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1. CZESC 1
SPRAWOZDANIE ZARZADU

1.1 Podstawowe informacje o Spétce i Grupie
Archicom

Jednostkg dominujacqg Grupy Kapitatowej Archicom S.A. (dalej zwana ,,Grupg Kapitatowq”, ,,Grupg”) jest Archicom Spdtka
Akcyjna (dalej zwana ,,Spétkg dominujacq”, ,,Spdtka”, "Emitentem”).

Spodtka dominujgca zostata utworzona 5 lipca 2006 roku (jako Archicom Projekt 5 sp. z 0.0.). Nastepnie, po przeksztatceniu i
zmianach nazwy, 25 maja 2015 roku Sgd Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego zarejestrowat zmiane nazwy Spdtki na Archicom S.A. Od zakohczenia poprzedniego okresu sprawozdawczego do
dnia zatwierdzenia niniejszego kwartalnego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie nastgpity zmiany
w nazwie jednostki sprawozdawczej lub innych danych identyfikacyjnych, poza podwyzszeniem wysokosci kapitatu zaktado-
wego do kwoty 584.960.430,00 zt.

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

Siedziba Spotki dominujgcej miesci sie przy ul. Powstafcédw Sligskich 9 we Wroctawiu, 53-332 Wroctaw, Polska.

Jednostkg dominujgcg wobec Archicom S.A. jest spdtka Echo Investment S.A. z siedziba w Kielcach, ktéra bezposrednio
i posrednio poprzez 3 podmioty zalezne: DKR Echo Investment sp.z 0.0., DKR Echo Invest S.A. oraz DKRA Echo sp. z0.0. posiada

pakiet kontrolny akcji i gtoséw. Jednostkg dominujgcg najwyzszego szczebla Grupy jest wegierska spodtka Dayton-Invest Kft.,

ktérg kontroluje na najwyzszym poziomie pan Tibor Veres.

Zarzqd Archicom S.A.

W sktad Zarzgdu Emitenta na dzienh bilansowy oraz na dzieh zatwierdzenia sprawozdan finansowych do publikaciji wchodzili:

Waldemar Agata Dawid Rafat
Olbryk Skowronska-Domanska Wrona Zboch

Czlonek{

Wiceprezes
Zarzqdu Zarzqdu Zarzqdu Zarzqdu

Prezes Czione

W dniu 15 wrzeénia 2023 r. Rada Nadzorcza Spdéitki podjeta uchwate, w ktérej postanawia powierzy¢ funkcje Wiceprezesa

Zarzgdu obecnej kadencji Pani Agacie Skowronskiej - Domanskie;.

W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie zarzgdu Emitenta nie zaszty zadne zmiany.
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Rada Nadzorcza Archicom S.A.

W sktad Rady Nadzorczej Emitenta na dzien bilansowy oraz na dzieh zatwierdzenia sprawozdanh finansowych do publikacji

wchodzili:

Nicklas Lindberg

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Marek Gabryjelski

| Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Konrad Ptochocki

Il Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej

Maciej Drozd

Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass

Cztonek Rady Nadzorczej

Peter Kocsis

Cztonek Rady Nadzorczej

Matgorzata Turek

Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie Rady Nadzorczej Emitenta nie zaszty zadne

zmiany.

1.2 Strategia Grupy Archicom

Strategia Grupy Archicom od 2022 r. zaktada:

Dalszy systematyczny
wzrost skali
dziatalnosci Grupy na
rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

il

Utrzymanie atrakcyjnej
polityki dywidendowe;j
przy zachowaniu
Srodkéw na
finansowanie biznesu.

r;:;l [ m“}

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

030

Kreowanie dobrych
przestrzeni do zyciq,
wplywajgcych
pozytywnie na rozwoj
miast i spotecznosci.

=)o

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

w obszarze
Zrdwnowazonego
OZWOjU.

(5

1.3 Model biznesowy

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

smy kompetencje w zakresie pozyskiwania gruntéw, opracowania koncepcji projektéw, realizacji inwestycji w ramach wta-

snych struktur zarzadzajgcych realizacjg pakietowq lub przez zewnetrznych generalnych wykonawcéw.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest:

¢ budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

¢ kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

« redlizacja projektdéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

Spdtka Archicom S.A., jako spdtka holdingowa, zajmuje sie gtéwnie:

¢ pozostatq finansowq dziatalnoscig ustugowq, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszow emerytalnych,

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

pozwolenia, /< O O
projekt architektoniczny
marketi
= ns o

customer care
zakup dzialek gotéwka sprzedai

=

dywidenda

1.4 Struktura i opis akcji Archicom

Na 30 wrzesnia 2023 r. kapitat zaktadowy Spotki Archicom S.A. wynosit 484.960.430,00 zt i dzielit sie na 48.496.043 akcji o wartosci

nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

Seria Liczba akcji
seria A zwykte na okaziciela 19 462 841
seria B1* g?gasgne uprzywilejowane co do 6 207 502
seria C1 imienne zwykte 3892 568
seria C2 imienne zwykte 4 671081
seria C3 imienne zwykte 5605 298
seria C4 imienne zwykte 6726 357
seria C5 imienne zwykte 1930396

*uprzywilejowanie oznacza, ze na kazdg z akcji uprzywilejowanych przypadajq 2 gtosy

Na dzieh przekazania niniejszego raportu kwartalnego do publikacji kapitat zaktadowy Spdtki Archicom S.A. wynosi
584.960.430,00 zt i dzieli sie na 58.496.043 akcji o warto$ci nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

Seria Liczba akcji
seria A zwykte na okaziciela 19 462 841
seria B1* igr;ioesgne uprzywilejowane co do 6 207 502
seria C1 imienne zwykte 3892 568
seria C2 imienne zwykte 4 671081
seria C3 imienne zwykte 5605 298
seria C4 imienne zwykte 6726 357
seria C5 imienne zwykte 1930396
seria D zwykte na okaziciela 3892 568
seria E imienne zwykte 6 107 432

*uprzywilejowanie oznacza, ze na kazdq z akcji uprzywilejowanych przypadajg 2 gtosy
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Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez pod-
mioty zalezne co najmniej 5% ogodlnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu
Spotki na dzien zatwierdzenia raportu kwartalnego do publikacji oraz wskazanie
zmian w strukturze wtasnosci znacznych pakietéw akcji w okresie od przekazania
poprzedniego raportu okresowego

Tabela ponizej prezentuje wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio i posrednio poprzez podmioty zalezne co naj-

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

sowego.
Udziat w kapi- Udziat w ogél-
tale zaktado- Liczba gtosdow nej liczbie gto-
Akcjonariusze Liczba akciji wym (%) naWZ séw na WZ (%)
Echo Investment S.A., w tym: 43 307 601 74,04% 49 515103 76,53%
bezposrednio 22825702 39.02% 22825702 35.28%
posrednio, poprzez 3 podmioty zalezne: 20 481 899 35,01% 26 689 401 41,25%
DKR Echo Investment sp. z o.0. 13 504 985 23,09% 17 598 873 27,20%
DKR Echo Invest S.A. 4853 950 8.30% 4853 950 7,50%
DKRA Echo sp.z o.0. 2122964 3.63% 4236 578 6,55%
Allianz Polska PTE 3637 144 6,22% 3637 144 5,62%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 11 551 298 19,75% 11 551 298 17,85%
RAZEM: 58 496 043 100,0% 64 703 545 100,0%

Od daty publikacji ostatniego raportu okresowego Emitent otrzymat nastepujgce zawiadomienia od Akcjonariuszy dotyczgce
zmian w zakresie znaczqcych pakietéw akcji:
e 4 pazdziernika 2023 r. Spdtka otrzymata zawiadomienia o zmianie stanu posiadania akcji Spdtki zgodnie z art. 69 ust.
1 pkt 2i art. 69 ust. 2 pkt 2 oraz art. 69a ust. 1 pkt 3w zw. z art. 69 ust. 1 pkt 2i art. 69 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spdtkach publicznych ("Zawiadomienia") od nastepujgcych podmiotéw:
- DKR Echo Investment sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach, adres: Al. Solidarnosci 36, 25-323 Kielce ("Akcjonariusz
Sprzedajgcy");
- Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach, adres: Al. Solidarnosci 36, 25-323 Kielce;
- Lisala sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Litewska 1, 00-581 Warszawa;
- WING INTERNATIONAL Zrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry,
- WING IHC Zrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry;
- WINGHOLDING Zrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry;
- Dayton-Invest Kft. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Honvéd u. 20, 1055 Budapeszt, Wegry; oraz
- Pana Tibor Veres, adres do doreczen: Honvéd u. 20, 1055 Budapeszt, Wegry (tgcznie "Zawiadamiajgcy").

Zgodnie z trescig Zawiadomien, w wyniku zakohczenia w dniu 26 wrzeénia 2023 r. procesu przyspieszonego budo-
wania ksiegi popytu w odniesieniu do sprzedazy przez Akcjonariusza Sprzedajgcego, istniejgcych akcji zwyktych na
okarziciela Spotki ("Akcje Sprzedawane") i rozliczenia w dniu 29 wrzednia 2023 r. transakcji sprzedazy Akcji Sprzeda-
wanych, Akcjonariusz Sprzedajqgcy sprzedat 6.107.432 Akcji Sprzedawanych Uprawnionym Inwestorom (w rozumie-
niu uchwaty nr 3/1X/2023 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 25 wrze$nia 2023 roku w sprawie

podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w drodze emisji akcji zwyktych na okaziciela serii D oraz akcji zwyktych
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imiennych serii E w trybie subskrypcji prywatnej, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa po-

boru w stosunku do wszystkich akcji serii D i serii E, zmiany Statutu Spétki, ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadze-

nie akcji serii D lub praw do akcji serii D oraz akcji serii E do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde

Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz dematerializacii akcji serii D lub praw do akcji serii D oraz akcji serii

E). I tak:

- DKR Echo Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach bezposrednio przed Rozliczeniem ABB, posiadat tqgcznie
13.504.985 akcji Spotki stanowigcych okoto 27,85% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do
wykonywania 17.598.873 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdiki, stanowigcych okoto 32,17% ogdtu gtosdw
na walnym zgromadzeniu Spotki. Bezposrednio po Rozliczeniu ABB, Zawiadamiajacy posiadat 7.397.553 akcji
Spotki stanowigcych ok. 15,25% akcji w kapitale zaktadowym Spétki i uprawniagjacych do wykonywania
11.491.441 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 21,01% gtosdéw na walnym zgroma-
dzeniu Spotki;

- Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach przed Rozliczeniem ABB, posiadat:

a) bezposrednio 22.825.702 akcje, o wartosci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej
228.257.020 zt, stanowigce okoto 47,07% akcji w kapitale zaktadowym Spoéiki i uprawniajgcych do wykony-
wania 22.825.702 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych okoto 41,73% ogdtu gtoséw na
walnym zgromadzeniu Spotki,

b) posrednio, tj. przez podmioty zalezne od Zawiadamiajgcego, 20.481.899 akcji w kapitale zaktadowym
Spoétki o wartoéci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej 204.818.990 zt, stanowigcych
okoto 42,23% akcji w kapitale zaktadowym Spotki i uprawniajacych do wykonywania 26.689.401 gtosdw na

walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 48,79% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spéiki.

Po Rozliczeniu ABB, Echo Investment S.A. posiadata:

a) bezposrednio 22.825.702 akcje, o wartosci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej
228.257.020 zt, stanowigce okoto 47,07% akciji w kapitale zaktadowym Spoéiki i uprawniajgcych do wykony-
wania 22.825.702 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych okoto 41,73% ogdtu gtosdéw na
walnym zgromadzeniu Spdtki,

b) posrednio 1. przez podmioty zalezne od Zawiadamiajgcego, 14.374.467 akcji w kapitale zaktadowym Spotki
o wartoéci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej 143.744.670 zt, stanowigcych okoto
29,64% akcji w kapitale zaktadowym Spéiki i uprawniajgcych do wykonywania 20.581.969 gtoséw na wal-

nym zgromadzeniu Spoéfki, stanowigcych okoto 37,62% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki.

Szczegdtowe informacje dotyczqce Zawiadomien jakie wptynety do Emitenta w zwiqzku z przeprowadzonym pro-
cesem przyspieszonego budowania ksiegi popytu w odniesieniu do sprzedazy przez Akcjonariusza Sprzedajgcego,
istniejgcych akcji zwyktych na okaziciela zostaty opublikowane przez Emitenta w raporcie biezgcym Nr 57/2023

z dnia 4 pazdziernika 2023 r.

e 26 pazdziernika 2023 r. Spbdtka otrzymata zawiadomienia o zmianie stanu posiadania akcji Spdtki zgodnie z art. 69
ust. 2 pkt 1iart. 69 ust. 2 pkt 2 oraz art. 69a ust. 1 pkt 3w zw. z art. 69 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spot-
kach publicznych ("Zawiadomienid") od nastepujgcych podmiotéw:

- DKR Echo Investment sp. z 0.0. z siedzibq w Kielcach, adres: Al. Solidarnosci 36, 25-323 Kielce ('DKR");

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

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

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

- WINGHOLDING Zrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry;
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- Dayton-Invest Kft. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Honvéd u. 20, 1055 Budapeszt, Wegry; oraz
- Pana Tibor Veres, adres do doreczen: Honvéd u. 20, 1055 Budapeszt, Wegry (tgcznie "Zawiadamiajgcy").

Zgodnie z tredciq Zawiadomieh, w wyniku rejestracji w dniu 24 pazdziernika 2023 r. podwyzszenia kapitatowego
Spotki i wpisu do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego zmiany Statutu Spotki w zakresie wynikaja-
cym z uchwaty nr 3/1X/2023 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdétki z dnia 25 wrzesnia 2023 r. w sprawie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w drodze emisji akcji zwyktych na okaziciela serii D oraz akcji zwyktych
imiennych serii E w trybie subskrypcji prywatnej, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa po-
boru w stosunku do wszystkich akcji serii D i serii E, zmiany Statutu Spoétki, ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadze-
nie akcji serii D lub praw do akcji serii D oraz akciji serii E do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz dematerializaciji akcji serii D lub praw do akciji serii D oraz akciji serii
E oraz o$wiadczenia zarzgdu Spotki o wysokosci objetego kapitatu zaktadowego oraz postanowienia o dookresleniu
wysokosci kapitatu zaktadowego z 4 pazdziernika 2023 r., ulegt zmianie stan posiadania (bezposredniego i posred-

niego) Zawiadamiajgcych iich udziat w ogdinej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki.

- DKR Echo Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach bezposrednio przed Rejestracjqg Podwyzszenia Kapitatu
Zaktadowego, posiadat 7.397.553 akcje Spdtki, stanowigce ok. 15,25% akciji w kapitale zaktadowym Spdtki i
uprawniajgce do wykonywania 11.491.441 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych ok. 21,01%
gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki. Bezposrednio po Rejestracji Podwyzszenia Kapitatu Zaktadowego,
Zawiadamiajgcy posiada 13.504.985 akcji Spotki, stanowigcych ok. 23,09% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki
i uprawniajgcych do wykonywania 17.598.873 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spoétki, stanowigcych ok.
27,20% gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki.

- Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach bezposrednio przed Rejestracjg Podwyzszenia Kapitatu Zaktado-
wego, Zawiadamiajgcy posiadat:

a) bezposrednio 22.825.702 akcje Spdtki, o wartosci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej
228.257.020 zt, stanowigce ok. 47,07% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniagjgce do wykonywania
22.825.702 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych ok. 41,73% ogdtu gtosdw na walnym
zgromadzeniu Spotki;

b) posrednio 1. przez podmioty zalezne od Zawiadamiajgcego, 14.374.467 akcji w kapitale zaktadowym Spoiki
o wartoéci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tqcznej wartosci nominalnej 143.744.670 zt, stanowigcych ok.
29,64% akcji w kapitale zaktadowym Spéfki i uprawniajgcych do wykonywania 20.581.969 gtoséw na wal-

nym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych ok. 37,62% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdiki.

Po Rejestracji Podwyzszenia Kapitatu Zaktadowego Echo Investment S.A., posiada:

a) bezposrednio 22.825.702 akcje Spdtki, o wartosci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej
228.257.020 zt, stanowigce ok. 39,02% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniagjgce do wykonywania
22.825.702 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych ok. 35,28% ogdtu gtosdw na walnym
zgromadzeniu Spotki;

b) posrednio, tj. przez podmioty zalezne od Zawiadamiajgcego, 20.481.899 akcji w kapitale zaktadowym
Spoéitki o wartosci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej 204.818.990 zt, stanowigcych
ok. 35,01% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do wykonywania 26.689.401 gtoséw na

walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych ok. 41,25% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdiki.

Szczegdtowe informacije dotyczgce Zawiadomien jakie wptynety do Emitenta w zwigzku z rejestracja podwyzszenia
kapitatu zaktadowego w drodze emisji akciji serii D i E zostaty opublikowane przez Emitenta w raporcie biezgcym Nr
68/2023 z dnia 26 pazdziernika 2023 r.
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1.5 Stan posiadania akcji Archicom przez osoby
zarzgdzajgce i nadzorujgce

Wedtug najlepszej wiedzy Spdiki, nizej wymienione osoby, sposrdéd wszystkich osdb sprawujgcych w Archicom S.A. funkcje

zarzadcze lub nadzorcze, sq akcjonariuszami Spotki.

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

zatwierdzenia raportu do publikacji oraz wskazanie zmian w stanie posiadania

. . . Udziat w kapi- . p Udziat w ogél-
Nazwisko Liczba posia- Liczba gltosow AR
Stanowisko w organach Spétki danych akgciji tale zaklado- nawz el liczbie glo-

wym (%) sOw na WZ (%)
Dawid Wrona
Crtonek Zarzgdu 7 847 0.013% 7 847 0,012%
Konrad Ptochocki
Il Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej 2500 0.004% 29500 0.004%
RAZEM: 10 347 0,020% 10 347 0,020%

W okresie od publikacji ostatniego finansowego raportu okresowego Spdétka zostata poinformowana o transakcji nabycia

akgiji przez Cztonka Zarzgdu — Dawida Wrone w liczbie 7.847 sztuk akgcji.
Stan posiadania akcji cztonka Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie w stosunku do poprzedniego raportu okresowego.

Wedtug najlepszej wiedzy Spotki, zaden z pozostatych cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie jest bezposrednio ani posred-
nio akcjonariuszem Spdtki na dzien publikacji raportu, nie byt nim 30 wrzesnia 2023 roku i od daty publikacji ostatniego okre-

sowego raportu finansowego nie zawierat zadnych transakcii, ktérych przedmiotem byty akcje Spotki.

1.6 Najwazniejsze zdarzenia w pierwszych trzech
kwartatach 2023 r.

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

Echo Investiment S.A.

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

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

17 marca 2023 spdtka Archicom S.A. dokonata emisji niezabezpieczonych obligaciji zwyktych na okaziciela serii M7/2023
o tgcznej wartosci 62.000 tys. zt, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze
dla inwestoréw, o okresie zapadalnosci 2 lat. Obligacije byty proponowane do nabycia bez koniecznosci sporzgdzania przez

Spdtke prospektu ani memorandum informacyjnego. Swiadczenia Spoétki z tytutu obligacii majq charakter wytgcznie pieniezny
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i polegajg na zaptacie wartosci nominalnej oraz oprocentowania. Obligacje podlegajg wprowadzeniu do obrotu w alterna-
tywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. Dzieh wykupu Obligaciji zo-

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

28 marca 2023 roku Zarzgd Archicom S.A. przyjgt strategie ESG Echo-Archicom 2030. Strategia zridwnowazonego rozwoju okre-
Sla cele Grupy Kapitatowej Echo-Archicom z obszaru ESG, 1j. srodowiskowego, spotecznego oraz tadu korporacyjnego do
roku 2030.

Imiana adresu siedziby Spotki

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

w zycie z dniem 17 kwietnia 2023 r.
Zawarcie przyrzeczonej umowy nabycia nieruchomosci w Poznaniu

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

raporcie biezgcym nr 16/2022 (umowa przedwstepna), w szczegdlnosci cena i przedmiot sprzedazy, nie ulegty zmianie.
Wykup obligaciji

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

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

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

Zawarcie przez Spotke zalezng Emitenta umowy na realizacje budowy budynkéw miesz-

kalnych

W dniu 11 lipca Zarzad poinformowat, ze spdtka Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg pod firmg OPEX
S.A. Umowe, ktérej przedmiotem jest wykonanie robét polegajgcych na kompleksowej realizacii przedsiewziecia inwestycyj-
nego w postaci budowy budynkdw mieszkalnych Léa, Léb, L7 i L8 wraz z garazami podziemnymi, zagospodarowaniem terenu
i infrastrukturg techniczng przy ulicy Chachaja we Wroctawiu w ramach osiedla mieszkaniowego o nazwie ,,Awipolis” etap 4

oraz ,,Awipolis” etap 4a.

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

doliczony nalezny podatek VAT.
Podwyzszenie kapitatu zakladowego Archicom S.A. w drodze emisji nowych akcji

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

228.257.000 zt. Szczegdty zostaty opisane w punkcie 1.4 sprawozdania.
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Zmiana statutu oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spdtki zostato zarejestrowane przez Sgd Rejonowy dla Wroctawia

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

W dniu 27 lipca Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spodtki postanowito powota¢ Pana Bence Sass oraz Pana
Petera Kocsis do sktadu Rady Nadzorczej Spdtki w ramach wspdlnej piecioletniej kadencii z pozostatymi cztonkami Rady Nad-

zorczej.
Rezygnacja osoby nadzorujgcej

W dniu 28 lipca Spdétka otrzymata oéwiadczenie Pana Rafata Mazurczaka, podpisane z datq 27 lipca 2023 r., o jego rezygnaciji

z funkcji cztonka Rady Nadzorczej Spotki. W przestanym odwiadczeniu nie zostata podana przyczyna rezygnacii.
Przeniesienie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Echo Investment S.A. na rzecz Spotki

W dniu 1 sierpnia Archicom S.A zawart z Echo Investment S.A. umowe objecia 22.825.700 akcji zwyktych imiennych serii C1,
C2, C3, C4, C5 w kapitale zaktadowym Spdtki, o wartoéci nominalnej 10 zt kazda oraz o tgcznej wartosci nominalnej
228.257.000 zt za cene emisyjng w wysokosci 36,34 ztotych za kazdg akcje w zamian za wktad niepieniezny w postaci zorgao-

nizowanej czesci przedsiebiorstwa stanowigcej segment mieszkaniowy dziatalnoéci Echo.

Szczegdty transakcii zostaty opisane w punkcie 1.10 niniejszego sprawozdania.
Warunkowa umowa nabycia nieruchomosci

16 sierpnia podmiot zalezny Spotki, 1. spdtka pod firmaq Projekt Echo - 137 sp. z 0.0. (dalej: Kupujacy) podpisata z podmiotem
powigzanym Emitenta, Project Towarowa 22 sp. z 0.0. (dalej: Sprzedajgcy) warunkowqg umowe sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego jednej z trzech nieruchomosci objetych umowq przedwstepng zawartg miedzy stronami w dniu 23 lutego 2022
roku dotyczgcq nieruchomosci potozonej w rejonie ulicy Towarowej w Warszawie (dalej: Nieruchomos$e) w zwigzku ze spet-

nieniem sie warunkdw zawieszajgcych okreslonych w umowie przedwstepne;.

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

powiada 100% Ceny za Nieruchomosce.

Umowa warunkowa zawiera standardowe w tego typu transakcjach zapewnienia i oswiadczenia stron, przewiduje mecha-
nizm korekty ceny, jak réwniez zasadniczo standardowe klauzule umowne dotyczqce odpowiedzialnosci stron i zabezpieczen.
Postanowienia umowy warunkowej nie odbiegajg w istotnym zakresie od postanowieh powszechnie stosowanych w tego

typu transakcjach.

Zawarcie umowy przenoszgcej pod warunkiem nieskorzystania przez uprawnionego z prawa pierwokupu wynikajgcego z art.
109 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Na przedmiotowej Nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji miesz-

kaniowej wielorodzinnej z ustugami.
Ogtoszenie o zwotaniu Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
W dniu 29 sierpnia 2023 Zarzad Archicom poinformowat o zwotaniu w dniu 25 wrze$nia Nadzwyczajnego Walnego Zgroma-

dzania w celu podjecia uchwaty w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w drodze emisji akcji zwyktych na
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okaziciela serii D oraz akcji zwyktych imiennych serii E w trybie subskrypcji prywatnej, pozbawienia dotychczasowych akcjo-
nariuszy w catosci prawa poboru w stosunku do wszystkich akciji serii D i serii E, zmiany Statutu Spdétki, ubiegania sie o dopusz-
czenie i wprowadzenie akcji serii D lub praw do akcji serii D oraz akcji serii E do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym
przez Gietde Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz dematerializacji akcji serii D lub praw do akgcji serii D oraz akciji
serii E oraz w celu podjecia uchwaty w sprawie zmiany Statutu Spdtki i upowaznienia Zarzgdu do podwyzszenia kapitatu za-
ktadowego Archicom S.A. w ramach kapitatu docelowego wraz z mozliwoscig pozbawienia przez Zarzgd prawa poboru do-

tychczasowych akcjonariuszy Spétki w catosci lub w czesci za zgodg Rady Nadzorcze.
Zakup nieruchomosci w Warszawie

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

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

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

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

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

dujgcych sie na nieruchomosci.

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

wiedzialnosci stron.

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

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

talnosci w segmencie komercyjnym. Na przedmiotowej nieruchomodci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowe;j.
Powierzenie funkcji Wiceprezesa Zarzqdu

W dniu 15 wrzeénia 2023 r. Rada Nadzorcza Spdiki podjeta uchwate, w ktérej postanawia powierzy¢ funkcje Wiceprezesa

Zarzgdu obecnej kadencji Pani Agacie Skowronskiej — Domanskiej.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

W dniu 25 wrzesnia 2023 r. w Warszawie odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spditki, na ktérym podjeto m.in.
uchwate nr 3/1X/2023 w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w drodze emisji akcji zwyktych na okaziciela serii
D oraz akcji zwyktych imiennych serii E w trybie subskrypcji prywatnej, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci
prawa poboru w stosunku do wszystkich akciji serii D i serii E, zmiany Statutu Spotki, ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadze-
nie akcji serii D lub praw z akciji serii D oraz akcji serii E do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartodciowych w Warszawie S.A. oraz dematerializacji akcji serii D lub praw do akcji serii D oraz akcji serii E. Podjeto takze
uchwate nr 4/1X/2023 w sprawie zmiany Statutu Spdtki i upowaznienia Zarzgdu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Archi-
com SA w ramach kapitatu docelowego wraz z mozliwoscig pozbawienia przez Zarzad prawa poboru dotychczasowych

akcjonariuszy Spotki w catosci lub w czesci za zgodqg Rady Nadzorczej.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowe]j Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrzesnia 2023 roku 13
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Zawarcie umowy plasowania, zgoda na zawarcie transakcji z podmiotami powigzanymi
oraz rozpoczecie procesu budowania ksiegi popytu w ramach oferty w trybie subskrypcji

prywatnej nowo emitowanych akcji serii D i E i sprzedazy istniejgcych akcji Spotki

W dniu 25 wrzeénia Spdtka zawarta z Echo Investment S.A. (,Echo”) posiadajgcqg bezposrednio i posrednio 90,51% w ogdinej
liczbie gtosdéw na walnym zgromadzeniu Spdétki, DKR Echo Investment Sp. z 0.0. (,,Akcjonariusz Sprzedajgcy”) spdtkg zaleznq,
w ktérej Echo posiada wszystkie gtosy na zgromadzeniu wspdlnikdw oraz Powszechng Kasq Oszczednosci Bankiem Polskim

Spotkg Akeyjng - Oddziat Biuro Maklerskie w Warszawie (,,Menadzer”) umowy plasowania akcji Spdtki w zwigzku z:

e ofertqisprzedazq przez Akcjonariusza Sprzedajgcego do 6.107.432 akcji zwyktych na okaziciela Spétki (,,Akcje Sprze-
dawane"), stanowigcych 12,59% kapitatu zaktadowego Spoétki oraz 11,16% ogdinej liczby gtoséw na walnym zgro-
madzeniu akcjonariuszy Spotki przed emisjq przez Spdtke akcji serii D i E oraz

o ofertg do 3.892.568 nowo emitowanych akcji zwyktych na okaziciela serii D Spoéiki (,,Akcje Serii D") lub do 6.107.432
nowo emitowanych akcji zwyktych imiennych serii E Spotki (,,Akcje Serii E”) (Akcje Serii D i Akcje Serii E razem jako
»Akcje Nowej Emisji”'), skierowang w obu przypadkach do inwestorow pozyskanych przez Menadzera (za wyjgtkiem
Akciji Serii E oferowanych wytgcznie Echo lub podmiotom zaleznym Echo) w drodze subskrypciji prywatnej, oraz do-
puszczeniem i wprowadzeniem praw do Akcji Serii D oraz Akciji Serii D do obrotu na rynku regulowanym prowadzo-

nym przez Gietde Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A.

W ramach Oferty Uprawnieni Inwestorzy mogg naby¢ nie wiecej niz 10.000.000 akcji Spotki, tj. nie wiecej niz 3.892.568 Akciji
Serii D oraz nie wiecej niz 6.107.432 Akcji Sprzedawanych, natomiast nie wiecej niz 6.107.432 Akciji Serii E zostanie zaoferowa-

nych wytgcznie Echo lub podmiotom zaleznym Echo wskazanym przez zarzad Echo.

Proces budowania ksiegi popytu na Akcje Serii D i Akcje Sprzedawane rozpoczat sie bezposrednio po publikacji raportu bie-
zqcego Spotki nr 51/2023 oraz raportu biezgcego Echo dotyczgcego rozpoczecia procesu budowania ksiegi popytu i zostat

przeprowadzony w trybie przyspieszonego budowania ksiegi popytu.

Celem wziecia udziatu w procesie budowania ksiegi popytu, kazdy z inwestordw musiat zawrzec stosowng umowe obejmu-

jacq ustuge przyjmowania i przekazywania zleceh.

Przeprowadzenie emisji Akcji Nowej Emisji nastgpito z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy Spotki.
Akcje Nowej Emisji i Akcje Sprzedawane zostaty zaoferowane w drodze subskrypcji prywatnej, skierowanej wytgcznie do wy-
branych inwestoréw (po otrzymaniu zaproszenia od Menadzeral), ktérzy spetnili nastepujqgce kryteria: (i) sg inwestorami kwali-
fikowanymi w rozumieniu art. 2 lit. e) Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017r. w sprawie
prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertq publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczenia ich do obrotu
na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 203/71/WE (,,Rozporzgdzenie Prospektowe”), o ktérych mowa w art. 1 ust. 4
lit. a) Rozporzgdzenia Prospektowego, lub (i) sq inwestorami, ktérzy nabywajq papiery wartosciowe o tgcznej wartosci co
najmniej 100.000 EUR na inwestora, o ktérych mowa w art. 1 ust. 4 lit. d) Rozporzgdzenia Prospektowego (,,Uprawnieni Inwe-

storzy”).
Zgodnie z Umowq Plasowania, cena sprzedazy Akcji Sprzedawanych byta réwna cenie emisyjnej Akcji Nowej Emisji.

Po zakonhczeniu procesu budowania ksiegi popytu, Zarzad Spdtki dokonat, w porozumieniu z Akcjonariuszem Sprzedajgcym,
Echo oraz Menedzerem, wyboru Uprawnionych Inwestordw, ktérym Spdtka ztozyta oferty objecia Akcji Nowej Emisji i zakupu
Akcji Sprzedawanych i ustalita ostatecznq liczbe Akcji Nowej Emisji przeznaczonych do zaoferowania kazdemu z takich inwe-

storow.
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Zarzqd Archicom, dziatajgc na podstawie upowaznienia, ustalit za zgodqg Rady Nadzorczej, ze:

e cena emisyjna Akciji Serii D oraz Akcji Serii E jest taka sama i wynosi 22,00 zt za jedng Akcje Nowej Emisji (,Cena
Emisyjna”);

e Spodtka ztozy: (i) Uprawnionym Inwestorom, zgodnie z definicjg w Uchwale Emisyjnej (innym niz Echo lub podmioty
zalezne Echo) oferty objecia tqgcznie 3.892.568 Akciji Serii D oraz (i) Akcjonariusz Sprzedajgcy spdtce zaleznej, w ktérej

Echo posiada wszystkie gtosy na zgromadzeniu wspdlnikdw, oferte objecia tgcznie 6.107.432 Akciji Serii E.

Ponadto, Zarzad Spdtki powzigt informacje o zakonczeniu w dniu 26 wrzesnia 2023 r. procesu przyspieszonego budowania
ksiegi popytu w odniesieniu do sprzedazy przez Akcjonariusza Sprzedajacego, istniejgcych akcji zwyktych na okaziciela Spotki

(,Akcje Sprzedawane”). W wyniku procesu przyspieszonego budowania ksiegi popytu Akcjonariusz Sprzedajgcy ustalit, ze:

e cena sprzedazy Akcji Sprzedawanych jest réwna Cenie Emisyjnej i wynosi 22,00 zt za jedng Akcje Sprzedawang,
e Akcjonariusz Sprzedajgcy sprzeda Uprawnionym Inwestorom 6.107.432 Akcji Sprzedawanych, przy czym Akcjonariusz

Sprzedajgcy potwierdzit intencje objecia takiej samej liczby Akcji Serii E, 1j. 6.107.432 Akciji Serii E.
W rezultacie, w wyniku przeprowadzenia procesu budowania ksiegi popytu na Akcje Nowej Emisji oraz Akcje Sprzedawane:

. 10.000.000 akcji Spoétki (tgcznie), w tym 3.892.568 Akciji Serii D oraz 6.107.432 Akcji Sprzedawanych zostanie przezna-
czonych do objecia i nabycia przez Uprawnionych Inwestoréw (innych niz Echo lub podmioty zalezne Echo),

. 6.107.432 Akcji Serii E zostanie przeznaczonych do objecia przez Akcjonariusza Sprzedajgcego.

1.7 ZInaczgce zdarzenia po dacie bilansowej

Zakonczenie subskrypciji akcji serii D i E, przydziat akcji serii D i E

W dniu 4 pazdziernika Zarzgd Archicom S.A. informowat o zakonczeniu procesu subskrypcii i zawarciu z inwestorami uméw

objecia 3.892.568 Akciji Serii D oraz 6.107.432 akciji serii E Spotki o wartosci nominalnej 10,00 ztotych kazda.

Zarzad Spoétki w dniu 4 pazdziernika 2023 r. podjat uchwate o przydziale inwestorom, ktérzy podpisali umowy objecia akcji,
wszystkich Akcii Serii D, tj. 3.892.568 Akciji Serii D o wartosci nominalnej 10,00 ztotych kazda oraz spdtce DKR Echo Investment
Sp. z 0.0. wszystkich Akcji Serii E, 1j. 6.107.432 Akciji Serii E o warto$ci nominalnej 10,00 ztotych kazda. Cena emisyjna wszystkich

Akcji Nowej Emisji jest taka sama i wyniosta 22,00 ztotych za jedng Akcje Nowej Emisji.

Jednoczesnie, Zarzgd Spdtki informuje, ze Rada Nadzorcza Spdtki wyrazita zgode na zawarcie istotnej transakcji, w postaci
zawarcia przez Spodtke z Akcjonariuszem Sprzedajgcym umowy objecia akcji dotyczgcej objecia przez Akcjonariusza Sprze-
dajgcego 6.107.432 Akcji Serii E za cene 22,00 PLN za jednqg Akcje Serii E. Zdaniem Zarzgdu Spdtki, zawarcie umowy objecia
Akcji Serii E nastgpito na warunkach rynkowych i jest uzasadnione interesem Spdtki w poszanowaniu perspektywy inwestycyj-

nej akcjonariuszy niebedgcych podmiotami powigzanymi, w tym akcjonariuszy mniejszo$ciowych.

Oswiadczenie Zarzqdu w sprawie dookreslenia wysokosci kapitatu zakladowego podwyz-

szonego

Zarzgd Archicom ztozyt w dniu 4 pazdziernika 2023 r. oswiadczenie w formie aktu notarialnego o dookreéleniu wysokosci kapi-

tatu zaktadowego Spdtki.

W wyniku emisji akcji serii D oraz akcji serii E, w drodze subskrypcji prywatnej, skutecznie objetych i w petni pokrytych wktadami
pienieznymi zostato: (i)3.892.568 akcji serii D o warto$ci nominalnej 10,00 ztotych kazda, to jest o tgcznej warto$ci nominalnej
38.925.680 ztotych oraz (i) 6.107.432 akcji serii E o warto$ci nominalnej 10,00 ztotych kazda, to jest o tgcznej wartosci nominalnej

61.074.320 ztotych. W rezultacie wysoko$¢ kapitatu zaktadowego Spdtki objetego w ramach przedmiotowego podwyzszenia
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kapitatu zaktadowego Spdtki wynosi tgcznie 100.000.000 ztotych. Z tego wzgledu Zarzgd dookreslit wysokos¢ kapitatu zakta-
dowego Spdtki na kwote 584.960.430 ztotych.

Umowa dotyczgca nabycia nieruchomosci w rejonie ul. Towarowej w Warszawie

11 pazdziernika 2023 r., w wykonaniu umowy warunkowej z dnia 16 sierpnia 2023 r., podmiot zalezny Spdiki, 1j. spdtka pod firmg
Projekt Echo - 137 sp. z 0.0., podpisata z podmiotem powigzanym Spétki - Project Towarowa 22 sp. z 0.0., Umowe przenoszgcy
prawo uzytkowania wieczystego jednej z frzech nieruchomosci objetych umowqg przedwstepng zawartg miedzy stronami

w dniu 23 lutego 2022 roku dotyczgcg nieruchomosci potozonej w rejonie ulicy Towarowej w Warszawie.

Cena za Nieruchomos$¢ wynosi tqcznie: 12.474.600,00 EUR netto, ktéra w catodci zostata powiekszona o podatek VAT oraz

1.957.721,04 PLN, ktéra w czesci zostata powiekszona o podatek VAT.

Na przedmiotowej Nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.
Zakonczenie subskrypciji akcji serii D oraz E Archicom S.A.

W dniu 11 pazdziernika Zarzgd spbtki Archicom podat do wiadomosci publicznejinformacje dotyczgce zakohczonej subskryp-

cji 3.892.568 akciji zwyktych na okaziciela serii D oraz 6.107.432 akcji zwyktych imiennych serii E o warto$ci nominalnej 10,00 zt

kazda. Akcje Nowej Emisji zostaty zaoferowane w trybie subskrypcji prywatnej

Proces budowania ksiegi popytu zostat przeprowadzony w dniach 25-26 wrzesnia 2023 r., a proces zawierania umdw objecia

Akciji Serii D oraz Akciji Serii E zostat zakohczony 4 pazdziernika 2023 r.

e Data przydziatu papierdw wartoéciowych: Akcje Nowej Emisji zostaty przydzielone 4 pazdziernika 2023 r.

e Lliczba papierdw wartosciowych objetych subskrypcjq lub sprzedazg: Przedmiotem subskrypcii byto 3.892.568 Akciji
Serii D oraz 6.107.432 Akciji Serii E o wartoéci nominalnej 10,00 zt kazda.

e Lliczba papierdw wartosciowych, na ktdre ztozono zapisy w ramach subskrypciji lub sprzedazy: W ramach subskryp-

cji prywatnej objeto 3.892.568 Akcji Serii D oraz 6.107.432 Akciji Serii E o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda.

e Lliczba papierdw wartosciowych, ktére zostaty przydzielone w ramach przeprowadzonej subskrypcii lub sprzedazy:
W ramach subskrypciji prywatnej przydzielono 3.892.568 Akcji Serii D oraz 6.107.432 Akciji Serii E o warto$ci nominal-
nej 10,00 zt kazda.

. Cena, po jakiej papiery wartosciowe byty obejmowane (nabywane): Akcje Serii D byty obejmowane po takiej
samej cenie emisyjnej jok Akcje Serii E, ktora wyniosta 22,00 zt za jedng Akcje Nowej Emisji.

e Liczba oséb, ktdre ztozyty zapisy na papiery wartosciowe objete subskrypciq lub sprzedazg w poszczegdinych fran-
szach: Akcje Serii D objeto 31 podmiotdw. Wszystkie Akcje Serii E objeta spdtka DKR Echo Investment Sp. z 0.0. Sub-
skrypcja prywatna nie byta podzielona na transze.

e Liczba oséb, ktérym przydzielono papiery wartosciowe w ramach przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedazy w
poszczegdlnych transzach: W ramach Oferty, Akcje Serii D zostaty przydzielone 31 inwestorom, a wszystkie Akcje
Serii E zostaty przydzielone spdtce DKR Echo Investment sp. z 0.0.

e Warto$¢ przeprowadzonej subskrypciji lub sprzedazy, rozumianej jako iloczyn liczby papieréw wartosciowych obje-
tych ofertq i ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy: Wartos¢ Oferty wyniosta 220.000.000,00 zt.

e Sposdb optacenia objetych (nabytych) papierédw wartosciowych: Akcje Nowej Emisji zostaty objete w zamian za

wktady pieniezne.

Rejestracja przez Sgd podwyiszenia kapitatu zaktadowego oraz zmiany Statutu Spotki

W dniu 24 pazdziernika Spdtka powzieta informacje o wpisie w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego
zmiany Statutu Spdétki, w tym podwyzszenia wysokosci kapitatu zaktadowego Spdtki. Sgd dokonat wpisu akcji serii D i E

w rejestrze przedsiebiorcOw Krajowego Rejestru Sgdowego. W rezultacie, kapitat zaktadowy Spdtki wynosi aktualnie
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584.960.430,00 zt i dzieli sie na 58.496.043 akcje o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda. Ogdina liczba gtosdw wynikajgce ze
wszystkich akcji Spotki to 64.703.545 gtosow.

Transakcja nabycia obligacji wiasnych w celu umorzenia

W dniu 25 pazdziernika Spdtka Archicom S.A. (,Emitent”) zawarta transakcje nabycia 48.800 sztuk obligacji wtasnych serii
Mé/2022 o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem ISIN

PLO221800090, o tgcznej warto$ci nominalnej 48.800.000 zt (,,Obligacje”) w celu umorzenia.

Wyzej opisana transakcja dotyczgca nabycia Obligacji celem ich umorzenia, jest dokonywana w zwiqzku z zamiarem emisji

obligaciji o czym Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 55/2023 z dnia 2 pazdziernika 2023 r.
Aneks do umowy kredytowej

W dniu 31 pazdziernika Spdtka Archicom S.A. podpisata aneks do umowy kredytowej w rachunku biezgcym. Kwota kredytu
zostata zwiekszona do kwoty 160 min zt oraz okres udostepnienia srodkdw z Kredytu zostat wydtuzony do dnia 30 kwietnia
2026r.

Dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu gieldowego na Gtéwnym Rynku GPW akcji zwy-

ktych na okaziciela serii D spotki Archicom S.A.

W dniu 6 listopada Zarzgd Gietdy Papierdow Wartosciowych w Warszawie:

e stwierdzit, ze do obrotu gietdowego na rynku rownolegtym dopuszczonych jest 3.892.568 akcji zwyktych na okaziciela
serii D spotki Archicom S.A., o warto$ci nominalnej 10 zt,
e postanowit wprowadzi¢ z dniem 9 listopada 2023 r. do obrotu gietdowego na rynku rownolegtym w/w akcje spotki

Archicom S.A.
Emisja obligaciji

7 listopada Spdtka wyemitowata obligacje kuponowe serii M8/2023 o tgcznej warto$ci nominalnej 210.000.000 PLN. Emisja
dotyczy niezabezpieczonych Obligacji zwyktych na okaziciela, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej
WIBOR 3M powiekszonej o marze dla inwestordw, o okresie zapadalnosci 3 lata i 3 miesigce. Obligacje zostaty wyemitowane
na podstawie umowy programowej z dnia 17 czerwca 2016 roku zawartej pomiedzy Spdtkq jako emitentem oraz mBankiem

S.A. z siedzibg w Warszawie.
Nabycie nieruchomosci we Wroctawiu

14 listopada podmiot zalezny Spotki, 1j. spdtka pod firmg Issogne sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako kupujgcy oraz Spravia

sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako sprzedajgcy, zawarty umowe nabycia uzytkowania wieczystego i wiasnosci.
Na podstawie umowy sprzedajgcy przenidst na kupujgcego:

e prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanych dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 5/9, 7/36, 7/40 oraz
zabudowanej dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 5/10, znajdujgcych sie we Wroctawiu, przy ul. Wtadystawa
Reymonta, obreb ewidencyjny 0051, Kleczkéw, dla ktérych Sqgd Rejonowy dla Wroctawia — Krzykdw we Wroctawiu,
IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste o numerach WR1K/00059660/2 oraz WR1K/00101242/6;

e prawo wtasnosci budynkdw i budowli zlokalizowanych na gruncie.

W zwigzku z zawarciem umowy, sprzedajqcy: (i) przenidst na kupujgcego autorskie prawa majgtkowe do dokumentaciji pro-

jektowej; (i) wyrazit zgode na przeniesienie na kupujacego decyzji administracyjnych dotyczgcych ww. nieruchomosci; jak
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réwniez (i) przenidst na kupujgcego inne prawa i wierzytelnosci zwigzane z projektem deweloperskim dotyczgcym nierucho-

mosci.

Cena nabycia praw uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci oraz prawa wtasnosci budynkdw i budowli posadowionych
na gruncie wyniosta 69.379.563,09 zt netto + VAT, za$ wynagrodzenie za przeniesienie opisanych powyzej praw i decyzji wy-
niosto 2.620.436,91 zt netto + VAT.

Postanowienia umowy oraz pozostatych dokumentdw fransakcyjnych nie odbiegajg od postanowienh stosowanych w tego
typu transakcjach. Umowa zawiera standardowe dla tego typu transakcji postanowienia dotyczgce zapewnien i odwiadczen

sprzedawcy i kupujgcego oraz dotyczgce odpowiedzialnosci stron.

Zawarcie umowy jest zgodne z politykg inwestycyjng Grupy i ma na celu rozwéj dziatalnosci Grupy na rynku nieruchomosci

mieszkaniowych we Wroctawiu.
Nabycie nieruchomosci we Wroctawiu

22 listopada 2023 r. podmiot zalezny od Spdtki zawart umowe nabycia uzytkowania wieczystego gruntu we Wroctawiu.
tgczna warto$¢ transakciji wyniesie 55.000 tys. zt, powiekszona o VAT.

Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowej, na ktérej zostanie wybudowanych

okoto 220 mieszkan.

1.8 Segment mieszkaniowy - opis rynku oraz
osiggniecia biznesowe Grupy Archicom

Rynek mieszkaniowy w Polsce

Trzeci kwartat 2023 roku przynidst znaczne ozywienie na deweloperskim rynku mieszkaniowym. Popyt pobudzony zostat
w szczegdlnosci poprzez sprzyjajacg mu polityke mieszkaniowq, w tym uruchomienie programu Bezpieczny kredyt 2% oraz
spadek referencyjnej stopy procentowej we wrzesniu 2023 r. do poziomu 6,00% (obnizka o 0,75 pp.). Dodajgc do tych czynni-
kéw obnizenie w lutym 2023 r. buforu dotyczgcego badania zdolnosci kredytowej przez UKNF do minimalnego poziomu
2.5 p.p. dla kredytdédw opartych na tymczasowo statej stopie procentowej (w przypadku kredytdw oprocentowanych zmienng
stopg procentowq stosuje sie adekwatnie wyzszy poziom bufora), mozna stwierdzi¢, iz zakup mieszkan na kredyt jest dzi§ wspie-
rany politykg rzgdowq z kilku kierunkdw. Tym samym we wrzesniu 2023 r., liczba udzielonych kredytédw mieszkaniowych wynio-

sta 18,1 tys. umdw, co stanowito 173,6% dynamike wzrostu w pordéwnaniu z analogicznym okresem roku ubiegtego (BIK).

Pobudzenie popytu zwigzane byto réwniez ze stabngcg dynamikg wzrostu wskaznika inflacji CPI do poziomu 8,2% r/r we wrze-

sniu b.r.

Program Bezpieczny kredyt 2%, zmobilizowat do zakupdw réwniez osoby, nie moggce z niego korzystac. Z obawy przed wzro-
stem cen mieszkan na rynku deweloperskim, a takze znaczgcym zmniejszeniem podazy z uwagi na pojawienie sie na Nowo
klientéw kredytujgcych sie, pojawita sie obawa, iz rynek dynamicznie skurczy sie do poziomu, w ktérym trudno bedzie wybrac

pozgdany produkt.

Wedtug Otodom Analytics sprzedaz mieszkah na siedmiu najwiekszych rynkach w Polsce w pierwszych trzech kwartatach
2023 roku wyniosta 41,3 tys. jednostek, co w poréwnaniu z analogicznym okresem 2022 roku daje ponad 40 proc. wzrost. Z tej
perspektywy dzi§ najwiekszym wyzwaniem rynku jest dostarczenie wystarczajgcej liczby produktdéw, moggcych zaspokoic po-
trzeby Klientéw. Tymczasem oferta od roku kurczy sie nieprzerwanie z kwartatu na kwartat, osiggajgc liczbe 37,3 tys. sztuk na

koniec trzeciego kwartatu 2023 (spadek o prawie 25% r/r; OtoDom Analyftics).
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Popyt hamowa¢ dzi§ mogqg rosngce ceny nieruchomosci, wynikte w duzej mierze z ograniczonej podazy. Niepewna jest réw-
niez przyszto$¢ programu Bezpieczny kredyt 2%, w przypadku wyczerpania puli srodkdw, przeznaczonych na ten program
w danym roku budzetowym. Stale obecne na rynku sq takze alternatywy inwestycyjne w postaci wysokooprocentowanych
obligacii skarbowych, co stanowi konkurencje dla rynku nieruchomosci zwtaszcza w przypadku oséb, ktdre nie miaty zgroma-
dzonej wystarczajgcej ilosci srodkdw na zakup nieruchomosci, a do tej pory utrudniony dostep do kredytdw nie pozwalat im

na ich zaciggniecie.

tgczna liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy w pierwszych trzech kwartatach 2023 roku na siedmiu najwiekszych
rynkach w Polsce wyniosta okoto 28,6 tys. Wielkos$¢ ta jest nizsza w poréwnaniu z analogicznym okresem 2022 roku o ponad

26%, przy znacznie wyzszej sprzedazy, nie zaspokaja wiec rosngcego popytu na mieszkania.
Osiqggniecia Archicom w segmencie mieszkan na sprzedaz

Archicom po trzecim kwartale 2023 r. zajmowat 7 miejsce w rankingu najwiekszych deweloperéw w Polsce notowanych

na Catalyst, pod wzgledem sprzedazy.

Od poczagtku 2023 r. Archicom zawart 942 przedwstepnych umoéw  sprzedazy lokali i uméw deweloperskich,
w pordwnaniu do 645 umdw zawartych w analogicznym okresie 2022 r. Liczba lokali przekazanych klientom w tym czasie

wyniosta 472, w poréwnaniu do 675 lokali przekazanych w pierwszych trzech kwartatach 2022 .

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

ponizsza tabela.

. . Powierzchnia Liczba Planowana data
Projekt i adres . . . P .
uzytkowa mieszkan zakonczenia
Sady nad Zielong 2 A1, C / ul. Blizanowicka 5100 98 IV kw. 2024
Awipolis etap 4a / ul. Wtadystawa Chachaja 10 000 188 | kw. 2025
Awipolis etap 4b / ul. Wtadystawa Chachaja 3200 56 Il kw. 2025
Razem 18 300 342

Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa zakonczylta sie w 2023 r. przedstawia

ponizsza tabela.

s L Powierzchnia Liczba Data
Projekt i adres . . . . .
uzytkowa mieszkan zakonczenia
Browary Wroctawskie BA2, BA3 / ul. Jedno$ci Narodowe;j 13 800 239 I kw. 2023
Olimpia Port M37, M39 / ul. Ameriga Vespucciego 7 800 156 Il kw. 2023
Olimpia Port M24, M25, M26 / ul. Ameriga Vespucciego 10 700 181 Il kw. 2023
Razem 32 300 576

Najwiekszym zagrozeniem rynku mieszkaniowego, précz czynnikdw zewnetrznych, jest obecnie ograniczona podaz gruntéw.
Przewagq konkurencyjng Archicom jest w tym zakresie stale dostosowywany do aktualnego otoczenia rynkowego harmono-
gram redlizacji przedsiewzieé, o zréznicowanym charakterze, zabezpieczajgcy w przysztosci budowe tgcznie ponad 8.500

lokali, z czego 2.063 we Wroctawiu, 280 w Krakowie, 2.185 w Warszawie i 2.332 w Poznaniu oraz 1.702 w todzi.

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

prawdopodobne scenariusze przygotowujgc jednoczeénie strategie dziatania dopasowang do tych zmian.
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Zestawienie lokali sprzedanych przedwstepnymi umowami za trzy kwartaty 2023 r. przedstawia ponizsza tabela.

Inwestycja 1.01-
30.09.2023

Wroctaw

Awipolis 163

Browary Wroctawskie 149

Olimpia Port 185

Planty Ractawickie 122

Sady nad Zielong 48

Kepa Mieszczanska 219

Krakow

Bonarka Living Il 30

ZAM Il / ul. Rydléwka 10

Lodz

Zenit | 3

Poznan

Wieza Jezyce | 8

Warszawa

Rytm Kabaty 5

Mieszkania i lokale ustugowe 942

1.9 Segmenty Grupy Archicom

W zwigzku z rozpoczetq ekspansjg dziatalnosci Archicom réwniez na miasta inne niz Wroctaw (dotychczas dziatalno$¢ prowa-
dzona byta gtdéwnie we Wroctawiu), Zarzgd dokonat analizy zasadnosci prezentowanych segmentdw sprawozdawczych na
bazie analizowanych raportéw dla celdw planowania, zarzgdzania i podejmowania decyzji i postanowit o zmianie segmen-

tacji Grupy dla celéw sprawozdawczych.
Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$¢ na nastepujagce segmenty operacyjne:

e dziatalno$¢ mieszkaniowa - obejmujgca budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych, zostata podzielona na seg-
menty operacyjne w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektéw deweloperskich Grupy na:
- segment wroctawski,
- segment warszawski,
- segment poznanski,
- segment krakowski,
- segment todzki,
. dziatalno$¢ komercyjna — obejmuje budowe, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych na wtasny rachunek,
o spotki wspierajgce — segment obejmuje dziatalnos$e spdtki Archicom S.A. oraz innych spdtek, ktérych dziatalnos$e

polega na obstudze pozostatych podmiotéw w Grupie.

Grupa prowadzita dziatalno$¢ na terenie Polski i 100% przychoddw we wszystkich Segmentach dziatalno$ci generowanych
jest w Polsce. Grupa nie posiada jednostek dziatajgcych poza granicami kraju. Przychody operacyjne z dziatalnosci mieszka-

niowej nie sq uzaleznione od jednego odbiorcy — Grupa posiada wielu rozproszonych odbiorcdw, sposrdd ktérych zaden nie
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generuje 10% lub wiecej przychoddw segmentu. Przychody operacyjne z dziatalnosci komercyjnej za pierwsze lll kwartaty
2023 roku byty wygenerowane w wiekszosci przez pieciu odbiorcdw, sposrdd ktdrych kazdy wygenerowat wiecej niz 10% przy-

choddw segmentu. Przychody spdtek wspierajgcych dotyczg w znacznej wiekszosci sprzedazy do jednostek z Grupy.

Ocena wynikéw dziatalnosci na poszczegdinych rynkach dokonywana jest gtéwnie w oparciu o przychody ze sprzedazy oraz

zysk i marze brutto ze sprzedazy uzyskane na tych rynkach.

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

Czechy, Litwa, totwa, Estonia, Szwecja.

Dane przedstawione w poszczegdinych segmentach zaprezentowano przed dokonaniem wytgczen transakcji wewnagtrzgru-

powych i innych korekt zwigzanych z konsolidacjqg sprawozdan jednostkowych.

Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2023-

30.09.2023

Dziatal-

. 1z . P Spotki
Dziatal k .
ziatalnos¢ mieszkaniowa nosfn kec:_ wspiera- Korekly RAZEM
Wroctaw Warszawa Poznan  Krakéw Lédz . jace
cyjna
Przychody ze sprzedazy: 307 590 956 - 168 1762 13247 164772 (162 220) 326 275
- produktéw 305 953 148 - - 1762 - 129 801 (127 671) 309 993
- ustug 1637 808 - 168 - 13 247 34971 (34 549) 16 282
Koszt wiasny sprzedazy: 191 662 630 - 102 2 346 4106 117216 (140 983) 175 079
- produktéw 191 047 77 - - 2 346 - 116 032 (140 921) 168 581
- ustug 615 553 - 102 - 4106 1184 (62) 6 498
7RGz BT D HE 115928 326 . 66 (584) 9141 47556  (21237) 151196
sprzedazy
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzgdu i administracyjne zwigzane z realizacjq projektow 58 336
Pozostate przychody i koszty operacyjne (2 619)
Zysk (strata) z wyceny do wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 6 044
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 96 285
Przychody i koszty finansowe (721)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 95 564
Podatek dochodowy 20 069
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 75 495
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.07.2023-

30.09.2023
Dziatal- Spotki
Dziatalnos¢ mieszkaniowa nosfn kec:: wspiera- Korekty RAZEM
Wroctaw Warszawa Poznan  Krakéw todz - jace
cyjna

Przychody ze sprzedazy: 89 067 956 - 91 1762 6 033 47 930 (45 380) 100 459
- produktéw 88814 148 - - 1762 - 33 688 (31 558) 92 854
- ustug 253 808 - 21 - 6033 14242 (13 822) 7 605
Koszt witasny sprzedazy: 52700 630 - 102 2 346 2 322 25 340 (30 516) 52 924
- produktéw 52 693 77 - - 2 346 - 24 207 (30 509) 48 818
- ustug 7 553 - 102 - 2322 1133 (1) 4106
P47z (ST 2 36 367 326 . a1 (584) 3711 22590 (14864) 47535
sprzedazy
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzgdu i administracyjne zwigzane z realizacjq projektow 24 991
Pozostate przychody i koszty operacyjne 84
Zysk (strata) z wyceny do wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 6282
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 28 910
Przychody i koszty finansowe (3 32¢)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 25 584
Podatek dochodowy 5684
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 19 900
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2022-

30.09.2022
Dziatal- Spoiki
Dziatalnosé mieszkaniowa ko:qoegf wsp?;q-l Korekty RAZEM
Wroctaw Warszawa Poznan  Krakéw Lédz - jace
cyjna

Przychody ze sprzedazy: 378 360 - - - - 6866 216236 (216 125) 385 337
- produktéw 376 039 - - - - - 216125 (216 125) 376 039
- ustug 424 - - - - 6 866 111 - 7 401
- fowardw i materiatow 1897 - - - - - - - 1897
Koszt witasny sprzedazy: 254 075 - - - - 2724 184 426 (199 042) 242 183
- produktéw 252 165 - - - - - 183757 (198 373) 237 549
- ustug 22 - - - - 2724 669 (669) 2746
- fowardw i materiatow 1888 - - - - - - - 1888
AL T 124 285 . . - - 4142 31810 (17083) 143154
sprzedazy
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzgdu i administracyjne zwigzane z realizacjq projektow 48 563
Pozostate przychody i koszty operacyjne (1.838)
Zysk (strata) z wyceny do wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 21278
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 114 031
Przychody i koszty finansowe 2701
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 116 732
Podatek dochodowy 23737
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 92 995
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres
1.07.2022-30.09.2022

Dziatal- Spolki
Dziatalnos¢ mieszkaniowa ko:qoesﬁ wspiera- Korekty RAZEM
Wroctaw Warszawa Poznan  Krakéw Lédz - jace
cyjna

Przychody ze sprzedazy: 157 276 - - - - 2336 72 949 (72 949) 159 612
- produktéw 157 201 - - - - - 72 949 (72 949) 157 201
- ustug 75 - - - - 2 336 - - 2411
Koszt wiasny sprzedazy: 102 341 - - - - 852 59 652 (67 064) 95 781
- produktéw 102 341 - - - - - 59 424 (66 836) 94 929
- ustug - - - - - 852 228 (228) 852
Zysk (strata) brutto ze 54935 - - . - 1484 13297  (5885) 63831
sprzedazy
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzgdu i administracyjne zwigzane z realizacjq projektéw 16 475
Pozostate przychody i koszty operacyjne (770)
Zysk (strata) z wyceny do wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 6798
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 53 384
Przychody i koszty finansowe (1 483)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 51 901
Podatek dochodowy 9077
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 42 824
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Segmenty operacyjne - wybrane pozycje sprawozdania z wyniku

Dziatal-

. PP . 2 Spotki
Dziatalnos¢ mieszkaniowa ko:qoesﬁ wspiera- Korekty RAZEM
Wroctaw Warszawa Poznan  Krakéw Lédz - jace
cyjna
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za Il kwartaty 2023 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (175) - (34) - (33) (59) (3084) 773 (2612)
Zysk (strata) z wyceny do
wartosci godziwej nieru-
chomosci mwestycyj— ) ) ) ) ) 5803 ) 241 6044
nych, w tym aktywow
przeznaczonych do
sprzedazy
Zysk (strata) z aktualizac 448 181 140 (36) 2 92 461 (4234)  (2946)
wartosci naleznosci
Przychody odsetkowe 18 508 226 151 116 - 3153 40713 (50 993) 11874
Koszty odsetkowe (2010) (731) (35) (1899) (23) (10108) (26 083) 30928 (9 961)
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za Il kwartaty 2022 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (58) - - - - (10) (3 000) 839 (2 229)
Zysk (strata) z wyceny do
wartoéci godziwej nieru-
chomosci mwestycyj— ) . . ) ) 20 780 ) 498 21278
nych, w tym aktywow
przeznaczonych do
sprzedazy
Zysk (strata) z aktualizacji - 4 4y, (48) ; ; - (57) 125 668 (627)
wartosci naleznosci
Przychody odsetkowe 12 265 - - - - 1670 47 509 (54 340) 7 104
Koszty odsetkowe (2059) (238) (11) (1 424) - (6382) (26 750) 30795 (6 069)
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Segmenty operacyjne - wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej

Dziatal- o
noié Spotki
Dziatalno$é mieszkaniowa komer. Wspiera- Korekty RAZEM
Wroctaw Warszawa Poznan Krakéw Lo6dz cyjna lace
Wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej na 30 wrzes$nia 2023 roku w podziale na segmenty
Aktywa razem, w tym: 1236 395 852 929 231 596 363322 64235 305880 1668446 (2193311) 2529 492
- npruchomosa inwesty- ) ) ) ) ) 62317 ) ) 62317
cyjne
- grunty przeznaczone
pod zabudowe (aktywa 5810 1821 - - - - - - 7 631
frwate)
- zapasy 622 547 535 586 192 360 203 549 57 323 5251 335 (160 155) 1456796
- aktywa klasyfikowane
jako przeznaczone do - - - - - 159 385 - - 159 385
sprzedazy
fﬂc’iﬁgxgzon'o dugoter- 365344 297614 80977 125326 4587 172877 495555 (1373202) 169078
Zobowigzania krotkoter- 624293 364815 106894 235703 47531 89838 186202 (193 444) 1461832
minowe, w tym:
- zobowiqzania  tyt. 392751 189060 77544 151186 89 - . - 810630
umow z klientami
- zobowigzania zwigzane
z aktywami przeznaczo- - - - - - 940 - - 940
nymi do sprzedazy
Wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej na 31 grudnia 2022 roku w podziale na segmenty
Aktywa razem, w tym: 1021 235 79 602 67 155 65576 - 243538 1224487 (1374650) 1326943
- meruchomoso inwesty- ) . . . } 10 869 ) . 10 869
cyjne
- grunty przeznaczone
pod zabudowe (aktywa 5245 - - - - - - - 5245
frwate)
- Zapasy 629 068 76162 3455 15108 - - 2022 (80 031) 645784
- aktywa klasyfikowane
jako przeznaczone do - - - - - 148 138 1400 - 149 538
sprzedazy
fnoi:gx;qzo”'o diugoter- 345 395 86303 67308 38823 - 137894 370656  (870397) 175982
Zobowigzania krotkoter-
. ) 309 300 1091 76 69 - 25327 127 274 (43 873) 419 264
minowe, w tym:
- zobowiqzania 2 tyt. 244 539 : : : . : . - 244539
umow z klientami
- zobowigzania zwigzane
z aktywami przeznaczo- - - - - - 1013 - - 1013
nymi do sprzedazy
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1.10 Przejecia oraz vtrata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

W dniu 14 marca 2023 r. Emitent zawart z osobami fizycznymi umowe kupna udziatdw, na mocy ktdrej nabyt 100% udziatéw
w spdétce Mioga Investment sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie za kwote 5 tys. zt. Aktywa netto przejetejjednostki na dzieh nabycia

wynosity 5 tys. zt.

W dniu 18 sierpnia 2023 r. Emitent zawart z osobami fizycznymi umowe kupna udziatéw, na mocy ktdrej nabyt 100% udziatéw
w spdétkach Himawari Investment sp. z 0.0. oraz Karensansui Warsaw Investment sp. z o.0. Siedziba obu spdétek znajduje sie
w Krakowie. Cena, za jokg Emitent nabyt udziaty to 5 tys. zt za kazdq spdtke. Aktywa netto kazdej z przejetych jednostek na

dzieh nabycia wynosity 5 tys. zt.

W dniu 21 sierpnia 2023 r. Emitent zawart ze spdtkg MDDP Olkiewicz i Wspdlnicy Kancelaria Adwokatéw i Radcdw Prawnych
spodtka komandytowa umowe kupna udziatdw, na mocy ktérej nabyt 100% udziatdéw w spdtce Halesia sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie za kwote 5 tys. zt. Tego samego dnia podjeto uchwate zmieniajacq nazwe spdtki na Archicom Services sp.z 0.0.

oraz siedzibe na Wroctaw. Aktywa netto przejetej jednostki na dziern nabycia wynosity 5 tys. zt.

W ocenie Zarzgdu warto$¢ godziwa przejmowanych aktywdw netto wyzej wymienionych spdtek nie odbiega istotnie od ich
wartosci ksiegowej. Ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wartosci zidentyfikowanych aktywdw oraz zobowig-

zanh przejetych spotek przedstawiaty sie nastepujgco:

Karensansui War- Halesia Sp. z o.o.
Mioga Invest- Himawari Invest-  saw Investment (Archicom Servi-
ment Sp. z 0.0. ment Sp. z 0.0. Sp.zo.0. ces Sp.z0.0.)

AKTYWA

Aktywa trwate

Aktywa trwate razem - - o -

Aktywa obrotowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5 5 5 5

Aktywa obrotowe razem 5 5 5 5

Aktywa razem 5 5 5 5

PASYWA
Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe - - - -

Zobowigzania krétkoterminowe - - - -

Pasywa razem - - - -

W dniu 1 sierpnia dokonano skutecznej finalizacji rozpoczetych 3 lutego 2023 roku dziatanh, zmierzajacych do zawarcia trans-
akcji polegajacej na wniesieniu do Archicom S.A. przez Echo Investment S.A. wktadu niepienieznego w postaci ,,Pionu Biznesu
Mieszkaniowego Echo Investment S.A." w zamian za nowe akcje w kapitale zaktadowym Spdiki (,,Aport”). Tego dnia Archicom

S.A. zawart z Echo Investment S.A.:

1. umowe objecia 22.825.700 akcji zwyktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5 w kapitale zaktadowym Spdtki, o war-
tosci nominalnej 10 zt kazda oraz o tgcznej wartosci nominalnej 228.257.000 zt za cene emisyjng w wysokosci 36,34
ztotych za kazdqg akcje w zamian za wktad niepieniezny w postaci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa stano-
wigcej organizacyjnie, finansowo i funkcjonalnie wyodrebniony zespdt sktadnikdéw materialnych i niematerialnych,

obejmujgcej segment mieszkaniowy dziatalnosci Echo, nazwany organizacyijnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego
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Echo Investment S.A.", ktérego wartos¢, zgodnie z wyceng przygotowang przez Grant Thornton Frgckowiak P.S.A.
na dzieh 31 marca 2023 r. wynosita 829.487.384 ztote, w drodze subskrypcii prywatnej oraz

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

ment S.A.".

Spdétka wyemitowata nowe akcje z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz zaoferowata do obje-
cia przez Echo, po dokonaniu przez strony transakcji i ich organy wszelkich czynnosci, a takze po uzyskaniu wszelkich zgdd,
ktére byty wymagane dla skutecznego przeprowadzenia transakcji. W zamian za Aport nie byty wydawane zadne inne tytuty

uczestnictwa w dochodach lub w podziale majgtku Spotki.

Cena emisyjna akcji zostata ustalona na dzieh 31 marca 2023 r. na jednakowych zasadach jak wycena Aportu i przez tego
samego biegtego (tj. Grant Thornton Frgckowiak Prosta spétka akcyjna). W celu oszacowania wartosci Aportu zastosowano
dwie metody wyceny: dochodowq - zdyskontowanych przeptywdw pienieznych oraz metodq rynkowq (poréwnawczg). Na
potrzeby metody dochodowej przyjeto prognoze przychoddw ze sprzedazy, inwestycji, kosztéw i rentownosci spdtek wcho-
dzgcych w sktad Aportu w okresie 04.2023-12.2027. W ocenie Zarzqdu nie wystgpity od dnia wyceny zmiany jej gtéwnych

zatozen, ktére mogtyby w istotny sposéb wptynac na zmiane wartoéci Aportu na dzieh transakciji.

,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A." prowadzit dziatalno$¢ w zakresie realizacji i sprzedazy deweloperskich
projektdw mieszkaniowych tj. sprzedazy lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych realizowanych w ramach projektéw miesz-
kaniowych. W celu unikniecia watpliwosci z transakcji aportu wytgczono sktadniki majgtku Echo zwigzane z realizacjg miesz-

kah na wynajem (tzw. private rented sector).

Najwazniejszym sktadnikiem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa stanowiqcej Aport byty projekty deweloperskie prowa-
dzone przez spdtki bezposrednio lub posrednio zalezne od Echo Investment S.A. (,,Spdtki Projektowe”), w ktérych udziaty, akcje
lub odpowiednio prawa i obowigzki wspdlnika spdtki osobowej sq przenoszone w ramach Aportu. Spéitki Projektowe sq bez-
posrednio lub posrednio wtascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomodci, na ktérych sq lub bedqg prowadzone
projekty deweloperskie. W sktad Aportu weszto 18 spdtek bezposrednio lub posrednio przynaleznych do zorganizowanej czesci

przedsiebiorstwa wraz z projektami przez nie realizowanymi.

Liczba vdziatéw/akcji / prawa w ma-

jatku spotki oraz udziat procentowy w
Spoiki przypisane do Pionu kapitale zaktadowym/majatku spotki
Biznesu Mieszkaniowego Nr KRS  Projekty zaleinej

Spotki bezposrednio przynalezne do ZCP

Ogdt praw majgtkowych komandytariusza
Echo Investment S.A. wraz z wktadem: 37 005
000,00 PLN - 99,99%

100 udziatéw wspdinika Echo Investment SA o

Projekt Echo 136 Spdétka z ograni- Stacja Wola etap 3, War-
czong odpowiedzialnoscig Sp K. 0000580746 szawa, ul Guminskiego

Esencja etap 2, Poznan,

Gosford Investments Sp. z 0.0. 0000591528 Ul. Garba wartosci nominalnej 50 zt i tgcznej wartosci no-
: a4 minalnej 5.000 zt - 100 %

Modern Mokotéw etap 100 udziatéw wspodinika Echo Investment SA o

Perth Sp.z o.o0. 0000531213  3-5, Warszawa, ul. Woto- wartosci nominalnej 50 zt i tgcznej wartosci no-
ska (Empark) minalnej 5.000 zt - 100 %

100 udziatdow wspdlnika Echo Investment SA o

Zenit etap 1-9, £odz, ul. wartosci nominalnej 50 zt i tgcznej wartosci no-

Doxent Investments Sp. z 0.0. 0000591589

Widzewska minalnej 5.000 zf - 100 %
Poznan. ul. Opienskieao 100 udziatdéw wspdlnika Echo Investment SA o
Potton Sp. z 0.0. 0000530967 219", P 99 wartoici nominalnej 50 zt i fgcznej wartosci no-

minalnej 5.000 zt - 100 %
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Galeria Nova - Grupa Echo
Spotka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig S.K.A. (po zarejestro-
waniu zmiany brzmienia firmy: Ga-
leria Nova — Projekt Echo - 127
spdtka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig S.K.A.)

Projekt Echo — 139 Sp.z 0. 0.

Projekt Echo — 137 Sp. z 0.0.

Projekt 12 — Grupa Echo Sp. z 0.0.
SK.A (po zarejestrowaniu zmiany
brzmienia firmy: 12 - Projekt Echo —
127 spdtka z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig S.K.A.)

Echo - Browary Warszawskie
Spoétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig Sp.K.

Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0.

Projekt Echo — 127 Sp. z 0.0.

Echo - Browary Warszawskie Sp. z
0.0.

Echo — Nowy Mokotéw Sp. z 0.0.

0000459422

0000809629

0000571192

0000486645

0000267995

0000571193

0000571188

0000261579

0000271259

Apator etap 1-4, Poznan
ul. Janickiego

Osiedle Bonarka, etap
2C i 2D, Krakdw, ul. Pusz-
karska

Warszawa, Towarowa 22
etap 1-3

Apartamenty Rytm,
Warszawa, ul. KEN, Ko-
baty

Wspdlnik  w
projektowych

spotkach

Komplementariusz spofki
Projekt Echo 136 Spdtka
Z ograniczong odpowie-
dzialnoscig Sp.K
Komplementariusz  spo-
tek 3 i mniejszoSciowy
wspolnik 2 spotek

Komplementariusz spotki
Echo - Browary War-
szawskie Spotka z ogra-
niczong odpowiedzial-
noscig Sp.K

Komplementariusz spotki
Echo - Nowy Mokotéw
Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig
Sp.k.

2.000 akcji zwyktych imiennych serii A i
3.498.000 akcji imiennych serii B niemych
(uprzywilejowanych co do udziatu w zyskach i
pozbawionych prawa gtosu) akcjonariusza
Echo Investment S.A - 100 % (udziat w zyskach i
stratach - 99,95%)

100 udziatéw wspdlnika Echo Investment SA o
warto$ci nominalnej 50 zt i tgcznej wartosci no-
minalnej 5.000 zt - 100 %

600 udziatéw wspdinika Echo Investment SA o
warto$ci nominalnej 50 zt i tgcznej wartosci no-
minalnej 30.000 zt - 100 %

2 akcje zwykte imienne serii A i 49.998 akcji
imiennych serii B niemych (uprzywilejowanych
co do udziatu w zyskach i pozbawionych
prawa gtosu) akcjonariusza Echo Investment
S.A - 100 % akcji udziat w zyskach i stratach -
99.95%

Ogét praw majatkowych komandytariusza
Echo Investment S.A. wraz z wkto-
dem.:49.900,00 PLN - 99,9%

13.600 udziatéw wspdinika Echo Investment SA
o wartosci nominalnej 50 zt i tgcznej wartosci
nominalnej 680.000 zt - 100 %

600 udziatéw wspdlnika Echo Investment SA o
wartosci nominalnej 50 zt i tgcznej wartosci no-
minalnej 30.000 zt - 100 %

199 udziatdow wspdlnika Echo Investment SA: o
wartosci nominalnej 500 zt i tgcznej wartosci no-
minalnej 99.500 zt - 99,5%

999 udziatdow wspdlnika Echo Investment S.A. o
wartosci nominalnej 50 zt i tgcznej wartosci no-
minalnej 49.950 zt - 99,99 %

Spotki posrednio przynalezne do ZCP z wykazem wspolnikow

ZAM Projekt Echo 127 Sp. z o.0.
Sp.K. (spdtka zalezna od Perth Sp.
z0.0.)

Bowen Sp. z 0.0. (spdtka zalezna
od Echo - Browary Warszawskie
Spdétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig Sp.K.)

Echo — Nowy Mokotdéw Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnosciq
Sp.K. ( komandytariusz Echo - Bro-
wary Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K.)

Senja 2 Sp. z o0.0. (spdtka zalezna
od Echo - Browary Warszawskie
spétka z graniczong odpowie-
dzialnosciq sp. k.)

0000620690

0000769699

0000391167

0000684502

ZAM, Krakow, ul.
diéwka etap 1- 2

Ry-

Wspdlnik w spdtce pro-
jektowej

Warszawa, ul. Chtodna
(czes¢ dziatek)

Warszawa, ul. Chtodna
(czes¢ dziatek)

komandytariusz Perth sp. z 0.0.: wniesiony
wktad 1000,00 PLN - 99,9% komplementariusz
Projekt Echo - 127 sp. z 0.0. wniesiony wktad: 50
7t-0,1%

Wspdlnik Echo - Browary Warszawskie Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.: 2.300
udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 115.000
zt-100 %

Wktad komandytariusza Echo — Browary War-
szawskie spodtka z ograniczong odpowiedzial-
noscig sp.k.: 1249 900,00 PLN - 99% Wktad kom-
plementariusza Echo — Nowy Mokotéw sp. z
0.0.:100zt - 1%

Wspdlnik Echo Browary Warszawskie spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k - 100
udziatdow o wartosci nominalnej 50 zt i tgcznej
warto$ci nominalnej 5.000 zt - 100 %

Poza udziatami, akcjami oraz prawami i obowigzkami wspdlnika spdtki osobowej w Spdtkach Projektowych w sktad Aportu

weszty:

e Srodki trwate obejmujgce aktywa niezbedne do funkcjonowania ,,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment

S.A.", takie jak sprzet elektroniczny, samochody osobowe, meble biurowe,
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e prawa i obowigzki zumdw miedzy Echo Investment S.A. oraz Spétkami Projektowymi dotyczgcych m.in. zarzgdzania

przygotowaniem inwestycji, zarzgdzania przedsiewzieciem inwestycyjnym, zarzgdzania ustugami marketingowymi,

$wiadczenia ustug prawnych, swiadczenia obstugi usterek,

e prawad iobowigzki zumdw z podmiotami frzecimi obejmujgce w szczegdlnosci umowy najmu, umowy o $wiadczenie

ustug,

e witasno$¢ dwdch lokali niemieszkalnych potozonych w Krakowie wykorzystywanych jako biuro sprzedazy wraz

ze zwigzanym z nimi udziatem we witasnosci gruntu;

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

o zespdt pracownikdw w tym dyrektordw, kierownikdw, koordynatordw, doradcédw, specjalistdw i menagerdw zajmu-

jacych sie realizacjq i sprzedazq deweloperskich projektéw mieszkaniowych.

W zwiqzku z tym, ze Aport stanowit potgczenie jednostek znajdujgcych sie pod wspding kontrolg, Grupa nie zastosowata

regulacji wynikajgcych z MSSF 3, lecz rozliczyta te fransakcje w wartosci od poprzednika w nastepujgcy sposdb:

. aktywa i pasywa przejetych jednostek ujeto w wartosci bilansowe;,

e wartoéci niematerialne ujeto na zasadach stosowanych przez jednostki

z wtasciwymi MSSF,

przed potgczeniem, zgodnie

. réznica pomiedzy przekazang zaptatg a nabytymi aktywami netto jednostek ujeto bezposrednio w kapitale, w po-

zycji ,Pozostate kapitaty” - nie powstata wartose¢ firmy,

e zastosowano podejicie prospektywne prezentaciji zmian w sprawozdaniu finansowym, tj. nie przeksztatcano danych

poréwnawczych.

Ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wartosci zidentyfikowanych aktywdw oraz zobowigzanh przejetej zorga-

nizowanej czesci przedsiebiorstwa stanowigcej Aport przedstawiaty sie nastepujgco:

Bilans wniesionej do Grupy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa na dzien Aportu

01.08.2023
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 64
Rzeczowe aktywa tfrwate 16 908
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 42 442
Aktywa trwate razem 59 414
Aktywa obrotowe
Zapasy 712792
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 128 414
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 302
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 6803
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 64 082
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 16 971
Aktywa obrotowe razem 929 364
Aktywa razem 988 778
Skonsolidowany raport kwartalny
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01.08.2023

PASYWA
Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 174016
Zobowigzania z tytutu leasingu 9 048
Pozostate zobowigzania 1281
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 863
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 156
Zobowigzania dlugoterminowe 205 344

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu umow z klientami 344 699
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 117172
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 143
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 750
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 130 615
Zobowigzania z tytutu leasingu 37 237
Rezerwy krotkoterminowe 7720
Zobowigzania krétkoterminowe 638 336
Zobowigzania razem 843 700
Pasywa razem 843 700

Ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym warto$ci przychoddw oraz wyniku finansowego netto wygenerowanych

przez Spotki Projektowe od dnia przejecia przedstawiaty sie nastepujgco:

Przychody oraz wynik finansowy netto Spoétek Projektowych ujete w skonsolidowa-

nym sprawozdaniu z catkowitych dochodow za okres sprawozdawczy

1.08-30.09.2023

Przychody ze sprzedazy 3432
Pozostate przychody operacyjne 530
Przychody finansowe 282
Zysk (strata) netto (3 658)

Szacowane wartosci przychoddw oraz wyniku finansowego netto wygenerowanych przez potgczone jednostki za biezqcy
okres sprawozdawczy, wyliczone w taki sposdb, jak gdyby potgczenie miato miejsce na poczgtku tego okresu przedstawiaty

sie nastepujgco:
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Przychody oraz wynik finansowy netto potgczonych jednostek, jakie bytyby uvjete w
skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw za okres sprawozdaw-

czy, gdyby dniem potgczenia byt poczqgtek tego okresu

1.01-30.09.2023

Przychody ze sprzedazy 76 479
Pozostate przychody operacyjne 817
Przychody finansowe 2242
Zysk (strata) netto (13 758)

Wartosci przychoddw i wyniku finansowego przedstawione w powyzszych tabelach nie obejmujg przychoddw i wyniku finan-
sowego wygenerowanych przez ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” w okresie od dnia wniesienia do Archi-

com S.A. do dnia bilansowego.

Transakcja zwigzana z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego Spdtki w zamian za aport w postaci zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa na rzecz Spéiki jest zgodna z interesem Spdtki i jej akcjonariuszy niebedgcych podmiotami powigzanymi, w
tym akcjonariuszy mniejszoéciowych. Dzieki transakciji, kazda ze spdtek bedzie miata mozliwos¢ wyspecjalizowania sie w swoim
sektorze branzy deweloperskiej, w celu maksymalizacii korzysci ekonomicznych wynikajgcych z takiej specjalizacji. Wniesienie
do Spdtki aportu jest dziataniem w interesie Spoétki oraz przyczyni sie do: istotnego zwiekszenia zasobu terendw inwestycyjnych
Spotki bez koniecznodci angazowania srodkdw pienieznych Spdtki, poprawy pozycji konkurencyjnej Spoétki, rozwoju jej poten-

cjatu ludzkiego oraz know-how, optymalizacji kosztéw biezgcej dziatalnosci gospodarczej Spotki.

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

wymienic:

. istotne zwiekszenie zasobu terendw inwestycyjnych pozostajgcych do dyspozycji Spotki, bez jednoczesnego anga-
zowania srodkdw pienieznych;

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

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

e rozwdj potencjatu ludzkiego i wymiane know-how;

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

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

Sciowych.

W okresie poréwnywalnym w strukturze Grupy Archicom nie doszto do zmian, ktére skutkowatyby uzyskaniem lub utratg kon-

froli nad jednostkami zaleznymi.

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

skonsolidowanego raportu kwartalnego.
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1.11 Portfel nieruchomosci

Mieszkania

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

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

Przewidywany budzet zawiera wartos¢ gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera

kosztoéw utrzymania zapasdw, kosztdw odsetkowych oraz aktywowanych kosztdéw finansowych, marketingu oraz catoscio-

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

budzetu.

Zestawienie projektéw w budowie

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

PUM  miesz- danych przychody diet sionena- Rozpocze- zakoncze-
Projekt [mkw.] kan lokali] [mInPLN] [mInPLN] ktady [%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Awipolis etap 3 / ul. Wiady- 6 600 121 99% 60,6 42,0 94% IV kw. 2021 IV kw. 2023
stawa Chachaja
Planty Ractawickie R8 / ul. 5500 94 98% 59,1 37,0 91% IV kw. 2021 IV kw. 2023
Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczanska 8800 184 92% 119.3 73,3 93%  Ikw.2022  |kw. 2024
KM4 / ul. Mieszczanska
Browary Wroctawskie BPS-6 /¢ 55, 188 96% 109,4 63,7 86%  I1kw.2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Planty Ractawickie R9 / ul. 9 500 177 60% 119,2 77,0 54%  Illkw.2022 Il kw. 2024
Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczanska 1800 18 0% 28,6 26,0 26%  Illkw.2022 Il kw. 2025
KM5 / ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczanska 7200 165 80% 99,8 68,6 66%  llkw.2022 Il kw. 2024
KMé / ul. Mieszczanska
sady nad Zielong 2 Al, C / 5100 98 46% 50,0 37,6 50%  Ikw.2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Awipolis etap 4a / ul. Wiady- 5 5, 188 61% 101,3 70,9 20%  llkw.2023  |kw. 2025
stawa Chachaja
Awipolis etap 4b /ul. Wiady- 4 5, 56 0% 322 23,6 23%  Illkw. 2023 Il kw. 2025
stawa Chachaja
Krakéw
Bonarka Living Il D 8 400 151 95% 87,2 64,8 87%  1kw.2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
ZAMI 5500 100 9% 75,5 50,5 49% IVkw.2022 Il kw. 2024
ul. Rydidwka ° ' ' ? ' ‘
Bonarka Living Il C 9900 179 96% 101,9 78,0 94%  Ikw.2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
Poznan
\k'ive'zzg Jezycel/ ul. Janic- 11600 206 94% 110,9 83,2 85% IV kw.2021 IV kw. 2023
Warszawa
Rytm Kabaty / al. KEN 17 300 288 81% 290, 4 187,1 83%  Ikw.2022 IV kw. 2023
Razem 119 700 2213 80% 1445,3 983,3 72%
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Zestawienie projektéw w przygotowaniu

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

PUM miesz- danych przychody dzet naktady  rozpocze- zakoncze-
Projekt [mkw.] kan lokali] [mInPLN] [min PLN] [7%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Planty Ractawickie R10 /ul. g 54 98 ; 67.6 43,5 15%  Ikw.2024 IV kw. 2025
Wichrowa / Ractawicka
Gwarma / ul Gwama 4000 107 : 58,7 43,0 29%  Ikw.2024  |kw. 2026
Iwiny - Schuberta / ul. 4000 60 ; 35,2 25,4 12%  Ilkw.2026  Ill kw. 2027
Schuberta
sady nad Zielong 2B / ul. 6 400 122 : 64,4 47,1 20% IV kw. 2023  Ill kw. 2025
Blizanowicka
Iwiny - Radomierzycka 1/ 54 179 - 90,09 65,2 19%  1kw.2026 il kw. 2027
ul. Radomierzycka
winy - Radomierzycka 2/ 4 gq 202 - 102,80 74,0 17% IV kw.2026  |kw. 2028
ul. Radomierzycka
winy - Radomierzycka 3/ 4 70 199 : 102,08 73,9 17%  Wkw. 2027  |kw. 2029
ul. Radomierzycka
Czamieckiego -M/ul.Ste- 97 - 53,0 37,3 15%  llkw.2025 Il kw. 2027
fana Czarnieckego
Czamieckiego - AH / ul. 2200 58 - 323 23,2 12%  lkw.2025 Il kw. 2027
Stefana Czarmieckego
s”f(‘g”d"”“ K1/ ul.Karkono- 4 4 765 285 : 189,5 120,1 16%  Tkw.2024 Il kw. 2026
Qﬁg”d"”“ K2/ul.Karkono- ¢ 5 187 : 120,2 74,9 17%  llkw. 2024 Ill kw. 2026
Browary Wroctawskie RIR2 ;1 129 : 85,5 57,7 1% kw2024 Ill kw. 2026
/ ul. Rychtalska
Géralska 1/ ul. Géralska 6900 124 : 90,95 59,58 16% IV kw. 2024 Ill kw. 2026
Géralska 2 / ul. Géralska 11100 216 : 142,54 95,80 16% IV kw. 2024 Ill kw. 2026
Warszawa
Projekt Mokotow v 14 500 257 : 2620 174,6 38% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
T22Resi G 12 200 152 ; 321,9 189,1 13%  Ikw.2024  |kw. 2026
ul. Towarowa 22
Chtodna
e 37/ 6 200 59 ; 187,1 117.0 25% Il kw. 2024 Il kw. 2026
stacja Wolall 13 300 232 : 208,4 1179 25%  lkw.2024  |kw. 2026
ul. Ordona
Projekt Mokotow IV 6 200 123 : 122,1 66,3 29%  Ilkw. 2025 IV kw. 2026
ul. Domaniewska
Projekt Mokotow Il 15 600 301 ; 299,6 165,0 28% IV kw. 2024 il kw. 2026
ul. Domaniewska
Projekt Mokotow I 14 800 286 : 2755 152,1 30%  Ikw.2024 | kw. 2026
ul. Domaniewska
Poznan
Projekt Poznan I 13 800 286 - 167.1 16,1 24%  llkw.2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Projekt Poznan | 12 700 275 - 146,6 106,5 23%  Ikw.2024  |kw. 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce IV 11900 183 - 142,0 92,3 13%  1kw.2025  |kw. 2027
ul. Janickiego
Opienskiego IV 10 000 172 - 100,1 67,5 8%  Ilkw.2024  Ilkw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 16 200 293 ; 167,2 109,4 8%  Ikw.2026 IV kw. 2027

ul. Opienskiego
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Opienskiego I
ul. Opienskiego
Wieza Jezyce lll
ul. Janickiego

Wieza Jezyce lI
ul. Janickiego

Opienskiego |
ul. Opienskiego

Apartamenty Esencja |l
ul. Grabary

Lédz
Zenit I

ul. Widzewska

Zenit IX
ul. Widzewska

Zenit VIII
ul. Widzewska

Zenit VI
ul. Widzewska

Zenit VI
ul. Widzewska

Zenit V
ul. Widzewska

Zenit IV
ul. Widzewska

Zenit Il
ul. Widzewska

Krakéw

Dagbrowskiego D1 D2 / ul.
Dgbrowskiego

Dgbrowskiego D3 / ul. Dg-
browskiego

Duza Géra / ul. Duza Géra

Razem

Bank ziemi

Legenda:

12 800

13 600

14 500

17 000

5800

6 000

6 800

9 300

5500

8 500

9 900

8700

8000

2700

1 400

4700

388 500

254

242

264

237

126

120

117

167

108

172

185

173

159

46

31

78
7161

- 134,9

- 143,4

- 159,6

- 175.,4

- 21,6

- 49,0

- 62,8

- 84,0

- 45,5

- 76,7

- 86,8

- 72,5

- 64,9

- 39,53

- 20,23

- 56,20
- 4997,6

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia dziatki

85,6

94,9

113,6

1131

62,4

32,5

40,5

54,3

31.7

46,8

54,2

48,5

45,3

26,20

13,34

40,20
3217,9

Projekt [mkw.] GLA/PUM [mkw.]
Projekt Krakow 3 400 7 000
Towarowa - Warszawa 12 300 26 400
Widzewska - £6dzZ 29 600 33700
Postepu - Warszawa 13800 21 800
Razem 59 100 88 900
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7%

14%

15%

7%

15%

26%

7%

6%

8%

7%

7%

14%

19%

16%

17%

10%
18%

I kw.

1 kw.

IV kw.

| kw.

| kw.

IV kw.

| kw.

1 kw.

I kw.

I kw.

[ kw.

Il kw.

[ kw.

| kw.

[ kw.

I kw.

2025

2025

2023

2025

2024

2023

2025

2024

2024

2025

2025

2024

2024

2024

2024

2024

Il kw.

Il kw.

IV kw.

IV kw.

| kw.

IV kw.

1 kw.

Il kw.

| kw.

Il kw.

IV kw.

IV kw.

I kw.

IV kw.

I kw.

IV kw.

2027

2027

2025

2026

2026

2024

2027

2026

2026

2027

2026

2025

2025

2025

2025

2025
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Pozostate grunty Grupy Archicom

Nieruchomosé Powierzchnia dziatki [mkw.]
Wroctaw, Murowana 3100
Wroctaw, Jagodno 3 500
Wroctaw, Vespucciego 701
Razem 7 301

Projekt biurowy

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

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

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

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

Projekty biurowe w eksploatacji

Planowane  przewi- Rozpoznany
Poziom przychody  dywany Poniesione zysk z wyceny
wynajecia roczne NOl  pydiet  naklady wartoici godzi- Zakofczenie
Projekt / adres GLA [mkw.] [%] [mIn EUR] [min PLN] [%] wej [min PLN] budowy
City Forum - City 2
ul. Traugutta 55, 12 700 98% 2,5 95,4 97%* 58,2 Il kw. 2020
Wroctaw

* do poniesienia pozostaty naktady na fit-outy dla najemcow

W zwiqzku z aktywnym poszukiwaniem nabywcy i planowanym zbyciem nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (bu-
dynek City 2) w ciggu roku, w pierwszym kwartale 2022 roku dokonano reklasyfikacii tej nieruchomosci do pozycji aktywdw

przeznaczonych do sprzedazy.

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

jedynie na dziatalnosci na rynku projektéw mieszkaniowych.

1.12 Gtéwne inwestycje w pierwszych trzech
kwartatach 2023 roku - zakupy nieruchomosci

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

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

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

zabudowe mieszkaniowo-ustugowq o potencjale ok. 7.000 mkw PU.
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28 kwietnia 2023 r. spdtka Archicom Poznah Sp. z 0.0. podpisata przyrzeczong umowe zakupu nieruchomosci potozonej
w Poznaniu, przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa, na ktérej mozna wybudowad blisko 26,6 tys. mkw po-

wierzchni mieszkaniowe;.

13 wrzeénia 2023 r. spbtka Archicom Warszawa sp. z 0.0. zawarta przyrzeczong umowe zakupu uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci potozonej w Warszawie w rejonie ul. Postepu, przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowq o poten-
cjale ok. 21.800 mkw PU.

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

tych koncepciji projektdw.

1.13 Czynniki i zdarzenia majgce wptyw na wyniki
osiggniete w pierwszych trzech kwartatach 2023
roku

W pierwszych trzech kwartatach 2023 roku rozpoznano przychdd z 468 mieszkan i lokali uzytkowych w poréwnaniu do 675

mieszkan i lokali uzytkowych w analogicznym okresie 2022 roku.

Udziat poszczegdlnych projektéw w catkowitej liczbie lokali, od ktérych rozpo-

znano przychéd

m Wroctaw, Olimpia Port M24, M25, M26  m Wroctaw, Browary Wroctawskie BA2, BA3
® Wroctaw, Olimpia Port M37, M39 Wroctaw, Olimpia Port M36, M38

Pozostate

Pozostate czynnikii zdarzenia majgce wptyw na wyniki osiggniete w pierwszych trzech kwartatach 2023 roku:

e Zysk z tytutu wyceny aktywdw przeznaczonych do sprzedazy (nieruchomos¢ inwestycyjna City2) w wysokosci 6.490

tys. zt.
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1.14 Czynniki, ktére bedqg miaty wptyw na wyniki Spotki

i Grupy Archicom w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu

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

Przeniesienie na rzecz Spotki zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Echo Investment S.A., obejmujgcej majatek i
dziatalno$¢ segmentu mieszkaniowego Echo, w tym w szczegdlnosci 18 spdtek bezposrednio lub posrednio przyna-
leznych do zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa wraz z projektami przez nie realizowanymi.
Wydanie kupujacym mieszkah Archicom, w tym w Il kwartale 2023 roku gtéwnie w projektach:
- Browary Wroctawskie we Wroctawiu,
- Olimpia Port we Wroctawiu,
- Awipolis we Wroctawiu,
- Planty Ractawickie we Wroctawiu,
- Bonarka w Krakowie,
- Apator w Poznaniu
- oraz Rytm Kabaty w Warszawie.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spofki.
Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzgdu.
Wycena i sprzedaz budynku biurowego City 2 we Wroctawiu.

Wycena innych aktywdw i zobowigzan Grupy.

Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, kiére bedqg miaty wptyw

na osiggane przez Grupe wyniki:

Pozytywne:

Wprowadzenie programu Pierwsze Mieszkanie, umozliwicjgcego uzyskanie bezpiecznego kredytu 2 proc., ktéry
moze zosta¢ udzielony z gwarancjq wktadu wtasnego albo bez takiej gwaranciji lub zatozenie konta mieszkaniowego

z mozliwoscig ofrzymania premii mieszkaniowe;j.

Dwukrotna obnizka stép referencyjnych przez RPP w 2023 r. (do poziomu 6% we wrzesniu 2023 r. oraz do poziomu
5,75% w pazdzierniku 2023 r.).

Utrzymanie obnizonego w lutym buforu dot. badania zdolnosci kredytowej w wysokosci 2,5 pp. przy kredytach hipo-

tfecznych o tymczasowo statej stopie.

Spadek inflacji do poziomu 8,2% r/r we wrzesniu 2023 r., co zwieksza mozliwosci nabywcze Polakdw, a jednoczesnie
wskaznik ten jest nadal na tyle wysoki, iz zacheca do poszukiwania mozliwosci ochrony kapitatu w tym inwestowania

w nieruchomosci. (GUS)

Wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w Il kwar-
tale 2023 r. o 1,33% kw/kw. (GUS)

Spadek stopy bezrobocia w Polsce od stycznia 2023 do wrzes$nia 2023 o 0,5 pp.
Deficyt mieszkan i co za tym idzie rosngce ceny mieszkan, co przyspiesza decyzje zakupowe.

Zaobserwowany we wrzesniu 2023 r. pierwszy od kilku lat spadek cen materiatéw budowlanych o 0,9% m/m.

Negatywne:

Alternatywy inwestycyjne przynoszgce wyzszy dochdd przy nizszym poziomie ryzyka niz nieruchomosci mieszkaniowe

(obligacje skarbowe).
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e Niepewno$¢ co do cen surowcow i energii.

e  Morzliwe wstrzymanie programu Bezpieczny kredyt 2%, po wyczerpaniu kwoty dofinansowania.

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

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

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

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

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

Dziatalno$¢ deweloperska jest scisle powigzana z sitg nabywczq oraz zdolnoscig kredytowq nabywcdw, a co za tym idzie
z sytuacjg makroekonomiczng. Sytuacja ekonomiczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom popytu na nierucho-
mosci. Czynniki takie jak zmiany PKB, wzrost wysokosci stép procentowych, podaz kredytdw, dostepnos¢ finansowania
dlainwestycii, bezrobocie, inflacja, majg posredni i bezposredni wptyw na sytuacje nabywcdw lokalii najemcdw oraz nabyw-

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

Dziatania Spétki: Grupa na biezgco monitoruje sytuacje makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby wewnetrzne, z uwzgled-
nieniem raportdéw zewnetrznych doradcéw i firm badajgcych rynek. Zarzgd Grupy uwzglednia ryzyko zmian sytuacii ekono-
micznej w opracowywaniu plandw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej, dopasowujac swoje dziatania do zmiennego oto-

czenia.

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

na skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych.

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

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

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajqg znacznych naktaddw w fazie przygotowa-
nia i budowy, a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie dopiero po ok. 6-8 miesigcach od rozpoczecia robét
budowlanych (lub jeszcze pdiniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sq wieloma
ryzykami, w szczegdlnosci: nieuzyskaniem pozwoleh na budowe co powoduje nieoptymalne inwestycje na gruntach zgodnie
z zatozonymi planami organizacji, opdznieniami w zakohczeniu budowy, kosztami przewyzszajgcymi wielko$ci zatozone w bu-
dzecie (np. w zwiqzku z niekorzystnymi warunkami pogodowymi, znacznym wzrostem cen materiatéw budowlanych i ustug

podwykonawcdw, wzrostem kosztéw finansowania dziatalnosci, nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami
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technicznymi itp.) oraz brakiem mozliwosci uzyskania pozwoleh na uzytkowanie budynkdw. Wystgpienie ktéregokolwiek z po-
wyzszych zdarzeh moze spowodowaé opdznienia w zakohczeniu danej inwestycji, wzrost kosztéw lub utrate przychodéw,
zablokowanie srodkdw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach uniemozliwi¢ zakonczenie inwestyciji.

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

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

dziatan korygujacych z wyprzedzeniem.
Ryzyko stopy procentowej

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

jektami deweloperskimi.

Banki, w przypadku negatywnej oceny lub prognoz warunkdw makroekonomicznych lub sytuaciji materialnej potencjalnych
kredytobiorcéw, mogqg ograniczy¢ zakres prowadzonej akcji kredytowej lub wprowadzi¢ wieksze wymagania wobec klien-
tow, co w konsekwencji moze wptyngé na zmniejszenie prowadzonej przez nie akcji kredytowej. Na skale udzielanych kredy-
tow przez banki majqg réwniez istotny wptyw regulacje oraz rekomendacje wydawane przez Komisje Nadzoru Finansowego.
Wysokie stopy procentowe dotykajqg inwestoréw oraz klientéw indywidualnych, ktérzy zmagajq sie z pogorszeniem zdolnosci

kredytowej oraz wyzszymi kosztami kredytdw hipotecznych.

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

kéw RPP oraz zachowania bankdw centralnych w innych krajach Unii Europejskie;.
Ryzyko wzrostéw kosztéw budowy

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

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

Dziatania Spdtki: Spdtka prowadzi staty monitoring kosztéw budowy, w szczegdinosci cen materiatdw budowlanych oraz kosz-
tow wykonawstwa. W Grupie przeprowadzana jest biezgca analiza rentownosci projektdw deweloperskich, w tym aktualiza-

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

Zasadnicze znaczenie dla przysztego rozwoju Grupy ma zdolno$¢ pozyskania atrakcyjnych - z punktu widzenia lokalizacji,
uzbrojenia i warunkdw finansowych - gruntéw, gtéwnie pod budownictwo mieszkaniowe stanowigce przewazajgcq czesé
aktywnosci biznesowej Grupy. Wtasciwa lokalizacja jest czynnikiem warunkujgcym osiggniecie celu podstawowego kazdego
projektu deweloperskiego, jakim jest uzyskanie zadowalajgcej marzy ze sprzedazy oraz satysfakcjonujgcego tempa sprzedazy.

Proces pozyskania gruntdéw napotyka szereg trudnosci, a wiréd nich mozna wymieni¢ m.in.: konkurencje na rynku nierucho-
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mosci, czasochtonny proces uzyskiwania pozwoleh administracyjnych, brak miejscowych plandéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz ograniczona dostepnoé¢ terendw z odpowiedniq infrastrukturg i odpowiednim przeznaczeniem w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie moggq istotnie negatywnie wptywaé na dziatalno$é, sytuacje

finansowaq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spéfki: Spdtka prowadzi staty monitoring gruntdw w oparciu o specjalistow Dziatu Ekspansji wykorzystujqc przekro-
jowo dos$wiadczenie organizacii a takze ekspertyze wspodtpracujgcych podmiotéw zewnetrznych. W ramach swojej biezgcej
dziatalno$ci Grupa z wyprzedzeniem planuje i realizuje zakupy gruntéw inwestycyjnych, utrzymujgc dzieki tym dziataniom
bank gruntéw zakupionych w cenach odzwierciedlajgcych kilkuletnig Sredniq i zapewniajgcy baze pod realizacje projektéw

w horyzoncie dtugoterminowym.
Ryzyko koncentracji dziatalnosci

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

mieszkaniowym.

Dziatania Spétki: Jak opisano w szczegdtach w punkcie 1.10 sprawozdania, z dniem 1 sierpnia 2023 Grupa nabyta zorganizo-
wang czes¢ przedsiebiorstwa (,ZCP") w formie pionu biznesu mieszkaniowego od wiekszosciowego udziatowca Echo Invest-
ment S.A., ktérego najwazniejszym sktadnikiem sq projekty deweloperskie realizowane przez podmioty wchodzgce w sktad
nabywanej ZCP. Rozproszenie geograficzne nabytych projektow w istotny sposdb ogranicza dotychczasowe ryzyko koncen-

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

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

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

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

e prawa pracy.

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

prawnego.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrze$nia 2023 roku 41
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Ryzyko postepowan administracyjnych i prawnych

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci deweloperskiej, realizacja projektéw mieszkaniowych i biurowych wy-
maga szeregu decyzji administracyjnych oraz dziatan Grupy we wspdtpracy z organami administracii publicznej i samorzgdo-
wej, w szczegdlinosci zgdd, zaswiadczeh i pozwolen. Decyzje takie mogqg by¢ wydtuzane w czasie lub opdzniane, takze
w wyniku dziatan oséb trzecich moggcych je zaskarzaé. Wystepuja réwniez ryzyka wystgpienia wad prawnych kupowanych
gruntéw inwestycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach dopuszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W konse-
kwenciji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania lub wstrzymania projektdw inwestycyjnych oraz zmiany zatozen plandw inwe-

stycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami dia Grupy.

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

wadzony w oparciu o zasoby wtasne przy wspdtpracy zewnetrznych specjalistow branzowych.

Ryzyko cenowe

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

Grupy.

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

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

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

oraz niektdre koszty odsetkowe ma réwniez w EUR, ponosi ryzyko walutowe.

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

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

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

nikéw na wyniki dziatalno$ci Spdtki.

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

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

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

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

Dziatania Spdtki: Grupa posiada procedury pozwalajgce oceni¢ wiarygodno$é kredytowq klientdw i najemcédw, a w przy-
padku najemcoéw stosowane sg takze zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji. W przypadku srodkdw pienieznych i de-
pozytdw w instytucjach finansowych i bankach, Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek. Zdaniem Zarzgdu, wobec

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

Inwestycje na rynku nieruchomosci sq realizowane za posrednictwem spdtek celowych. Grupa finansuje projekty deweloper-
skie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spdtkom celowym realizujgcym dang inwestycje. Sptata pozyczek uzalezniona jest
od kondyciji finansowej pozyczkobiorcéw (a zatem poszczegdlnych spdtek celowych), ktéra determinowana jest w szczegdl-
nosci rzeczywistq realizacjg zaktadanego harmonogramu realizaciji konkretnych przedsiewzie¢. Opdznienia poszczegdinych
projektéw mogg wptywac na opdznienia lub skrajnie brak mozliwosci sptaty udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptynac

na pogorszenie ptynnosci finansowej Grupy.

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

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

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

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

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wtascicielami
akcji i udziatéw w podmiotach bedqgcych wtascicielami Grupy Archicom, wystepujg powigzania osobowe i organizacyjne.
Cztonkami organdw Spdtek wehodzgeych w sktad Grupy Archicom mogg by¢ jednoczeénie osoby petnigce istotne funkcje
w podmiocie bedgcym wtascicielem jej akcji oraz jej rynkowym konkurentem. Moze to powodowaé potencjalne ryzyko wza-

jemnego wptywania na decyzje oraz konfliktu intereséw.

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

mowaniu decyzji, ktérej konflikt interesdéw dotyczy.
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Ryzyko realizaciji transakcji z podmiotami powigzanymi

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

gana jest zgoda Rady Nadzorczej Grupy.

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

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

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajgc sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze na ich interpreta-
cjach dokonywanych przez organy wyzszej instanciji czy sqdy. Takie interpretacje ulegajg rowniez zmianom, sqg zastepowane
innymi lub tez pozostajqg ze sobg w sprzecznoici. W pewnym stopniu dotyczy to rdwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pew-
nosci co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z posia-
danymi w danej chwili interpretacjami, ktére mogaq nie przystawac¢ do réznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw fak-
tycznych wystepujgcych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnosé wielu
przepisdw sktadajgcych sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuije to wgtpliwosci co do wtasciwego stosowa-
nia przepisdw, a z drugiej strony powoduje konieczno$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej wymienionych interpreta-
cji. W przypadku regulaciji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach obowigzujgcych w Unii Europeiskiej i powinny
by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwrdci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym
poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sq one relatywnie nowe w polskim systemie
prawnym. Moze to skutkowac przyjeciem interpretacii przepisdw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznosci z regulacjami
obowigzujgcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilno$ci w praktyce stosowania przepisdw prawa podatkowego moze

miec¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy.
Ryzyko zwigzane ze sprzedazqg nieruchomosci komercyjnej City 2

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

w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywaé na dziatalnosé, sytuacje finansowaq, wynik finansowe Grupy.
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ESG - uwzglednienie zmian klimatu i wynikajgcych z nich zagrozen zwiqzanych

Z klimatem

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

nosci nastepujace ryzyka klimatyczne:

e ryzyko utraty wiarygodnoS$ci zwiqzane ze zbyt optymistycznymi zatozeniami co do celdéw ESG w stosunku do rzeczy-
wistych mozliwosci ich realizacji (ryzyko strategiczne),

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

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

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

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

. ryzyko przestrzegania praw cztowieka w Grupie i w tancuchu dostaw.

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

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

1.16 Informacje o dywidendzie

Dywidenda z zysku za 2022 r.

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

cjonariuszy Spdtki na zasadach okreslonych ponizej:

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

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

o wyptaci¢ tytutem dywidendy kwote pomniejszong o wyptaconq zaliczke dywidendowqg w wysokosci 54.421.127,16

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

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

wyptaty dywidendy 28 lipca 2023 roku. Dywidenda zostata wyptacona.

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

niem na wyptate dywidend i zaliczek na dywidendy.
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1.17 Zobowigzania finansowe Spofki i jej Grupy
kapitatowej

Obligacje

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

Seria Kod ISIN 7 ket makIBe C:;z Warlosc no[:clsnc;:-r;\lc; Termin wykupu Warunki oprocentowania
Mé6/2022 PLO221800090 mBank S.A. 110 000 15.03.2024 WIBOR 3M + marza 3,2%
M7/2023 PLO221800108 mBank S.A. 62 000 17.03.2025 WIBOR 3M + marza 3,5%
Razem 172 000

Imiana stanu obligaciji

Obligacje wykupione przez Archicom S.A. w pierwszych trzech kwartatach 2023 roku

Seria Data Warto$é nominalna [tys. PLN]
M4/2019 14.06.2023 60 000
Razem 60 000

Obligacje wyemitowane przez Archicom S.A. w pierwszych trzech kwartatach 2023 roku

Seria Data Wartosé nominalna [tys. PLN]
M7/2023 17.03.2023 62 000
Razem 62 000
Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne grupy Archicom na 30 wrzesnia 2023 r.

Projekt in- Podmiot zaciqga- Kwota kredytu  Stan wykorzysta-

westycyjny jacy kredyt Bank wg umowy [tys. nia kredytu [tys. Oprocentowanie Termin sptaty
EUR] EUR]
. Archicom Nieru-
City Forum — omosci14sp.  Bank Pekao 17 600 4311 EURIBOR TM + 22.12.2031
- City 2 S.A. marza
Z0.0.
Razem EUR 17 600 4311

Kredyt inwestycyjny zabezpieczony jest standardowymi zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa o ustanowieniu
zastawdw rejestrowych i finansowych, petnomocnictwo do rachunkdédw bankowych, umowa podporzadkowania, o$wiadcze-

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

Linie kredytowe grupy Archicom na 30 wrzesnia 2023 r.

, Kwota wg umowy SAEll R
Bank Spotka stata do sptaty Oprocentowanie  Termin sptaty
[tys. PLN]
[tys. PLN]
PKO BP S.A. Archicom S.A. 80 000 23 438 WIBOR 3M + marza 9.03.2024

Kredyt w rachunku biezgcym. Srodki z Kredytu spétka bedzie przeznaczaé na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajg-
cych z wykonywanej dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom Spdtki Akcyjnej. Umowa kredytowa zabezpieczona jest m.in.

hipotekq, zastawami rejestrowymi i finansowymi, o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucii.

1.18 Umowy gwarancji i aktywa oraz zobowiqzania
warunkowe

Warto$s¢ umow gwarancji finansowych (w tym dotyczgcych podmiotdw powigzanych) wedtug stanu na koniec poszczegdl-

nych okresdw przedstawia sie nastepujgco:

Zestawienie uméw gwaranciji i poreczen

30.09.2023 31.12.2022

Poreczenia udzielone 11104 14318
Gwarancje udzielone 29 447 45 636
Gwarancje ofrzymane 13078 12 224

Gwarancje otrzymane przez Archicom S.A. i spotki z grupy na 30 wrzesnia 2023 r.

Podmiot
Gwarant ohizymu-  Benefi- Wartosé Termin Tytutem
jacy gwa- cjent wdaznosci
rancje
Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w
zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego City Forum
- City One na rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje
Archicom . wywigzanie sie przez spdtke celowq Archicom Nieru-
. City One L. . : -
PKOBP S.A. N|efu§:ho— Park Sp. 5951 do chomosci 5 Sp. z0.0.7 zobowigzania wy,m‘kOche.go z
mosci 5 Sp. 70.0 09.07.2024 zaptaty naleznosci dotyczgcych ptathosci zgodnie z
Z0.0. o umowq sprzedazy nieruchomosci na podstawie aktu
notarialnego Rep A 2229/2020 z dnia 27 maja 2020
roku oraz Umowq Gwarancji Czynszu (Rental Guaran-
tee Agreement), zawartej dnia 27 maja 2020 roku.
Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w
zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego City Forum
- City One na rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje
wywigzanie sie przez spotke Archicom Sp. z 0.0. - RI -
Archicom  City One do Sp. k. z zobowigzania spdtki, wynikajgcego z zawar-
PKO BP S.A. Sp.zo.0.- Park Sp. 2576 09.07.2024 tych w dniu 11 lipca 2017 roku Kontraktu Budowla-
RI-Sp. k. z0.0. o nego nr 1/07/2017/PPOI/ANSKS i Kontraktu Budowla-

nego nr 2/07/2017/PPOI/ANSKS, w ktdrych prawa i
obowigzki zgodnie z Umowq sprzedazy nieruchomo-
sci Akt Notarialny Rep A 2229/2020 z dnia 27 maja
2020 roku wstgpit nabywca.
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PKO BP S.A.

PKO BP S.A.

Echo Invest-
ment S.A.

Gwarancje ra-
zem

Archicom
S.A.

Archicom
S.A.

Archicom
Potton Sp.
Z 0.0.

City One do
Park Sp. 1310 09 07.2024
Z O.0.
MIDPO- “
INT/1 741 09.06.2024
Sp.zo.0.
Kaufland
Polska
Markety 2 500 do

29.03.2036
Sp.zo.0.
Sp. k.

13078

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w
zwiqzku ze sprzedazqg budynku biurowego City Forum
- City One na rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje
wywigzanie sie przez spotke Archicom S.A. z zobowig-
zania wynikajgcego z Umowy Najmu nr 2/20/N/CF1
zawartej w dniu 30 stycznia 2020 roku dotyczqcej
najmu powierzchni ustugowo-biurowych w budynku
City One we Wroctawiu przy ul. Traugutta 45, w ktorej
prawa i obowigzki zgodnie z umowa sprzedazy nieru-
chomosci aktem notarialnym Rep. A2229/2020 z dnia
27 maja 2020 roku wstgpit nabywca.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w
zwigzku zawartg umowqg najmu. Dokument gwaran-
tuje wywiqzanie sie przez spdtke Archicom S.A. z zo-
bowigzania wynikajgcego z Umowy Najmu zawartej
w dniu 20 czerwca 2022 roku wraz z pdzniejszymi
zmianami dotyczgcej najmu powierzchni biurowych
w budynku Midpoint71 we Wroctawiu przy ul. Po-
wstancow Slgskich 9.

Warunkowa gwarancja zaptaty kary umownej wyni-
kajgcej z umowy najmu lokalu w centrum handlowym
Pasaz Opienskiego w Poznaniu.

Gwarancje wystawione przez Archicom S.A. i sp6tki z grupy na 30 wrze$nia 2023 r.

Podmiot
Gwarant ohzymu-  Benefi- Wartosé Termin Tytulem
jacy gwa- cjent waznosci
rancje
\J/Z\s/’:nmlenr_ﬂs Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg budynku biuro-
So. 7 0.0 wego West Forum IB gwarantuje nabywcy wywigza-
p.20.0. nie sie z zobowigzan sprzedajgcego. Kwota gwaran-
Sp.k.wli-  GNT . . P
kwidacit: Ventures do cji to 12.119 tys. PLN (przeliczona wczesniej na po-
Archicom S.A. I 12119 trzeby po srednim kursie NBP z dnia 30.09.2023). W
Space Wroctaw 25.02.2024 P L o
przypadku naruszenia odwiadczen i zapewnien sprze-
Investment Sp.zo.o. B . . . .
Strzegom- dcuqcy.ch r_neobje’rych Ubezpleczemem tytutu praw-
nego First Title Insurance PLC gwarancja ograniczona
ska 3 Sp.z . .
00 jest wysokoscig do ceny Brutto budynku.
Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg budynku biuro-
. wego City Forum - City One gwarantuje nabywcy wy-
Archicom . . o . . .
. City One wigzanie sie przez spotke celowqg Archicom Nierucho-
. Nierucho- do . - , ;
Archicom S.A. L Park Sp. 17 328 mosci 5 Sp. z 0.0. z zobowigzan sprzedajgcego doty-
mosci 5 Sp. 27.11.2027 S "
100 Z0.0. czgcych umowy gwarancji najmu. Kwota gwaranciji
o to 3.738 tys. EUR (przeliczona na potrzeby po srednim
kursie NBP z dnia 30.09.2023).
Gwarancje ra- 29 447

zem
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Poreczenia wystawione przez sp6tki z grupy Archicom na 30 wrzesnia 2023 r.

Podmiot
Poreczyciel ohzymu-  Benefi- Wartogé Termin waz- Tytutem
jacy pore- cjent nosci
czenie
. Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabez-
Archicom pieczenie gwarancji bankowej wystawionej przez
Archicom S.A. N|e|fu§:hof PROBP 5951 do PKO BP S.A. spbtce Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z
mosci 5 Sp.  S.A. 09.09.2024 . . . .
0.0., W zwiqzku ze sprzedazqg budynku biurowego City
Z0.0. .
Forum - City One, na rzecz nabywcy.
Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabez-
Archicom PKO BP do pieczenie gwarancji bankowej wystawionej przez
Archicom S.A. Sp.zo.0.- 5153 PKO BP S.A. spdtkce Archicom Sp.z o.0.-RI-Sp. k., w
S.A. 09.07.2024 . . - .
RI-Sp. k. zwigzku ze sprzedazq budynku biurowego City Forum
- City One, na rzecz nabywcy.
Poreczenia ra- 11 104

zem

1.19 Pozostate vjawnienia wymagane przez przepisy
prawa
Informacje o postepowaniach przed sqdem, organem witasciwym dla postepowa-

nia arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartosé jednost-

kowa lub tqgczna przekracza 10% kapitatéw wtasnych Spofiki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

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

zawarte na warunkach rynkowych
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacje o udzielonych poreczeniach kredytow lub pozyczek i udzielonych gwa-

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

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

jatkowej, finansowej, wyniku finansowego oraz mozliwosci realizacji zobowigzan

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.
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Informacja na temat kwot i rodzajéw pozycji wptywajgcych na aktywa, zobowiqg-
zania, kapitat wiasny, wynik netto lub przeptywy pieniezne, ktére sq nietypowe

ze wzgledu na ich rodzaj, wartos¢ lub czestotliwosé

W okresie objetym sprawozdaniem nie wystgpity zadne nietypowe zdarzenia ktére miatyby wptyw na pozycje sprawozdania

finansowego, poza zdarzeniami opisanymi w innych czesciach niniejszego raportu.

Objasnienie dotyczgce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w pre-

zentowanym okresie.

Dziatalno$¢ Grupy w duzej mierze powigzana jest z dziatalnosciq sektora budowlano - montazowego i poddana jest cyklicz-
nosci analogicznej jak ta, ktéra dotyczy tego sektora. W zwigzku z tym obserwuje sie coroczny wzrost aktywnosci w okresie
wiosna - jesien i jej spadek zimq. Ze wzgledu na specyficzny dla deweloperdw sposédb rozliczania wynikéw, te zmiany aktyw-

nosci uwidaczniajg sie gtéwnie w zmianach tempa przyrostu pozyciji Produkcja w toku.
Informacja o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sgdowych
W okresie sprawozdawczym Grupy Archicom nie wystgpity zadne istotne rozliczenia z tytutu spraw sgdowych.

Informacja dotyczqca czynnikéw i zdarzen o nietypowym charakterze, majgcych

istotny wptyw na sporzgdzone sprawozdanie
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.
Wptyw wynikéw na realizacje prognoz finansowych

Grupa Archicom nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.
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2. CZESC 2

SKROCONE SRODROCINE SKON-
SOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

FINANSOWE

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA nota  30.09.2023  31.12.2022
Aktywa trwate

Wartos¢ firmy 165 165
Wartoséci niematerialne 6357 4533
Rzeczowe aktywa trwate 20720 11010
Nieruchomosci inwestycyjne 1 62 317 10 869
Naleznosci dtugoterminowe 7 642 535
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 37 000
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 54078 27 345
Grunty przeznaczone pod zabudowe 6 7 631 5245
Aktywa trwate razem 188 910 96 702
Aktywa obrotowe

Lapasy 6 1456 796 645784
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7 222799 130 277
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3851 1 969
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 35704 26 835
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 8 86198 11 406
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 375 849 264 432
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 10 159 385 149 538
Aktywa obrotowe razem 2 340 582 1230 241
Aktywa razem 2 529 492 1326 943
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PASYWA nota  30.09.2023  31.12.2022
Kapitat wiasny
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej:
Kapitat podstawowy 484 960 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 735726 134 497
giaiigaérr%z;rwowy Z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na 11 789 34 890
Pozostate kapitaty (803 046) (119 371)
Zyski zatrzymane 469 153 424 978
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 898 582 731 697
Kapitat wtasny 898 582 731 697
Zobowigzania
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 3 60 891 110 000
Zobowigzania z tytutu leasingu 11 48 083 22 824
Pozostate zobowigzania 12 21 882 17 478
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 33709 20 209
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 4513 5471
Zobowigzania dtugoterminowe 169 078 175 982
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 12 810 630 244 539
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 12 216 266 59 501
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4196 5173
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 7157 3909
E;ziy;fg/ﬁgc&?(;ét;eiggj;nsfrumem‘y dtuzne finansujgce nieruchomosci prze- 3 20319 20 883
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 3 368 172 62 002
Zobowigzania z tytutu leasingu 11 8516 3972
Rezerwy krétkoterminowe 25 636 18 272
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 10 940 1013
Zobowigzania krétkoterminowe 1461832 419 264
Zobowigzania razem 1630910 595 246
Pasywa razem 2 529 492 1326 943
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Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

1.01-
1.01- 30.09.%?3@
30.09.2023  przeksztatcone*
Dziatalno$é kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 316 444 379 023
Przychody ze sprzedazy produktow 309 993 376 039
Przychody ze sprzedazy ustug 6 453 1087
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow - 1897
Koszt wtasny sprzedazy 172 397 239 575
Koszt sprzedanych produktéw 168 581 237 549
Koszt sprzedanych ustug 3816 138
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw - 1888
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 144 049 139 448
Koszty sprzedazy 17 095 10 632
Koszty ogdlnego zarzgdu 10 445 13 045
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektéw 30619 24 480
Pozostate przychody operacyjne 3050 3009
Pozostate koszty operacyjne 5 668 4863
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (446) -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 82 824 89 437
Przychody finansowe 11691 13 382
Koszty finansowe 12 330 9172
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 82 187 93 647
Podatek dochodowy 17 392 19 335
- czes¢ biezgca 11707 15990
- cze$¢ odroczona 5685 3345
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 64 795 74 312
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 10 700 18 683
Zysk (strata) netto 75 495 92 995
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 75 495 92 995

- podmiotom niekontrolujgcym

* Od 31 grudnia 2022 roku Grupa wydziela w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku dziatalno$¢ zaniechangq i zgodnie z wymogami MSSF 5

dane poréwnawcze zostaty przeksztatcone.
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Zysk (strata) netto na jedng akcje zwyktqg (PLN)

1.01- 1.07.-
30.09.2022 30.09.2022
1.01- dane prze- 1.07- dane prze-
30.09.2023 ksztatcone*  30.09.2023 ksztalcone*
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akgiji (szt.) 30742721 25 670 343 40 887 476 25 670 343
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - - - -
?Srzefc)!mo wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 30 742 721 25 670 343 40 887 476 25 670 343
Dziatalnosé kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnodci kontynuowane;j 64795 74312 13218 37 096
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,11 2,89 0,32 1,45
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,11 2,89 0,32 1,45
Dziatalnosé zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 10 700 18 683 6 682 5728
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,35 0,73 0.16 0,22
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,35 0,73 0,16 0,22
Dzialalno$é kontynuowana i zaniechana
Zysk (sTroTo) neﬁo .przypodcuqcy akcjonariuszom 75 495 92 995 19900 42 824
podmiotu dominujgcego
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,46 3,62 0,49 1,67
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,46 3,62 0,49 1,67

* Od 31 grudnia 2022 roku Grupa wydziela w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku dziatalino$¢ zaniechang i zgodnie z wymogami MSSF 5

dane poréwnawcze zostaty przeksztatcone.

W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym raportem kwartalnym nie wystgpito rozwodnienie akgiji.
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Skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych

catkowitych dochodéw

1.01- 1.01-
30.09.2023 30.09.2022
Zysk (strata) netto 75 495 92 995
Pozostate catkowite dochody 733 -
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego
Wptyw wyceny do wartoéci godziwej prawa do uzytkowania w zwigzku z zaprzesta-
niem zajmowania nieruchomosci i przeklasyfikowaniem prawa do uzytkowania do 733 -
nieruchomosci inwestycyjnych (z uwzglednieniem wptywu podatkowego)
Catkowite dochody 76 228 92 995
Catkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 76228 92 995
- podmiotom niekontrolujgcym - -
Skonsolidowany raport kwartalny
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale witasnym

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat rezer-

. Kapitat ze WOWY Z przezna- Udziaty Kapitat
Kapitat sprzedazy . . . .
w0 .. czeniem na wy- Pozostate Zyskiza- niedajgce wtasny ra-
podsta- akcji powyzej R . Razem .
. .. plate dywidend kapitaty trzymane kontroli zem
wowy ich wartosci .
nominalnej oraz zaliczek na
dywidende

Saldo na dzien 1.01.2023 roku 256 703 134 497 34 890 (119 371) 424 978 731 697 - 731 697

Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 1.01 do 30.09.2023 roku
Dywidendy - - (26 262) - (28 159) (54 421) - (54 421)

Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezerwowy z przezna-
) ) - ) - - 3161 - (3161) - - -

czeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na dywidende
Emisja akcji 228 257 601 229 - (684 408) - 145078 - 145078
Razem transakcje z wlascicielami 228 257 601 229 (23 101) (684 408) (31 320) 90 657 - 90 657
Zysk netto za okres od 1.01 do 30.09.2023 roku - - - - 75 495 75 495 - 75 495
Pozostate catkowite dochody za okres od 1.01 do 30.09.2023 roku - - - 733 - 733 - 733
Razem catkowite dochody - - - 733 75 495 76 228 - 76 228
Saldo na dzien 30.09.2023 roku 484 960 735726 11789 (803 044) 469 153 898 582 - 898 582
Skonsolidowany raport kwartalny
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Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat rezer-

o dpsta- akc'ip ow ieY czeniem na wy- Pozostate  Zyski za- Razem niedajgce wtasny ra-
P CIIPOWYZE]  iate dywidend  kapitaly trzymane konfroli zem
wowy ich wartosci .
nominalnej oraz zaliczek na
dywidende
Saldo na dzien 1.01.2022 roku 256 703 134 497 - (119 371) 381 228 653 057 - 653 057
Zmiany w kapitale witasnym w okresie od 1.01 do 30.09.2022 roku
Dywidendy - - - - (3 594) (3 594) - (3 594)
Razem transakcje z wiascicielami - - - - (3 594) (3 594) - (3 594)
Zysk netto za okres od 1.01 do 30.09.2022 roku - - - - 92 995 92 995 - 92 995
Razem catkowite dochody - - - - 92 995 92 995 - 92 995
Saldo na dzien 30.09.2022 roku 256 703 134 497 - (119 371) 470 629 742 458 - 742 458
Skonsolidowany raport kwartalny
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywoéw

pienieznych

1.01- 1.01-
30.09.2023  30.09.2022
Przeptywy srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej przed opodatkowaniem 95 564 116 732
Korekty:
Amortyzacja 2612 2229
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i aktywdw klasyfikowanych
jako przeznaczone do sprzedazy (6 044) (21 278)
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywdw frwatych (1) 54
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 416 1132
Koszty odsetek i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania 10 151 6 684
Przychody z odsetfek i dywidend (2 242) (1382)
Inne 719 1712
Korekty razem 5611 (10 849)
Zmiana stanu zapaséw (149 699) 44727
Zmiana stanu naleznosci (25 337) (43 013)
Zmiana stanu zobowigzan 260 478 (35 898)
Zmiana stanu rezerw 4 587 (2168)
Zmiana stanu srodkdw pienieznych na rachunkach zablokowanych (10 42¢6) (2 040)
Zmiany w kapitale obrotowym 79 603 (38 392)
Zaptacony podatek dochodowy (14 594) (16 463)
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dzialalnosci operacyjnej 166 184 51028
Skonsolidowany raport kwartalny
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych - cd

1.01- 1.01-
30.09.2023  30.09.2022
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych (2 600) (611)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (1 724) (188)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 81 59
Wydatki na inwestycje w nieruchomosci inwestycyjne (w tym zaklasyfikowane joko ak-
tywa przeznaczone do sprzedazy) (2 634) (4 640)
Wptywy ze sprzedazy nieruchomoéci inwestycyjnych, w tym zaklasyfikowanych jako ak- 1 400 )
tywa przeznaczone do sprzedazy
Srodki pieniezne nabytych spdtek 16 972 -
Odsetki otrzymane od dtugoterminowych aktywdw finansowych 922 922
Ergekozopig érodkc')w. pignieznych na rachunki lokat bankowych o terminie zapadalno- ) (41 800)
Sci powyzej frzech miesiecy
Wptywy z tytutu zbycia akcji w jednostkach zaleznych* 58 821 -
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej 71 238 (46 258)
Przeptywy srodkéw pienieinych z dziatalnosci finansowej

Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 61 402 109 281
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (60 000) (128 500)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 23 439 410
Sptaty kredytéw i pozyczek (67 392) (200)
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu (3 522) (1793)
Zaptacone odseftkiiinne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (24 871) (13193)
Wyptacone dywidendy i zaliczki na poczet dywidendy (54 421) (3 594)
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej (125 365) (38 289)
:;zr:plywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej ra- 112 057 (33 519)
:om‘:’c;?a stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniv z sytuacji finan- 111417 (33 345)
w tym zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych (640) 1194
w tym zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu odpisdw aktualizujgcych - (1 020)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 264 432 264 146
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 375 849 230 801
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1386 1881

*Ptatno$¢ naleznosci z tytutu drugiej raty za zbyte w 2021 roku akcje Archicom Polska S.A., wraz z odsetkami naliczonymi od dnia fransakcii.
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Noty objasniajagce do skonsolido-
wanego sprawozdania finanso-
wego

Nota 1 Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 30 wrzesnia 2023 wchodzily:

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otynska, Wroctaw
. udziaty w lokalach niemieszkalnych - garazach wielostanowiskowych
. aktywo z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowej City1

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Opienskiego, Poznan
W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2022 wchodzity:

e nieruchomos$¢ inwestycyjna ul. Otynska, Wroctaw

e udziaty w lokalach niemieszkalnych - garazach wielostanowiskowych

Naijistotniejsze zmiany pozycji nieruchomosci inwestycyjnych w okresie sprawoz-

dawczym zaprezentowano ponize;.

W okresie sprawozdawczym, w zwiqzku ze zmiang siedziby Spdtki, dokonano reklasyfikaciji leasingowanej powierzchni biurowej
zajmowanej przez Spoétke, prezentowanej dotychczas w rzeczowych aktywach trwatych, do nieruchomosci inwestycyjnych.
Wraz z reklasyfikacjg, zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy, okre$lono warto$¢ godziwg nieruchomosci, a wptyw wyceny

odniesiono w pozostate catkowite dochody zgodnie z par. 62 MSR 40. Szczegdty zostaty opisane w nocie 11 sprawozdania.

W zwiqzku ze zmiang siedziby Grupa Archicom zawarta umowe gwarancji najmu z Grupg Echo na dotychczas zajmowang
powierzchnie przy niezmienionych warunkach finansowych. Warto§¢ godziwg gwarancji najmu oszacowano w wysokosci
7.956 tys. zt. Umowa gwarancji byta Scisle powigzana z zawarciem umowy najmu powierzchni stanowigcej nowq siedzibe,
ujeto wiec wptyw wyceny gwarancji jaoko zmniejszenie wartosci poczatkowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania nowej

siedziby, ustalonej zgodnie z MSSF 16.

W trzecim kwartale 2023 roku, w wyniku aportu zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Echo Investment S.A., opisanego sze-
rzej w punkcie 1.10 niniejszego raportu, ujeto w nieruchomosciach inwestycyjnych grunt przy ul. Opienskiego w Poznaniu,

ktérego wartos¢ na dzieh aportu wynosita 35.118 tys. zt.

Podsumowanie zmian wartosci bilansowych nieruchomosci inwestycyjnych w biezgcym okresie sprawozdawczym zaprezen-

fowano w ponizszej tabeli:
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Imiany nieruchomosci inwestycyjnych w okresach 1.01.2023-30.09.2023
oraz 1.01.2022-31.12.2022

1.01- 1.01-

30.09.2023 31.12.2022

Wartosé bilansowa na poczatek okresu 10 869 126 353
Aktywowanie pdzniejszych naktaddw 464 389
Reklasyfikacja z zeczowych aktywdw trwatych 9372 -
Ujecie w wyniku potgczenia jednostek 35118 -
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-)* 8415 12 229
Wycena aktywa z tytutu prawa do uzytkowania (1921) -
Reklasyfikacja do aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy - (128 102)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 62317 10 869

* przeszacowanie do warto$ci godziwej w biezgcym okresie sprawozdawczym odniesiono czesciowo w pozostate catkowite dochody.

Z wytqczeniem opisanej wyzej sytuacii, zyski lub straty z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sq przez

Grupe w sprawozdaniu z wyniku w pozycji ,Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych”.

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy
grupy w zaleznosci od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:
. poziom 1 - dane wejsciowe sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za identyczne
aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,
e poziom 2 — dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktére sq obserwowalne
w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio,

. poziom 3 - nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania.

Warto$¢ poszczegdlnych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do wartosci godziwej ksztattowata sie na poszczegdine dni
bilansowe nastepujgco:
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Klasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych wedtug pozioméw wartosci godziwej

Identyfikator . . . . Razem
Opis Poziom 1 Poziom2 Poziom3 wartosc

godziwa

Stan na 30.09.2023

Archicom Nieruchomosci  Nieruchomosc¢ lokalowa - miejsca po-

5Sp.zo0.0. stojowe ) 1049 . 1049
Space Investment Strze-
gomska 3 Otynska Sp. z Grunt przy ul. Otynhskiej we Wroctawiu - 9 820 - 9820

0.0.

Archicom S.A. Aktywo z tytufu prawa do uzytkowania - - 17 787 17 787
powierzchni biurowej City1

Nieruchomosci inwestycyjne razem na 30.09.2023 - 10 869 17 787 28 656

Stan na 31.12.2022

Archicom Nieruchomosci  Nieruchomosc¢ lokalowa - miejsca po-

5Sp.zo.0. stojowe ) 11049 ) 11049
Space Investment Strze-

gomska 3 Otynska Sp. z Grunt przy ul. Otyhskiej we Wroctawiu - 9820 - 9 820
0.0.

Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2022 - 10 869 - 10 869

Poszczegdlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujgcymi metodami:

poziom 2

Warto$¢ godziwa zostata okre$lona za pomocg metody rynkowej, ktéra odzwierciedla fransakcje na podobnych nierucho-
mosciach przeprowadzone w ostatnim okresie. Warto$¢ te skorygowano o czynniki zwigzane z wyceniang nieruchomosciq,
jednak ich wptyw na wycene byt znikomy. Nieruchomosci zakwalifikowane do poziomu 2 hierarchii warto$ci godziwej zostaty

wycenione przez niezaleznych rzeczoznawcdw z zastosowaniem podejscia poréwnawczego, metodqg pordwnywania parami.
poziom 3

Warto$¢ godziwa zostata okreslona za pomocg metody dochodowej, ktéra uwzglednia przychody z najmu pomniejszone o
koszty utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopg procentowq, ktéra pochodzi z analizy transakcji zaobserwowanych
na rynku w ostatnim okresie. Szacowane wptywy z najmu uwzgledniajg aktualne obtozenie najmowanej powierzchni, szaco-
wane przyszte obtozenie, przyszte zmiany stawek. Dane wejsciowe do wyceny sg nieobserwowalne. Najbardziej znaczgce
dane wejiciowe to szacowane stawki za najem, zatozenia dotyczgce obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana wartosé
godziwa wzroénie, jezeli szacowane stawki wzrosng, obtozenie wzroénie, a stopa dyskontowa spadnie. Wycena jest wrazliwa
na wszystkie te czynniki. Zarzgd spdtki dominujgcej uwaza, ze zakres mozliwych alternatywnych zatozenh jest najwiekszy dla
stawek i poziomu obtozenia i ze te czynniki zalezqg od siebie nawzajem. Z uwagi na to, ze najbardziej warto$ciowa pozycja w
ramach nieruchomosci inwestycyjnych (nieruchomos$¢ inwestycyjna City 2) zostata przeklasyfikowana do aktywow trwatych
przeznaczonych do sprzedazy analiza wrazliwosci wartosci godziwej na kluczowe parametry wyceny zostata przedstawiona

w nocie 10 Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy i zobowigzania z nimi zwigzane.
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Poza wskazanymi w powyzszej tabeli nieruchomoséciami wycenianymi w warto$ci godziwej, Grupa ujeta w pozycji nierucho-
mosci inwestycyjnych takze grunt przy ulicy Opienskiego w Poznaniu, przejety w ramach aportu ,,Pionu Biznesu Mieszkanio-
wego Echo Investment S.A.", opisanego w punkcie 1.10 raportu. Z uwagi na brak mozliwosci wiarygodnego ustalenia wartosci

godziwej, nieruchomo$¢ wyceniono na dzieh bilansowy wedtug kosztu wytworzenia do kwoty 33.661 tys. zt.

Nota 2 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

Wycena aktywow i zobowigzan finansowych

Grupa kwdlifikuje aktywa finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),
e wyceniane w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI),

e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L).

Klasyfikacja aktywoéw finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentow fi-
nansowych wg MSSF 9

Wyszczegodlnienie Razem
AC FVOCI FVP&L

Stan na 30.09.2023

Aktywa trwate:
Naleznosci dtugoterminowe 642 - - 642
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 - - 37 000

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 77 445 - - 77 445
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 86 198 - - 86 198
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 375 849 - - 375 849
Kategoria aktywow finansowych razem 577 134 - - 577 134

Stan na 31.12.2022

Aktywa trwate:
Naleznosci dtugoterminowe 448 - - 448
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 - - 37 000

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 70379 - - 70379
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 11 406 - - 11 406
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 264 432 - - 264 432
Kategoria aktywéw finansowych razem 383 665 - - 383 665
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Grupa kwdlifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),

e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L).

Klasyfikacja zobowiqzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentow fi-
nansowych wg MSSF 9

Wyszczegdlnienie Razem
AC FVP&L
Stan na 30.09.2023
Zobowigzania diugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 60 891 - 60 891
Pozostate zobowigzania 21882 - 21882
Zobowigzania krétkoterminowe:
ﬁ(j)obowiqzonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzo- 122 027 ) 122 027
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 388 491 - 388 491
Kategoria zobowigzan finansowych razem 593 291 - 593 291
Stan na 31.12.2022
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 110 000 - 110 000
Pozostate zobowigzania 17 467 - 17 467
Zobowigzania krétkoterminowe:
ﬁci)obowiqzonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzo- 44 786 ) 44 786
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 82 885 - 82 885
Kategoria zobowigzan finansowych razem 255138 - 255138
Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowe]j Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrzesnia 2023 roku 64

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



Nota 3 Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentow diuznych wedtug stanu
na 30.09.2023

Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie

Waluta Oprocentowanie Termin wyma- . krétkoter- dtugotermi-
galnosci W walucie w PLN minowe nowe

Stan na 30.09.2023
Kredyt bankowy EUR EURIBOR 1M + marza 22.12.2031* 4383 20 319 20 319 -
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 09.03.2024** - 23 438 23 438 -
Pozyczki PLN  WIBOR 3M + marza _gé;gg:gggi - 234275 234275 :
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 15.03.2024 - 109 899 109 899 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 17.03.2025 - 61 451 560 60 891
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne razem 4383 449 382 388 491 40 891

wg stanu na 30.09.2023

* Kredyt finansujgcy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w nocie 10 raportu. W zwigzku z planowang sptatg
kredytu przed zbyciem nieruchomosci — w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego, podjeto decyzje o prezentacji jako zobowigzanie krotkoter-
minowe. Zobowigzania te nie zostang przeniesione na kupujgcego aktywa, lecz podlegac bedq sptacie przez Grupe Archicom ze srodkdw
pochodzgcych ze sprzedazy aktywdw, stgd nie zostaty wykazane jako ,,Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy".

**Kredyt w rachunku biezgcym, termin sptaty zalezny od wysokosci salda rachunku.

W pierwszych trzech kwartatach 2023 roku oraz po ich zakonhczeniu, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do pu-

blikacji, nie miaty miejsca naruszenia postanowieh umdw kredytowych i emisji obligacii. Grupa Archicom terminowo sptacata

swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkdw emisji obligacii.
Umowy przewidujg obowigzki spetnienia standardowych w tego typu zobowigzaniach warunkdw, w tym w szczegdlnosci:

e Dla kredytu w EUR, finansujgcego nieruchomo$¢ City 2 - utrzymanie na poziomach ustalonych z bankiem udzielajg-
cym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowe;j:
- wskaznika kredytu do wartosci rynkowej nieruchomosci (LTV),
- wskaznika pokrycia obstugi dtugu (DSCR).
¢ Dlawyemitowanych serii obligaciji — utrzymanie zdefiniowanego w warunkach emisji wskaznika zadtuzenia na pozio-
mie nie wyzszym niz 0,9.
e Dla kredytu w rachunku biezgcym Archicom S.A., ktérego wykorzystanie na dzieh bilansowy wynosi 23,438 tys. zt —
utrzymanie na poziomach ustalonych z bankiem udzielajgcym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowej:
- wskaznika LTV;
- wskaznika dtug netto/EBITDA,

- wskaznik dtugu netto/kapitaty wtasne.

Grupa Kapitatowa zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci oraz zapewnienia oczeki-

wanej stopy zwrotu dla udziatowcdw i innych podmiotdw zainteresowanych kondycjq finansowqg Grupy.

Na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto (1j. zobowigzanh z tytutu leasingu,
kredytow, pozyczek i innych instrumentdw dtuznych pomniejszonych o $rodki pieniezne) do kapitatu wtasnego. Grupa za-

ktada utrzymanie tego wskaznika na poziomie nie wyzszym niz 0,8.
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Ponadto by monitorowac zdolnos¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto do EBITDA. Grupa definiuje EBITDA jako

zysk (strate) przed opodatkowaniem skorygowany o przychody i koszty finansowe oraz koszty amortyzacii (EBITDA nie jest miarg

zdefiniowang w MSSF i inne jednostki moga te miare definiowad inaczej).

Zarébwno Grupa jak i Spdtka dominujgca nie podlegajg zewnetrznym wymogom kapitatowym.

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepu-

jacym poziomie:

Wskaznik zadtuzenia 30.09.2023 31.12.2022
A. Zobowigzania finansowe 505 981 219 681
SB(.)f\/rgSki pieniezne iich ekwiwalenty oraz pozostate krotkoterminowe aktywa finan- 461 410 075 486
Dtug netto (A-B) 44 571 (55 805)
Kapitat wtasny ogdtem 898 582 731 697
Wskaznik Diug netto / Kapitaty wiasne 4,96% -7,63%
C. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 82187 119 861
D. Przychody finansowe 11 691 14183
E. Koszty finansowe 12 330 9 659
F. Amortyzacja 2612 3028
EBITDA (C-D+E+F) 85438 118 365
Wskaznik Dtug netto / EBITDA 0,52 -0,47

*w tym $rodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych

Zestawienie kredytoéw, pozyczek oraz innych instrumentow diuznych wedtug stanu

na 31.12.2022

Wartosé bilansowa Zobowigzanie

Waluta Oprocentowanie Termin wyma- . krétkotermi-  diugoter-
galnosci W walucie w PLN nowe minowe

Stan na 31.12.2022
Kredyt bankowy EUR EURIBOR TM + marza 22.12.2031* 4 453 20 883 20 883 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 61 446 61 446 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 15.03.2024 - 110556 556 110 000
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne razem wg 4453 192885 82 885 110 000

stanu na 31.12.2022

* Kredyt finansujgcy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w nocie 10 raportu. W zwigzku z planowang sptatq
kredytu przed zbyciem nieruchomosci — w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego, podjeto decyzje o prezentacji jako zobowigzanie krétkoter-
minowe. Zobowigzania te nie zostang przeniesione na kupujgcego aktywa, lecz podlegac¢ bedq sptacie przez Grupe Archicom ze $rodkéw
pochodzgcych ze sprzedazy aktywdw, stgd nie zostaty wykazane jako ,,Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy".

W 2022 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowieh umdw kredytowych i emisji obligacji. Grupa Archicom terminowo

sptacata swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkdw emisji obligacii.
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Terminy wymagalnosci wybranych zobowiqzan finansowych

Krétkoterminowe Dlugoterminowe Przeplywy
rzed“:(zzler: Wartos¢
doém- édol12 1do3 3do5 powyzej P YS* pilansowa
kontowa-
cy m-cy lat lat 5lat X
niem
Stan na 30.09.2023
Kredzty w rachunku kredyto- ) 19982 ) ) ) 19 982 20319
wym
Kredyty w rachunku biezgcym 23 438 - - - - 23 438 23 438
Pozyczki 108 849 126 649 - - - 235 498 234275
Dtuzne papiery wartosciowe 117 748 2 903 64 686 - - 185 337 171 350
Zobowigzania z tytutu leasingu 7 591 3974 22 227 18 537 14734 67 063 56 599
Razem 257 626 153 508 86 913 18 537 14 734 531 318 505 981
Stan na 31.12.2022
Kredyty w rachunku kredytowym 20 697 - - - - 20 697 20 883
Dtuzne papiery wartosciowe 68 780 5743 112 731 - - 187 254 172 002
Zobowigzania z tytutu leasingu 2895 1721 8 891 8274 14 946 36727 26796
Razem 92 372 7 464 121 622 8274 14 946 244 678 219 681

* Kredyt finansujgcy nieruchomosc inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w nocie 10 raportu. W zwigzku z planowang sptatg
kredytu przed zbyciem nieruchomosci — w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego, podjeto decyzje o prezentacji jako zobowigzanie krotkoter-
minowe. Zobowigzania te nie zostang przeniesione na kupujgcego aktywa, lecz podlegaé bedq sptacie przez Grupe Archicom ze $ro dkdéw
pochodzqcych ze sprzedazy aktywdw, stqd nie zostaty wykazane jako ,,Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy".

W tabeli wykazano warto$s¢ umowng zobowiqgzan, bez uwzglednienia skutkdw dyskonta w zwiqzku z wyceng zobowigzan

wedtug zamortyzowanego kosztu, stqd prezentowane kwoty mogqg odbiegaé od ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuacji finansowe;j.

Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekqg

ZLOBOWIAZANIA

ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu

Zobowigzania zabezpieczenia na majatku spétek

Kredyt zaciggniety w mBank S.A. na dziatalno$¢ bie-

zqcq (09/015/14/7/L1)*

Kredyt zaciggniety w Banku Pekao S.A. na realizacje in-

westycji City Forum budynek A

Kredyt w rachunku biezgcym udzielony Archicom S.A.

przez PKO BP S.A.**

Hipoteka umowna do kwoty 3.000.000 zt na bedgcej wtasnoscig
spotki Grupy Archicom nieruchomosci gruntowej potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Goralskiej (w IV kwartale 2023 ztozono wnio-
sek o wykreslenie hipoteki).

Hipoteka umowna na nieruchomosci, na ktérej wzniesiony zostat
budynek finansowany z kredytu do kwoty stanowigcej 200%
kwoty kredytu budowlanego i VAT a po sptacie kredytu budow-
lanego - kredytu inwestycyjnego (w Il kwartale 2023 hipoteka
dotyczgca kredytu VAT zostata wykreslona).

Hipoteka umowna do kwoty 24.000.000 PLN ustanowiona na nie-
ruchomosci, na ktérej wzniesiony zostat budynek A.

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 120.000.000 zt ustanowiona
na nieruchomosciach gruntowych spdtek z Grupy Archicom (hi-
poteka | - w Il kwartale 2023 hipoteka zostata wykreslona; hipo-
teka Il - w Il kwartale 2022 hipoteka zostata wpisana; hipoteka Il -
w Il kwartale 2023 hipoteka zostata wpisana; hipoteka IV - w I
kwartale 2023 hipoteka zostata wpisana).

* Kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych o przyznanym limicie 15.000 tys. zt, ktéry zostat zamkniety w trzecim kwartale

2023 roku.

** Kredyt w rachunku biezgcym o przyznanym limicie 80.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi 23.438 tys. zt.
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Aktywa zabezpieczajgce sptate zobowigzan

30.09.2023 31.12.2022

Nieruchomosci inwestycyjne prezentowane jako aktywa klasyfikowane jako przezna-

czone do sprzedazy 159 385 148 138
Zapasy 138 855 139 593
Srodki pieniezne i pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe* 86 947 13744
Wartos¢ bilansowa aktywoéw stanowiacych zabezpieczenie razem 385 187 301 475

* Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na rachunkach powierniczych oraz rachunkach zablokowanych, w tym split payment i ra-
chunkach kauciji.

Nota 4 Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich wartoscig godziwg przedstawiono w ponizszej
fabeli. Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe, bez wzgledu na to, czy w skonsolidowanym spra-

wozdaniu finansowym sg one ujmowane w zamortyzowanym koszcie, czy w warto$ci godziwej:

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywoéw i zobowigzan finansowych z ich wartosciq

godziwq
30.09.2023 31.12.2022
Klasa instrumentu finansowego Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé
godziwa bilansowa godziwa bilansowa

Aktywa:

Dtuzne papiery wartosciowe 36 169 37 637 33 428 37 352
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 223 441 223 441 130 861 130812
SS;(\);jeki pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finan- 461 410 461 410 075 486 075 486
Zobowigzania:

Kredyty 43 420 43757 20 697 20 883
Pozyczki 235077 234 275 - -
Dtuzne papiery wartoéciowe 173 981 171 350 170710 172 002
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 238 148 238 148 79 138 79 138

Sposéb ustalenia wartosci godziwej instrumentéw finansowych dla celdéw sporzgdzenia powyzszej tabeli zostat zaprezento-

wany w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.
W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne przeniesienia pomiedzy poziomami wycen wartosci godziwej instrumentdw.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany warunkdw prowadzenia dziatalnosci, ktére majqg istotny wptyw na wartosé

godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych Grupy.

a) Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentdw finansowych do wartoéci godziwej wycenionych w skonsolido-

wanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w zamortyzowanym koszcie:

e Dtuzne papiery wartosciowe (poziom 1)

Warto$¢ godziwa objetych obligacii zostata ustalona na podstawie publicznych notowanh.
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b)

c)

d)

e)

e Naleznosciz tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (poziom 3)
Warto$¢ godziwa naleznosci z tytutu zbycia akcji w jednostkach zaleznych zostata ustalona jako warto$¢ oczekiwa-

nej zaptaty, 1j. nominalna warto$¢ powiekszona o naliczone odsefki.

Warto$¢ bilansowa naleznosci handlowych i pozostatych naleznosci zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich

wartosci godziwej.

o Srodki pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe (poziom 1)
Warto$¢ godziwa $rodkdw pienieznych i pozostatych krétkoterminowych aktywdw finansowych zostata ustalona

w wysokosci ich warto$ci nominalne;j.

e  Kredyty (poziom 3)
Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu otrzymanych kredytow zostata ustalona joko wartosé¢ oczekiwanej zaptaty, 1.

nominalna warto$¢ powiekszona o naliczone odsetki.

e Pozyczki (poziom 3)
Warto$¢ godziwg pozyczek otrzymanych o zmiennym oprocentowaniu ustala sie w oparciu o risk free rate odpo-
wiedni dla okresu zapadalnosci pozyczek, skorygowany o ryzyko kredytowe pozyczkobiorcy mierzone marzg na wy-

emitowanych obligacjach Archicom S.A.

Wszystkie otrzymane pozyczki i kredyty w okresie objetym sprawozdaniem finansowym byty pozycjami o zmiennym

oprocentowaniu.

¢  Wyemitowane papiery dtuzne (poziom 1)
Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych zostata ustalona na podstawie publicz-

nych notowan.

e  Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (poziom 3)
Wartoé¢ bilansowa zobowigzan leasingowych, zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan

zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich warto$ci godziwe;j.
Przekwalifikowanie

Grupa Kapitatowa nie dokonata przekwalifikowania sktadnikédw aktywdw finansowych, ktére spowodowatoby zmiane
zasad wyceny tych aktywdw pomiedzy stosowang dotychczas metodg zamortyzowanego kosztu a wyceng wedtug war-

todci godziwej lub wedtug ceny nabycia.
Wytgczenie ze sprawozdania z sytuacji finansowe;j

Na dzien 30 wrzesdnia 2023 roku Grupa Kapitatowa nie posiadata aktywodw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifi-

kuja sie do wytgczenia ze sprawozdania z sytuacji finansowe;j.
Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajgce kompensacie
Na dziehn 30 wrzesnia 2023 roku Grupa Kapitatowa nie kompensowata aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych.

Zmiany warunkdw prowadzenia dziatalnosci i sytuacji gospodarczej, ktére majg wptyw na warto$¢ godziwg aktywodw fi-
nansowych i zobowigzan finansowych jednostki, niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania sq ujete w wartosci

godziwej czy po koszcie zamortyzowanym

Informacje na temat warunkdw prowadzenia dziatalnosci i sytuaciji gospodarczej zostaty opisane w punkcie 1.15 niniej-

szego raportu.
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Nota 5 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

Spotki Grupy Kapitatowej utworzyty aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérych realizacja uzalezniona jest
od uzyskania w przysztosci dochodu podatkowego w wysokosci wystarczajgcej dla realizacji sktadnika aktywdw. Kwota tych
aktywodw na 30 wrzednia 2023 wynosita 54.078 tys. zt (2022 rok: 27.345 tys. zt). Najistotniejsze roznice przejsciowe dotyczg pozyciji
zapasdw (aktywa z tego tytutu na dzieh bilansowy wynoszq 40.237 tys. zt), oraz kredytdw, pozyczek i innych instrumentéw
dtuznych (aktywa z tego tytutu na dzien bilansowy wynoszg 23.136 tys. zt). Podstawq ujecia aktywdw sq zatwierdzone przez
Zarzqd Spotki dominujgcej aktualne budzety projektéw realizowanych przez spétki Grupy Kapitatowej oraz strategia dziatal-
nosci Grupy. Na dzien 30 wrzeénia 2023 roku Grupa utworzyta aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczqce nierozliczo-

nych strat podatkowych w kwocie 29.670 tys. zt.

Szczegdtowy wptyw aktywdw oraz rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego na skonsolidowane sprawozdanie

finansowe zostat przedstawiony w ponizszych tabelach.

Wplyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na sprawozdanie finan-

sowe
Stan na poczgtek okresu 1.01.2023 1.01.2022
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 27 345 29 001
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 209 19 066
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 7136 9 935

Imiana stanu w okresie wplywajgca na:

Wynik (+/-) (5 685) 705
Pozostate catkowite dochody (+/-) (173) -
Stan na koniec okresu 30.09.2023 31.12.2022
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 54078 27 345
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 33709 20 209
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 20 369 7136
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Saldo ztzuq?:I; pozostate Saldo na ko-

Tytuty réinic przejsciowych okresu wynik dochody hiec okresu
catkowite

Stan na 30.09.2023
Aktywa: 1.01.2023 30.09.2023
Zapasy, w tym: 17 269 22 968 - 40 237
- wynikajgce z eliminacji marz wewngtrzgrupowych 12112 10 645 - 22757
- e
Pozostate aktywa 68 564 - 632
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 1163 423 - 1 586
Pozostate rezerwy 3082 764 - 3846
Leasing 3 641 6 635 - 10276
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 9782 13 354 - 23136
- wynikajgce z naliczonych odsetek 9114 13 050 - 22 164
Inne zobowigzania - 1114 - 1114
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 5390 24 280 - 29 670
Kompensata (13 050) (43 369) - (56 419)
Razem 27 345 26 733 - 54 078
Stan na 31.12.2022
Aktywa: 1.01.2022 31.12.2022
Zapasy, w tym: 19783 (2 514) - 17 269
- wynikajgce z eliminacji marz wewnatrzgrupowych 11123 989 - 12112
e S pomey plomsoym pRSaO 77 (acas -
Pozostate aktywa 100 (32) - 68
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 375 788 - 1163
Pozostate rezerwy 4 445 (1.363) - 3082
Leasing 3826 (185) - 3 641
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 737 9045 - 9782
- wynikajgce z naliczonych odsetek - 9114 - 92114
Inne zobowigzania 321 (321) - -
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 7 266 (1876) - 5390
Kompensata (7 852) (5198) - (13 050)
Razem 29 001 (1 656) - 27 345

Grupa oczekuje redlizaciji uiemnych réznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 33.340 tys. zt (przed kom-

pensatq).
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Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Saldo na po-

Zmiana stanu:

fs s o tate Saldo na ko-

Tytuly réznic przejsciowych czgtek . pozos .

yioly przejsciowy < wynik dochody niec okresu

okresu .
catkowite

Stan na 30.09.2023
Aktywa: 1.01.2023 30.09.2023
N|eruchomos<:|’|n_wesfy_cyjr)e (w tym wynikajgce z wy- 1139 3382 ) 4521
ceny do wartosci godziwej)
Zapasy, w tym: 1934 12 689 - 14 623
- wynikajgce z aktywowania kosztow finansowania ze- 1063 2760 } 3823
wnetrznego
Aktywa przeznaczone glo s_przedozy (wynikajgce z wy- 9708 1 728 ) 11 436
ceny do wartosci godziwej)

Udzielone pozyczkiiinne aktywa finansowe, w tym: 10412 9516 - 19 928
- wynikajgce z naliczonych odsetek 9 891 9 245 - 19 136
Pozostate aktywa 1561 5274 (173) 6 662
Zobowigzania:
Wycena zobowiqgzan z tyt. kauciji 899 (18) - 881
Przedptaty i zaliczki ofrzymane na mieszkania (wynika-
jace z réznicy pomiedzy bilansowym i podatkowym 7 606 24 393 - 31999
momentem ujecia sprzedazy)

Pozostate zobowigzania - 78 - 78
Kompensata (13 050) (43 369) - (56 419)
Razem 20 209 13673 (173) 33709
Stan na 31.12.2022
Aktywa: 1.01.2022 31.12.2022
Nerucﬁqmosq myvestycyme (wynikajgce z wyceny do 6523 (5 384) ) 1139
wartos$ci godziwej)
Zapasy, w tym: 4 584 (2 650) - 1934
- wynikajgce z aktywowania kosztow finansowania ze- 292 (1163) ) 1063
wnetrznego
Aktywa przeznaczone QO s.przedozy (wynikajace z wy- ) 9708 ) 9708
ceny do wartosci godziwej)

Udzielone pozyczkiiinne aktywa finansowe, w tym: 985 9 427 - 10412
- wynikajgce z naliczonych odsetek 520 9 371 - 9 891
Pozostate aktywa 2133 (572) - 1561
Zobowigzania:
Wycena zobowigzan z tyt. kauciji - 899 - 899
Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania (wynika-
jace z réznicy pomiedzy bilansowym i podatkowym 12 388 (4782) - 7 606
momentem ujecia sprzedazy)

Pozostate zobowigzania 305 (305) - -
Kompensata (7 852) (5198) - (13 050)
Razem 19 066 1143 - 20 209

Grupa oczekuje realizacji dodatnich réznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 46.026 tys. zt (przed

kompensatq).
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Nota 6 Zapasy

Zdecydowanie najwiekszq pozycje zapasdw stanowi produkcja w toku, gdzie zgodnie z politykg rachunkowosci ujmowane
sq mieszkania i lokale w trakcie budowy oraz projekty przyszte bedqce aktualnie w réznych fazach redlizaciji. Grupa ujmuje
w tej pozycji réwniez grunty, na ktérych realizowane sq aktualne i przyszte projekty, wraz w prawem wieczystego uzytkowania
tych gruntéw zgodnie z MSSF 16. Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie pozycje przekwalifikowywane sq do wyrobdw go-

towych.

Zarzad dokonat na dzien bilansowy przeglgdu wszystkich projektow, w tym takze analizy ich cyklu operacyjnego. W zwigzku
z Zidentyfikowaniem projektdw, ktérych przewidywany termin realizacji wykracza poza standardowy cykl operacyjny Grupy,
Zarzad podjat decyzje o zaprezentowaniu ich w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii finansowej jako aktywa trwate,

w pozycji "Grunty przeznaczone pod zabudowe".

Aktywowana kwota kosztdw finansowania zewnetrznego na zapasy wynosita w trzech kwartatach 2023 roku 6.469 tys. zt przy

stopie kapitalizacji rownej 9,7%.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej ujete sq nastepujace pozycje zapasdw:
Wartosé zapasow ujeta w sprawozdaniu finansowym

30.09.2023 31.12.2022

Zapasy w aktywach trwatych 7 631 5245
Grunty przeznaczone pod zabudowe 7 631 5245
Zapasy w aktywach obrotowych 1456 796 645 784
Produkcja w toku, w tym: 1 369 646 623 034

- grunty przeznaczone pod zabudowe 620 328 250 592
Wyroby gotowe 67 015 21 604
Towary 20 135 1146
Wartos¢é bilansowa zapaséw razem 1464 427 651 029

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie dokonano istotnych odpiséw aktualizujgcych wartosé

Zapasdw.

Zabezpieczenie zobowigzan ustanowione na zapasach
30.09.2023  31.12.2022

Kredyt odnawialny w mBank na finansowanie kontraktow budowlanych realizowanych

przez spbdtke Archicom sp. z 0.0. - Redlizacja Inwestycji - sp. k.* ) 7144
Kredyt w rachunku biezgcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Browary ) 87 718
Wroctawskie bud BA2BA3**
Kredyt w rachunku biezgcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Kepa Miesz-

. o 69 910 42 731
czanska bud KM4
Kredyt w rachunku biezgcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Kepa Miesz-

i e 48918 -
czanska bud KMé
Kredyt w rachunku biezgcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Awipolis bud

ok 15512 -

L6al7L8 - etap 4
Kredyt w rachunku biezgcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Awipolis bud 4515 )
Léb - etap 40**
Zabezpieczenia na zapasach razem 138 855 139 593

* Kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych o przyznanym limicie 15.000 tys. zt, ktéry zostat zamkniety w trzecim kwartale
2023 roku.
** Kredyt w rachunku biezgcym o przyznanym limicie 80.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzieh bilansowy wynosi 23.438 tys. zt.
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Nota 7 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Zestawienie naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci

30.09.2023 31.12.2022

Naleznosci diugoterminowe

Kaucje wptacone 642 448
Rozliczenia miedzyokresowe - 87
Naleznosci diugoterminowe razem 642 535

Naleznosci krotkoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 21 895 27 107
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (6 318) (14 783)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 15 577 12 324
Kaucje wptacone z innych tytutdw 61 350 44
Naleznosci z tytutu zbycia jednostek zaleznych - 57 980
Inne naleznosci 518 3 426
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) - (3395)
Pozostate naleznosci finansowe netto 61868 58 055
Naleznosci finansowe 77 445 70 379
Przedptaty i zaliczki 141 056 58767
Rozliczenia miedzyokresowe 3588 886
Pozostate naleznosci niefinansowe 710 245
Naleznosci niefinansowe 145 354 59 898
Naleznosci krétkoterminowe razem 222 799 130 277

W okresie sprawozdawczym istotny wptyw na wysoko$¢ naleznoici krétkoterminowych miato potgczenie jednostek, opisane
w punkcie 1.10 niniejszego raportu, w tym w szczegdlnosci ujecie w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
Grupy w nastepstwie potgczenia 113.327 tys. zt naleznosci z tytutu zaptaconych zaliczek. Saldo naleznosci krotkoterminowych
wzrosto dodatkowo o 24.796 tys. zt zaptaconej zaliczki w zwiqgzku z zawarciem 16 sierpnia warunkowej umowy nabycia nieru-
chomosci w rejonie ulicy Towarowej w Warszawie oraz o zaptacone wadium na poczet ceny netto za nieruchomose w rejonie

ulicy Postepu w Warszawie, w kwocie 55.000 tys. zt. Obie fransakcje zostaty szerzej opisane w punkcie 1.6 raportfu.

W okresie dokonano ponadto rozliczenia naleznoici z tytutu zbycia jednostek zaleznych zgodnie z terminem, do dnia
15 czerwca 2023 r., oraz z rozliczenia zaptaconej zaliczki w kwocie 50.910,5 tys. zt w zwigzku z zawarciem dnia 28 kwietnia 2023

r. przyrzeczonej umowy zakupu nieruchomosci w Poznaniu.
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Odpisy aktualizujgce wartosé krétkoterminowych naleznosci finansowych

1.01- 1.01-
30.09.2023 30.09.2022
Stan na poczagtek okresu 18178 19 796
Odpisy utworzone (+) 3009 1561
Odpisy rozwigzane (-) (120) (997)
Odpisy wykorzystane (-) (16 192) (400)
Inne zmiany 1 443 -
Stan na koniec okresu 6318 19 960
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci dtugoterminowych nie wystepujag.
Nota 8 Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe
30.09.2023 31.12.2022
Rachunki powiernicze i zablokowane 85 561 11045
Kaucje - 9
Krétkoterminowe aktywa z tytutu objetych obligacii 637 352
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe razem 86 198 11 406

Najwiekszq pozycje stanowiqg srodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, ktére na dzien

bilansowy nie zostaty uwolnione do dysponowania przez Grupe.

Grupa korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkdw Powierniczych, z ktérych srodki sq zwalniane etapami wraz z poste-

pem prac. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych nie spetniaijq definicji srodkéw pienieznych

wg MSR, natomiast sqg to srodki, ktére wchodzg do masy upadtosci dewelopera, odsetki nalezqg do dewelopera, deweloper

jest posiadaczem rachunku powierniczego. Srodki te w bilansie prezentowane sq jako pozostate krétkoterminowe aktywa

finansowe.

Nota 9 Srodki pieniezne

Zestawienie srodkow pienieznych iich ekwiwalentéw, w tym réwniez podlegajgcych ograniczeniu w dysponowaniu, przed-

stawiono w ponizszych tabelach.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

30.09.2023 31.12.2022

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 324 848 27 900
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 6135 23 241
Depozyty krotkoterminowe (o terminie zapadalnosci do 3 miesiecy od dnia zawarcia) 43 480 210 600
Srodki pieniezne na rachunkach split payment* 1 386 2 691
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 375 849 264 432
* §rodki 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania
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Utrzymywanie ponadprzecietnego buforu gotéwkowego zapewnia bardzo wysoki poziom bezpieczenstwa finansowego
klientom, inwestorom, kontrahentom i Spdtce oraz pozwala na realizacje polityki dywidendowej i rtbwnoczesne zwiekszenie

aktywnosci w zakresie zakupu gruntéw.

Ryzyko kredytowe Srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw okreslane jest w oparciu o indywidualne ratingi instytucii finanso-
wych, w ktérych Grupa ulokowata swoje srodki. Grupa na dzien bilansowy miata swoje srodki pieniezne iich ekwiwalenty oraz
pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe ulokowane w instytucjach finansowych charakteryzujgcych sie wysokim ratin-

giem, wobec czego nie zidentyfikowano ryzyka kredytowego zwigzanego z tymi aktywami.

Nota 10 Akitywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, zobowigzania

Z nimi zwigzane i dziatalnosé zaniechana

W biezgcym okresie sprawozdawczym poniesiono dodatkowe naktady na prace wykonhczeniowe dla najemcdw nierucho-
mosci inwestycyijnej przy ul. Traugutta (budynek City 2) w kwocie 4.757 tys. zt oraz dokonano aktualizacji wyceny aktywa do
wartoéci godziwej powiekszajac wartos¢ pozyciji o 6.490 tys. zt. Sprzedaz projektu jest w dalszym ciggu aktywnie prowadzona
i w ocenie Zarzqdu jej finalizacja jest wysoce prawdopodobna w okresie 12 miesiecy od dnia bilansowego, zmiana planu
sprzedazy jest mato prawdopodobna, a aktywo jest dostepne do natychmiastowej sprzedazy i oferowane po cenie racjonal-
nej w stosunku do warto$ci godziwej, zatem spetnione sq kryteria wymagane przez MSSFS i klasyfikacja w tej pozycji bilansowe;j
jest zasadna. Sprzedaz City 2 nie wydarzyta sie w zaktadanym wczesniej terminie z uwagi na trudng sytuacje na rynku budyn-
kéw biurowych. Transakcje sprzedazy biurowcdw praktycznie sie nie odbywaty w ostatnim pdtroczu. W zwigzku z czym zostata
podjeta strategiczna decyzja o dalszym odsunieciu sprzedazy w czasie. Zatozono, iz rynek bedzie sie poprawiat. Nastgpi spa-
dek inflacji i obnizenie stdp procentowych. Budynek jest obecnie eksploatowany i przynosi przychody z najmu. Jednoczesnie

prowadzone sq aktywne dziatania sprzedazowe.

Nieruchomos¢ inwestycyjna w Gajkowie o wartosci godziwej 1.400 tys. zt zostata sprzedana za cene odpowiadajgcg wartosci

godziwej i bilansowe;j.

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 30.0 912821 3 311 212321 2
Wartosé bilansowa na poczatek okresu 149 538 -
Reklasyfikacja wartosci niematerialnych - 20
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych - 128 102
Reklasyfikacja rozliczeh miedzyokresowych - 7 621
Poniesione naktady 4757 8758
Wycena aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy do wartosci go-

dziwej od dnia reklasyfikacji 6490 5037
Sprzedaz aktywdw (1 400) -
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 159 385 149 538
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Zobowiqgzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy

Lobowiqgzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 1.01- 1.01-

30.09.2023 31.12.2022
Wartosé bilansowa na poczatek okresu 1013 -
Reklasyfikacja zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan - 9208
Wycena zobowigzan 46 -
Reklasyfikacja pozostatych kategorii zobowigzan - 105
Rozliczenie zobowigzan (119) -
Wartosé bilansowa na koniec okresu 940 1013

Klasyfikacja aktywow przeznaczonych do sprzedazy wedlug poziomow wartosci

godziwej
Razem
Identyfikator Opis Poziom 1 Poziom2 Poziom3 wartosé
godziwa
Stan na 30.09.2023
. . . . Nieruchomos¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci drugi budynek kompleksu biurowego - - 159 385 159 385
14 Sp.z o.0. .
City Forum
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy na ) )
30.09.2023 159 385 159 385
Stan na 31.12.2022
) . . . Nieruchomo$¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci drugi budynek kompleksu biurowego - - 148 138 148 138
14 Sp.zo.0. .
City Forum
Archicom Sp. z 0.0. - Rea- Nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-
S N . . - 1400 - 1400
lizacja Inwestycji Sp. k. magazynowq w Gajkowie
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy ) 1400 148 138 149 538

na 31.12.2022

Charakterystyka danych wejsciowych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnej

City 2 wchodzqcej w sktad kompleksu biurowego City Forum

30.09.2023 31.12.2022
Archicom Nieruchomosci 14 sp. z 0.0.
Srednia wazona stawka za m2 wynajetej powierzchni 15,42 EUR/m? 14,75 EUR/m?
Obtozenie na dzien bilansowy 98,4% 98,4%
Obtozenie na dzien zatwierdzenia Sprawozdania 98,4% 98,4%
NOI [mPLN]* 1.7 11,3
Yield 6,75% 6,75%
Stopa dyskontowa 7,25% 7.25%

*NOI - (net operating income) — dochdd operacyjny netto.
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Analiza wrazliwosci wyceny nieruchomosci inwestycyjnej City 2 wchodzqgcej

w sktad kompleksu biurowego City Forum na wahania stopy dyskontowej i czynszu

Imiana Warlos¢ nie- w:::r}li:ann?
ruchomosci sowy
Wahania stopy Yield
Wzrost stopy Yield +1 pp. 137 243 (22 142)
Spadek stopy Yield -1 pp. 189 261 29 876
Wahania czynszu
Wzrost czynszu +10% 175904 16 519
Spadek czynszu -10% 142 866 (16 519)
Sprawozdanie z wyniku dziatalnosci zaniechanej
1.01- 1.01-
30.09.2023 30.09.2022
Przychody ze sprzedazy 9 829 6314
Przychody ze sprzedazy ustug 9 829 6314
Koszt wtasny sprzedazy 24682 2 608
Koszt sprzedanych ustug 2 682 2 608
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 7147 3706
Koszty sprzedazy 4 151
Koszty ogdlnego zarzgdu 72 40
Koszty administracyjne zwigzane z readlizacjqg projektéw 101 215
Pozostate przychody operacyjne 10 21
Pozostate koszty operacyjne 11 5
Zysk (strata) z wyceny do wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 6 490 21278
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 13 459 24 594
Przychody finansowe 291 10
Koszty finansowe 373 1519
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 13 377 23 085
Podatek dochodowy 2677 4 402
- czes¢ biezgca 188 63
- czes$¢ odroczona 2 489 4339
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 10 700 18 683
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Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych dziatalnosci zaniechanej

1.01- 1.01-

30.09.2023  30.09.2022

Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej 5441 7 459
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej (1 234) (4 640)
Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnoéci finansowej (809) (1017)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto razem 3398 1802

Nota 11 Aktywa i zobowigzania z tytutu leasingu

Wartos¢ bilansowa aktywdw oraz zobowigzan z tytutu prawa do uzytkowania na koniec trzeciego kwartatu 2023 roku

oraz na koniec 2022 roku zostata przedstawiona w ponizszych tabelach:

Aktywa i zobowiqgzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu na 30.09.2023

Prawo wieczy- Prawo uzytkowa-

AKTYWA stego uzytkowa-  nia powierzchni Po‘zj;):::x Razem
nia gruntéw biurowej
Aktywa trwate razem, w tym: - 30 231 2 335 32 566
Rzeczowe aktywa tfrwate - 12 444 2335 14779
Nieruchomosci inwestycyjne - 17 787 - 17787
Aktywa obrotowe razem, w tym: 17 750 - - 17 750
Zapasy 17750 - - 17 750
Aktywa razem 17 750 30 231 2 335 50316
PASYWA
Zobowigzania dtugoterminowe 14 343 32434 1306 48 083
Zobowigzania krétkoterminowe 965 6424 1127 8516
Pasywa razem 15 308 38 858 2433 56 599
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Aktywa i zobowiqgzania z tytutu prawa do uvzytkowania wedtug stanu na 31.12.2022

Prawo wieczy-

Prawo uzytkowa-

AKTYWA stego 'uiyikow,q- nia powi.erzchn! Po:cr:::; Razem
nia gruntow biurowej
Aktywa trwate razem, w tym: - 7 452 372 7 824
Rzeczowe aktywa trwate - 7 452 372 7 824
Nieruchomosci inwestycyjne - - - -
Aktywa obrotowe razem, w tym: 7515 - - 7515
Zapasy 7 515 - - 7 515
Aktywa razem 7 515 7 452 372 15 339
PASYWA
Zobowigzania dlugoterminowe 7008 15 621 195 22824
Zobowigzania krétkoterminowe 624 3161 187 3972
Pasywa razem 7 632 18 782 382 26 796
Zmiana stanu aktywoéw i zobowiqzan z tytutu prawa do uzytkowania
Prawo wieczystego Prawo uzytkowania po- Pozostate
uzytkowania gruntow wierzchni biurowej umowy
ey v
trwate trwate
Stan na 1 styczen 2023 r. 7 515 7 452 - 372 15 339
Zwigkszenia 13 868 12 353 9372 2323 37916
Inne zmiany (593) (7 696) - - (8 289)
Amortyzacja (635) (624) - (348) (1 607)
Wycena (2 405) 959 8415 (12) 6957
Stan na 30 wrzesien 2023 r. 17 750 12 444 17 787 2335 50316
Zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania
Stan na 1 styczen 2023 r. 7 632 18 782 - 382 26796
Naliczone odsetki 463 805 447 62 1777
Sptata zobowigzan (1 463) (1997) (1 423) (401) (5 284)
Zwiekszenia 11081 20 309 19 880 2 402 53 672
Zmniejszenia - (19 880) - - (19 880)
Wycena (2 405) 2337 (402) (12) (482)
Stan na 30 wrzesien 2023 r. 15 308 20 356 18 502 2433 56 599

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano przeszacowania warto$ci zobowigzania z tytutu leasingu oraz proporcjonal-

nego zwiekszenia wartosci poczatkowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowej City 1, w zwigzku z aktu-

alizacjq przysztych optat leasingowych. Aktualizacja wyceny leasingu spowodowata wzrost zobowigzahn o 1.894 tys. zt oraz

wzrost wartodci aktywa o 959 tys. zt. Réznica w kwocie 935 tys. zt zostata odniesiona w koszty finansowe okresu. Zmiana nie

skutkowata zaprzestaniem ujmowania dotychczasowego zobowigzania.
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W dniu 20 czerwca 2022 roku zawarta zostata umowa pomiedzy Archicom S.A. a Midpoint 71 — Cornwall Investments spotka
z ograniczong odpowiedzialnosciq - spdtka komandytowo — akcyjna (podmiot zalezny od Echo Investment S.A.), ktérej przed-
miotem jest powierzchnia biurowa znajdujgca sie w budynku MidPoint71 we Wroctawiu. Umowa zostata zawarta na czas
okreslony, wynoszacy 84 miesigce od dnia przekazania powierzchni najmu, ktére miato miejsce w kwietniu 2023 roku. Mie-
sieczny czynsz, zabezpieczenia oraz inne warunki najmu ustalone przez strony nie odbiegajg od rynkowych stawek czynszu

i warunkdw powszechnie stosowanych dla obiektdw o zblizonym standardzie i lokalizaciji.

Jednoczesnie wraz z umowqg najmu powierzchni MidPoint71 zawarte zostato porozumienie, na mocy ktérego Spdtka Echo
Investment S.A. oraz Midpoint 71 - Cornwall Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq - S.K.A. gwarantujq wyna-
jecie dotychczas zajmowanej powierzchni w City1 na obecnie obowiqzujgcych warunkach finansowych od dnia przekazania
powierzchni MidPoint71 do kohca obowigzywania okresu najmu Archicom w City1 wraz z pokryciem potencjalnych kosztéw

zwiqgzanych z rearanzacjq powierzchni na potrzeby nowego najemcy.

Po zaprzestaniu uzytkowania powierzchni City1 dokonano reklasyfikacji aktywa z tytutu prawa do uzytkowania po-wierzchni
biurowej City1 z rzeczowych aktywdw trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych i wyceniono jego warto$¢ godziwg, ktérg
okreslono w wysokosci 10.277 tys. zt. Réznice miedzy wartoscig godziwg tej nieruchomosci a jej dotychczasowqg wartoscig
bilansowq okreslong zgodnie z MSSF 16, w kwocie 905 tys. zt, odniesiono w pozostate catkowite dochody. W pozyciji nierucho-
mosci inwestycyjnych ujeto takze wycene wyzej opisanego porozumienia dotyczgcego gwarancji najmu powierzchni City1

do wartosci godziwej réwnej 7.956 tys. zt.

W kwietniu 2023 roku, w zwiqzku ze zmiang siedziby Spodiki, rozpoznano w bilansie Grupy zobowigzanie z tytutu leasingu nowej
powierzchni biurowej mieszczgcej sie w biurowcu MidPoint71, w wysokosci 8.580 tys. zt. W zwiqzku z faktem, ze wyzej opisana
umowa gwarancji byta scisle powigzana z zawarciem umowy najmu powierzchni MidPoint71, wptyw wyceny wartosci godzi-
wej tej umowy w wysokosci 7.956 tys. zt ujeto jako zmniejszenie wartoici poczgtkowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

nowej powierzchni biurowe;.

W trzecim kwartale 2023 roku, w wyniku aportu zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Echo Investment S.A., opisanego sze-

rzej w punkcie 1.10 niniejszego raportu, ujeto 27.057 tys. zt aktywdw oraz 24.348 tys. zt zobowigzanh z tytutu leasingu.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym sptacono 3.522 tys. zt zobowigzan oraz 1.762 tys. zt odsetek z tytutu leasingu.
Nota 12 Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach przedstawiaty sie

nastepujgco:

30.09.2023 31.12.2022

Kaucje otrzymane 21 882 17 467
Dotacje ofrzymane - 11

Pozostate zobowigzania dlugoterminowe razem 21 882 17 478
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Zobowiqgzania krétkoterminowe

30.09.2023 31.12.2022
Zobowigzania finansowe (MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 106 395 35 437
Kaucje otrzymane 14953 8 258
Inne zobowigzania finansowe 680 1091
Zobowigzania finansowe 122 028 44 786
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):
Wptaty od klientéw mieszkaniowych zablokowane na rachunkach powierniczych 85 564 11045
Zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych 4773 4019
Dotacje ofrzymane 17 128
Przychody przysztych okreséw 2068 1 680
Inne zobowigzania niefinansowe 1816 2
Zobowigzania niefinansowe 94 238 16 874
Zobowigzania krétkoterminowe razem 216 266 61660

W wyniku podpisanych umdw deweloperskich oraz umow sprzedazy lokali Grupa otrzymuje przedptaty i zaliczki od klientdw.

Oftrzymane $rodki gromadzone sq na rachunkach powierniczych i sq stopniowo zwalniane po spetnieniu wymaganych praw-

nie warunkéw. Do momentu otrzymania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci i przekazania lokali klientom, Grupa wy-

kazuje otrzymane $Srodki w pasywach bilansu. Zaliczki zwolnione z mieszkaniowych rachunkéw powierniczych prezentowane

sg W pozycji zobowigzah z tytutu umdw z klientami, natomiast srodki pozostate do zwolnienia z rachunkdéw powierniczych

prezentowane sq w pozostatych zobowigzaniach.

W okresie sprawozdawczym istotny wptyw na wysoko$¢ zobowigzanh krétkoterminowych miato potgczenie jednostek, opisane

w punkcie 1.10 niniejszego raportu, w tym w szczegdlnosci ujecie w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej

Grupy w nastepstwie potgczenia 64.083 tys. zt zobowigzan z tytutu wptat od klientéw mieszkaniowych, zablokowanych na

rachunkach powierniczych. Saldo zobowigzan krétkoterminowych wzrosto dodatkowo o zobowigzanie z tytutu nabycia nie-

ruchomosci w rejonie ulicy Postepu w Warszawie, w kwocie 55.000 tys. zt, co zostato szerzej opisane w punkcie 1.6 raportu.
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Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcow lokali na podstawie umoéw dewe-

loperskich wedtug stanu na 30.09.2023

Przedptaty i zaliczki otrzy-

w tym zwolnione

Inwestycja mane na mieszkania Z MRP*
Stan na 30.09.2023

Wroctaw:

Rytm Kabaty 212 959 188 889
Bonarka Living 151 174 134 082
River Point / Nowa Kepa Mieszczanska 108 574 105 947
Browary Wroctawskie 99 968 92 508
Apator 89 607 77 545
Planty Ractawickie 77 170 72 264
Olimpia Port 66028 65948
Awipolis 64 561 51 244
ZAM 20118 17 105
Sady nad Zielong 5177 4 443
Forma 398 398
Stacja Wola 269 128
Zenit 152 90
Browary Warszawskie 39 39
RAZEM 896 194 810 630

*MRP - mieszkaniowe rachunki powiernicze

Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcow lokali na podstawie uméw dewe-

loperskich wedtug stanu na 31.12.2022

Przedptaty i zaliczki otrzy-

w tym zwolnione

Inwestycja mane na mieszkania Z MRP*
Stan na 31.12.2022

Wroctaw:

Browary Wroctawskie 120 094 117 594
Olimpia Port 55 491 51 895
Planty Ractawickie 28 864 27 198
River Point / Nowa Kepa Mieszczanska 25 564 24 747
Awipolis 24318 21 882
Cztery Pory Roku 480 480
Forma 426 426
Sady nad Zielong 337 307
Ksiezno 8 8
Stoneczne Stabtowice 2 2
RAZEM 255 584 244 539

* MRP - mieszkaniowe rachunki powiernicze
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Nota 13 Zmiany kapitatu obrotowego

Uzgodnienie zmiany kapitatu obrotowego zaprezentowanego w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych

do zmian poszczegdlnych pozycji sprawozdania z sytuacii finansowej zaprezentowano w ponizszych tabelach:

Zmiana stanu zapasow

1.01- 1.01-
30.09.2023 30.09.2022
Spadek (wzrost) stanu zapaséw w sprawozdaniu z sytuacji finansowej (813 398) 37 062
Aktywowane koszty finansowania zewnetrznego 8727 7 396
Wptyw aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu (22 700) 269
Wptyw nabycia spdtek 677 672 -
Imiana stanu zapaséw wykazana w rachunku przeptywow pienieznych (149 699) 44 727
Imiana stanu naleznosci
1.01- 1.01-
30.09.2023 30.09.2022
Spadek (wzrost) stanu naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej (103 380) (32018)
Wptyw aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu 227 310
Zmiana stanu naleznosci z dziatalnosci inwestycyjnej (58 821) (82¢)
Zmiana stanu naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1882 (2 858)
Reklasyfikacja do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy - (7 621)
Wptyw nabycia spotek 135217 -
Inne (462) -
Zmiana stanu naleznosci wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych (25 337) (43 013)
Imiana stanu zobowigzan
1.01- 1.01-
30.09.2023 30.09.2022
Wzrost (spadek) stanu zobowigzan w sprawozdaniv z sytuacji finansowej 1013 599 (55 025)
Zm|gno stanu zobowiqgzan z tytutu leasingu, kredytow, pozyczek, innych insfrumentow (286 300) 15 860
dtuznych
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu biezgcego podatku dochodowego 977 3287
Wptyw nabycia spodtek (467 798) -
Inne - (20)
Zmiana stanu zobowiqzan wykazana w rachunku przeptywow pienieznych 260 478 (35 898)
Inne korekty
1.01- 1.01-
30.09.2023 30.09.2022
Koszty finansowe z tytutu aktualizacji wyceny leasingu 936 503
Odpis aktualizujgcy wartos¢ srodkdw pienieznych z tytutu oczekiwanych strat kredyto- ) 1 204
wych
Inne (217) 5
Inne korekty wykazane w rachunku przeptywéw pienieznych 719 1712
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Nota 14 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane z Grupg Kapitatowq obejmujag kluczowy personel kierowniczy, jednostki stowarzyszone, jednostki zalezne
wytgczone z obowigzku konsolidacji oraz pozostate podmioty powigzane, do ktdérych Grupa zalicza podmioty kontrolowane

przez jednostke dominujgcq wyzszego szczebla - Echo Investment S.A.

Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Grupa zaliczata:

e Echo Investment S.A. - jednostka dominujgca wobec Archicom S.A.
e  DKR Echo Invest S.A.

. DKRA Echo sp. z 0.0.

. DKR Echo Investment sp. z 0.0.

e pozostate spdtki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment.

Do kluczowego personelu kierowniczego w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa zaliczata

m.in.:

. Waldemar Olbryk
e  Agata Skowrohska-Domanska
e Dawid Wrona

e RafatZboch

e Nicklas Lindberg
e  Maciej Drozd

e  Matgorzata Turek
. Rafat Mazurczak
. Konrad Ptochocki
e Marek Gabryjelski
e Bence Sass

e  Peter Kocsis
Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Archicom S.A.
Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wyniosto:

Wynagrodzenie kluczowego personelu kierowniczego

1.01- 1.01-
30.09.2023 30.09.2022

$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze 2239 2 934

Razem 2 239 2934

Grupa Kapitatowa w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie udzielita, ani nie otrzymata zadnych

pozyczek od kluczowego personelu kierowniczego.
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Sprzedaz i naleznosci z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Przychody z dziatalnosci operacyjnej Naleznosci
3009.2023 30.09.3022 3009.2023 30.093072 30092028 31122022
Sprzedaz do / naleznosci od:
Echo Investment S.A. 1086 2 1026 - 38 405 37 369
Kluczowego personelu kierowniczego - - - - 216 4
Pozostatych podmiotdw powigzanych 3706 - 2 826 - 142 561 50 925
Razem 4792 2 3 852 - 181 182 88 298

Nalezno$ci od pozostatych podmiotéw powigzanych na dzieh 30 wrzednia 2023 r. wynikajg gtédwnie z zaliczek zaptaconych

na zakup nieruchomosci przy ulicy Towarowej w Warszawie. Dnia 23 lutego 2022 r. spdtka zalezna Emitenta (przejeta wraz

z ICP) zawarta umowe przedwstepnqg na zakup nieruchomosci przy ulicy Towarowej w Warszawie za cene 47 min EUR (po-

wiekszong o VAT), ktérej ptatnos¢ odbywa sie zgodnie z harmonogramem realizaciji poszczegdinych etapdw. Pierwsza transza

w wysokosci 23.664 tys. EUR zostata zaptacona w 2022 roku. Kolejna zaliczka w kwocie 5.590 tys. EUR zostata zaptacona

w biezgcym roku, co zostato szerzej opisane w punktach 1.6 1.7 niniejszego raportu.

Nalezno$ci od pozostatych podmiotéw powigzanych na dzien 31 grudnia 2022 r. wynikaty z zaptaconej zaliczki w kwocie

50.910,5 tys. zt w zwigzku z zawarciem przedwstepnej umowy nabycia nieruchomos$ci w Poznaniu. W dniu 28 kwietnia 2023 r.

podmiot zalezny Spdiki, tj. spdtka pod firmqg Archicom Poznah sp. z 0.0., zawarta przyrzeczong umowe zakupu w wykonaniu

ww. umowy przedwstepne;.

Zakupy i zobowigzania z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Zakup (koszty, aktywa) Zobowigzania
30.09.12.3211; 30.09.12.3215 30.09.12.327:; 30.09;%72.2- 30.09.2023 31.12.2022
Zakup od / zobowigzania do:
Echo Investment S.A. 9 288 7 885 3498 2985 5284 5427
Kluczowego personelu kierowniczego - 23 - 21 60 183
Pozostatych podmiotdw powigzanych 284 571 (431) 377 644 -
Razem 9572 8479 3067 3383 5988 5610

Nota 15 Pozostate informacje

W okresach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych finansowych zasto-

sowano nastepujgce $rednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez Narodowy Bank Polski:

e kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego: 30.09.2023: 4,6356 PLN/EUR, 31.12.2022: 4,6899

PLN/EUR.

e Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego mie-

sigca w danym okresie: 1.01-30.09.2023: 4,5773 PLN/EUR; 1.01-30.09.2022: 4,6880 PLN/EUR
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Podstawowe pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, skonsolidowanego sprawozdania z wyniku

oraz skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych, przeliczone na EURO, przedstawia tabela:

Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

1.01- 1.01- 1.01- 1.01-
30.09.2023 30.09.2022* 30.09.2023 30.09.2022*
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 316 446 379 023 69 134 80 850
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 82 826 89 437 18 095 19 078
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 82187 93 647 17 955 19 976
Zysk (strata) netto 75 495 92 995 16 493 19 837
éyosrigztjoqu)egiﬁo przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu 75 495 92995 16 493 19 837
Zysk na akcje (PLN / EUR) 2,46 3,62 0,54 0.77
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 2,46 3.62 0,54 0,77
$redni kurs PLN / EUR w okresie 4,5773 4,6880
Sprawozdanie z przeplywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 166 184 51028 36 306 10 885
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 71238 (46 258) 15563 (2 867)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (125 365) (38 289) (27 388) (8167)
fgnvivono netto stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalen- 112 057 (33 519) 04 48] (7 150)
$redni kurs PLN / EUR w okresie 4,5773 4,6880
Sprawozdanie z sytuacji finansowej 30.09.2023 31.12.2022 30.09.2023 31.12.2022
Aktywa 2 529 492 1326 943 545 667 282 936
Zobowigzania dtugofterminowe 169 078 175982 36 474 37 524
Zobowigzania krotkoterminowe 1 461 832 419 264 315 349 89 397
Kapitat wtasny 898 582 731 697 193 844 156 015
rKnoir?LiijZngj’rosny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki do- 898 582 731 697 193 844 156 015
Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4,6356 4,6899

*Od 31 grudnia 2022 roku Grupa wydziela w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku dziatalno$¢ zaniechang i zgodnie z wymogami MSSF 5

dane poréwnawcze zostaty przeksztatcone.
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1.07- 1.07.- 1.07- 1.07.-
30.09.2023 30.09.2022* 30.09.2023  30.09.2022*
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 97 039 157 487 21 571 33133
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 19 692 45 284 4 409 9 568
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 17 276 44 858 3884 9 467
Zysk (strata) netto 19 900 42 824 4 44] 9 031
Zysk _(sfrqfo) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu 19 900 42 804 4 441 9 031
dominujgcego
Zysk na akcje (PLN / EUR) 0,49 1,67 0,07 0,35
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 0,49 1,67 0,07 0,35

* Od 31 grudnia 2022 roku Grupa wydziela w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku dziatalno$¢ zaniechang i zgodnie z wymogami MSSF 5

dane poréwnawcze zostaty przeksztatcone.

Informacje o sprawozdaniach
finansowych Grupy Archicom

2.1 Zasady przyjete przy sporzgdzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Grupy Archicom

Podstawa sporzqdzania oraz zasady rachunkowosc

2.1.1 Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2023 roku

do 30 wrzesdnia 2023 roku (wraz z danymi pordwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzgd Spdtki dominujgce;j

dnia 22 listopada 2023 roku.

2.1.2 Podstawa sporzqgdzenia

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 9 miesiecy zakohczonych

30 wrzesnia 2023 roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczosé Finansowa, zatwierdzonym

przez Unie Europejskq.
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Kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informaciji, ktére ujawniane sg w rocznym skonso-
lidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze kwartalne skrécone skonsolidowane sprawoz-

danie finansowe nalezy czytac tqcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Archicom za rok 2022.

Walutqg funkcjonalng Spétki dominujgcej oraz walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na przyjety
sposéb prezentaciji danych w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang technike zaokrgglen, po-

szczegdlne pozycje sprawozdan mogaq nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. PLN).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnodci gospodarczej
przez spodtki z Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzgd Grupy na biezgco analizuje gtéwne obszary ryzyka i ich
wptyw na dziatalno$¢ Grupy Archicom, w tym opisane w punkcie 1.15 niniejszego sprawozdania ryzyko zwigzane z konfliktem

zbrojnym w Ukrainie oraz wptyw obecnej sytuacii rynkowej i makroekonomicznej na dziatalno$¢ Grupy i jej wyniki finansowe.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacii nie istniejg okolicznosci wska-
zujgce na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez spodtki wechodzgce w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy
od daty sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spdtek bedqgcych w procesie planowanej likwidacji. Na zdolnos¢ Grupy
do kontynuowania dziatalnosci nie wptywa w zaden sposdb plan sprzedazy aktywdw opisanych szczegdtowo w nocie 10 oraz
zwigzana z tymi aktywami dziatalno$¢ zaniechana (w rozumieniu MSSF 5), wynikajgca z decyzji kierownictwa o skoncentro-

waniu dziatalnosci Grupy na segmencie mieszkaniowym.

2.1.3 Wybrane zasady rachunkowosci oraz zmiany standardow lub inter-

pretacji obowiqzujgce i zastosowane przez Grupe od 2023 roku

W niniejszym skréconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowane przez Grupe istotne zasady
rachunkowosci oraz istotne wartosci oparte na osgdach i szacunkach byty takie same jak opisane w poszczegdlnych notach
objasniajgcych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2022. Zmiany standarddw obowigzujgce od 1 stycz-

nia 2023 roku nie miaty wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowiqzujq od 1 stycznia
2023 roku oraz ich wptyw na skonsolidowane sprawozdanie Grupy
Nastepujgce zmiany do istniejgcych standarddéw wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardédw Rachunkowosci

(RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym Grupy za 2023

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

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

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

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

oraz oczekuje, ze podstawa wyceny instrumentdw finansowych jest istotng informacija.

e Zmiany do MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow”
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Rada wprowadzita do standardu definicje szacunku ksiegowego: Szacunki ksiegowe to kwoty pieniezne w sprawozda-

niu finansowym, ktére podlegajg niepewnosci wyceny.

MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe" z pdzniejszymi zmianami do MSSF 17

Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce umodw ubezpieczeniowych i reasekura-
cyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4. Rada ustanowita przepisy przejsciowe dotyczace danych pordw-
nawczych dla podmiotdw, ktdre rdwnoczesnie wdrazajg MSSF 17 i MSSF 9, aby zmniejszy¢ potencjalne niedopasowania

ksiegowe wynikajgce z roznic miedzy tymi standardami.

Zmiana do MSR 12 ,,Podatek dochodowy”

Rada wprowadzita zasade, iz jesli w wyniku transakcji powstajg rbwnoczesnie dodatnie i ujemne rdéznice przejsciowe
w tej samej kwocie, nalezy ujg¢ aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy nawet wowczas, gdy transakcja
nie wynika z potgczenia, ani nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy. Oznacza to koniecznos¢ ujmowania
aktywow i rezerwy na podatek odroczony np. gdy réznice przejsciowe w réwnych kwotach wystepujg w przypadku
leasingu (odrebna rdznica przejsciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan
z tytutu rekultywaciji. Nie zostata zmieniona zasada méwigca o tym, ze aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego
podatku dochodowego kompensuje sie, jesli kompensacie podlegajg aktywa i zobowigzania z tytutu podatku biezg-

cego.

Zmiany standarddw obowigzujace od 1 stycznia 2023 roku nie miaty istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie fi-

nansowe Grupy.

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

poczynajgcych sie 1 stycznia 2023 rokuv i ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzgdzenia niniejszego skroconego kwartalnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opubliko-

wane nowe lub znowelizowane standardy i interpretacije, obowigzujgce dla okresdéw rocznych nastepujgcych po 2023 roku.

Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikaciji zobowigzan do dtugo- lub krétkoterminowych przede wszystkim w dwédch

aspektach:

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

uwage.

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

Zmiany do MSSF 16 ,Leasing” — zobowigzania leasingowe w transakcjach sprzedazy i leasingu zwrotnego

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

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

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

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

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

umowy finansowania dostawcéw
Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.
e Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” - brak mozliwosci wymiany walut
Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2025 roku lub pdzniej.
Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacie.

Grupa jest w trakcie analizy, w jaki sposéb wprowadzenie powyzszych standarddw i interpretacji bedzie wptywadé na skonso-

lidowane sprawozdanie finansowe oraz na stosowane przez Grupe Kapitatowq polityki rachunkowosci.

Od 1 stycznia 2021 roku obowigzujq, zatwierdzone do stosowania przez Unie Europejskg, zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7,
MSSF 4, MSSF 16 dotyczgce reformy wskaznika referencyjnego stopy procentowej (reforma IBOR) — Etap 2. Grupa na biezqgco

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

Zgodnie z aktualnymi decyzjami podmiotéw wyznaczonych do przeprowadzenia reformy, zastgpieniu ulegng poszczegdine
wskazniki stopy LIBOR, ktére zostang zamienione na stope wolng od ryzyka, bazujgcag na stawce overnight. Grupa nie posiada
instrumentéw finansowych opartych o stawki LIBOR, wobec czego zmiana ta nie bedzie mie¢ wptywu na skonsolidowane

sprawozdanie finansowe.

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

by¢ publikowane od poczgtku 2025 roku.

Grupa posiada dtugoterminowe papiery warto$ciowe oprocentowane za pomocgqg stawki WIBOR, jednak szacuje niewielki
wptyw reformy IBOR na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, poniewaz nowa stawka WIRON i dotychczasowy WIBOR
pozostajg na podobnym poziomie , przy czym sytuacja ta moze zmienic sie w przysztoscii, w zwigzku z tym, bedzie to podle-
gato weryfikacji przez Grupe na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, poniewaz wskaznik WIRON bedzie obliczany
na podstawie transakciji historycznych, a wskaznik WIBOR uwzglednia oczekiwane przyszte zmiany w sytuacji makroekono-

micznej.
Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnosé¢ szacunkow

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzgd Spdétki dominujgcej kieruje sie osgdem przy dokony-
waniu licznych szacunkéw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci
aktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztdw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg réznic¢ sie od szacowanych przez
Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére sq znaczqgce dla skonsolidowanego sprawozdania finan-

sowego, zostaty zaprezentowane ponize;j.
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Poréwnanie wartosci ksiegowej Grupy Archicom z kapitalizacjq gietdowqg

Zarzqd przeanalizowat kontekst wartosci ksiegowej aktywdw netto Grupy Archicom (ok. 18,53 zt/akcja na 30 wrzesnia 2023 r.)
w odniesieniu do kapitalizacji gietdowej z konca wrzesnia 2023 roku (24,20 zt/akcja na 29 wrzesnia 2023 r.). Na potrzeby wnie-
sienia do Grupy aportu w postaci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (transakcja opisana szerzej w punkcie 1.10) obej-
mujgcej majatek i dziatalno$¢ segmentu mieszkaniowego spdtki Echo Investment, wyodrebnione] organizacyjnie jako ,,Pion
Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A."” zostaty wyemitowane akcje serii C1-C5, ktérych cena emisyjna zostata usta-
lona na podstawie sporzadzonej przez niezaleznego eksperta, 1j. Grant Thornton Frackowiak Prosta spétka akcyjna, wyceny
Grupy na dzieh 31 marca 2023 r. Na podstawie tej wyceny wysokos¢ ceny emisyjnej jednej akciji serii C1, C2, C3, C4, C5 zostata
okreslona na poziomie 36,34 (stownie: trzydziesci sze$¢ i 34/100) ztotych, ktéra to cena byta znaczgco wyzsza zaréwno od
kursu gietdowego akcji Archicom (1j. 24,20 PLN na dzien 29 wrzednia 2023 ), jok i od wartosci ksiegowej na wskazany dzieh.

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

W ocenie Zarzgdu kapitalizacja na GPW nie odzwierciedla realnej warto$ci odzyskiwalnej m.in. z uwagi na niski free float
oraz matqg ptynnos¢ waloréw Jednostki dominujgcej. Dodatkowo, biorgc pod uwage czynniki makroekonomiczne, notowania
Spoétek GPW obserwowane w ostatnich miesigcach niekoniecznie muszg by¢ skutkiem zmiany ich sytuacji fundamentalne;j.
Jednoczesnie Grupa, osiggajgc rok-rocznie ponadprzecietne marze i wyniki, nie ma problemu z uzyskaniem finansowania dla
realizowanych projektéw i refinansowaniem zadtuzenia, czego szczegdlnym dowodem jest kolejna emisja obligaciji przepro-
wadzona w marcu 2023, zgodnie z zatozeniami wewnetrznych plandw finansowych. Zaufania inwestorow zewnetrznych do-
wodyzi réwniez niski poziom marzy za wyemitowane obligacje — co oznacza, ze niepowiqzani inwestorzy traktujg Grupe jako

»bezpieczng przystan™ nie oczekujgc w zamian wysokiej premii za ryzyko.

Aktywa posiadane przez Grupe wyceniane sq zgodnie z przyjetq politykg rachunkowosci oraz obowigzujgcymi standardami,

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

e Zapasy, ktdre wycenione sq w koszcie wytworzenia / cenie nabycia ksztattujgcych sie ponizej cen sprzedazy mozli-
wych do uzyskania, czego dowodem sgq ponadprzecietne marze (w ostatnich kwartatach przekraczajgce 30%)
oraz detaliczne analizy budzetéw poszczegdlnych etapdw w odniesieniu do biezgcej sytuacji makroekonomicznej;

e Nieruchomosci inwestycyjne oraz aktywa przeznaczone do sprzedazy, ktére sg wycenione do wartoéci godziwej,
z uwzglednieniem aktualnych uwarunkowanh rynkowych;

e  Aktywa z tytutu podatku odroczonego, ktére analizowane sqg pod kgtem odzyskiwalnosci na bazie prognoz podat-
kowych;

e Aktywa MSSF 9, takie jak srodki pieniezne iich ekwiwalenty, naleznosci handlowe i pozostate naleznosci oraz inne
aktywa finansowe, ktére wyceniane sq w zamortyzowanym koszcie z uwzglednieniem odpisu na oczekiwane straty

kredytowe kalkulowane w oparciu o aktualne krzywe PD pozyskiwane z niezaleznego zrédta;

Pozostate aktywa, stanowigce mniej niz 10% sumy aktywdw, rdwniez wycenione sq z uwzglednieniem zapiséw odpowiednich

standarddéw, w tym w szczegdlnosci zasad ostroznej wyceny.

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

ryzyka utraty wartosci na dzieh 30 wrzesnia 2023 roku.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spdtki dominujacej dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych, podlega-
jacych amortyzacii. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Grupe w okresie objetym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych
przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogqg réznic sie

od zaktadanych, w tym rowniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.
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Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zostata ustalona przez wewnetrzny Dziat Finansowy w porozumieniu z Zarzg-
dem, na podstawie danych z aktywnego rynku, ofert, uméw przedwstepnych oraz wiedzy i do$wiadczenia lub w oparciu
o zewnetrzne wyceny przygotowywane przez rzeczoznawcodw. Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych na 2 poziomie wartosci
godziwej okreslona zostata za pomocqg metody rynkowej przez niezaleznych rzeczoznawcdw. Na poziomie 3 wykorzystano
metode dochodowq uwzgledniajacq zatozenia aktualnego planu inwestycyjnego. Wyceny nieruchomosci biurowych, w kté-
rych spétka prowadzi aktywny proces przygotowywania nieruchomosci na sprzedaz przygotowywane sg wewnetrznie przez
Spdtke, w oparciu o dostepne dane rynkowe, w szczegdlinosci poziom stopy dyskonta (yield) dyskutowany z potencjalnymi
nabywcami oraz w oparciu o poziomy czynszow i innych warunkéw najmu wynikajgce z podpisywanych bqdz negocjowa-
nych umdéw najmu. Do ustalenia wartosci godziwej wykorzystywana jest metoda zdyskontowanych przeptywdw netto (DCF).
W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycena jest pomniejszana o zdyskontowane naktady konieczne
do zakonhczenia inwestycji, z uwzglednieniem marzy dewelopera (tzw. developer profit). Skutki wyceny nieruchomosci do war-
toéci godziwej zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku w pozycji Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych (+/-). Szczegdty zostaty opisane w notach 11 10.

Rezerwy tworzone sq wéwczas, gdy na Spdtce cigzy istniejgcy obowigzek wynikajgcy ze zdarzen przesztych, oraz prawdopo-
dobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkdw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne

oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartoici biezgcej kosztéw oszacowanych zgodnie z najlepszq wiedzqg przez kierownictwo spdtki,

ktérych poniesienie jest niezbedne w celu rozliczenia biezacego zobowigzania na dzieh bilansowy.

Grupa tworzy rezerwy na niewykorzystane urlopy pracownikéw. Rezerwa jest kalkulowana raz na kwartat. Rezerwa jest szaco-
wana dla kazdego pracownika indywidualnie, jako iloczyn wynagrodzenia brutto powiekszonego o sktadki ZUS, bedqgce kosz-
tem pracodawcy oraz dni przystugujgcego, a niewykorzystanego urlopu na dzieh bilansowy, na ktéry liczona jest rezerwa.

Rezerwy na niewykorzystywane urlopy prezentowane sq w pozycji rezerwy krétkoterminowe w sprawozdaniu z sytuacii finan-

sowej, a zmiana wartosci rezerwy w okresie odnoszona jest w koszty wynagrodzenh.

Grupa tworzy rezerwy na odprawy emerytalne. Odprawy emerytalne sq wyptacane jednorazowo w momencie przejscia
pracownika na emeryture. Wysoko$¢ odpraw emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz sredniego wynagrodzenia pracow-
nika. Grupa tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzgdkowania kosztow

do okresdw nabywania uprawnien przez pracownikéw.

Naliczone rezerwy sg réwne zdyskontowanym ptatnosciom, ktére w przysztosci zostang dokonane i dotyczg okresu do dnia
bilansowego. Informacje demograficzne oraz o rotacji zatrudnienia oparte sq na danych historycznych. Skutki wyceny rezerwy

na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sqg ujimowane w wyniku.

Grupa tworzy rezerwe z tytutu oczekiwanych strat kredytowych ("ECL") dotyczgcych udzielonych gwarancii. Grupa kalkuluje
oczekiwane straty kredytowe dotyczgce udzielonych gwaranciji jako oczekiwane ptatnosci majgce na celu zrekompensowa-
nie posiadaczowi gwarancji poniesionej straty kredytowej. W pierwszej kolejnosci okreslana jest warto$¢ ekspozycji Grupy
z tytutu udzielonych gwaranciji (faktyczna catkowita warto$¢ zobowigzania warunkowego na dzien bilansowy), a nastepnie
tak ustalona ekspozycja netto z tytutu gwaranciji jest mnozona przez tzw. wskaznik defaultu (ustalony na podstawie ratingu

Grupy i skorygowanego o wskaznik odzysku).
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Utrata wartosci aktywéw niefinansowych

Kluczowymi niefinansowymi aktywami trwatymi, ktére nie sg wyceniane do wartosci godziwej, w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym sq zapasy o tgcznej (cze$¢ dtugo- i krétkoterminowa) wartosci na dzien 30 wrzesnia 2023 r. rownej 1.464.427

tys. zt.

W odniesieniu do zapasdw posiadanych przez Grupe (reprezentujgcych projekty deweloperskie na o réznym poziomie zaa-
wansowania) Zarzqgd przeprowadzit analize stopnia realizacji budzetdw poszczegdinych realizowanych inwestyciji deweloper-
skich (w odniesieniu do inwestycji w budowie), a takze analize zasadnosci przyjetych zatozeh budzetowych w kontekscie
otoczenia rynkowego i makroekonomicznego (w odniesieniu do inwestyciji, ktére na dzien 30 wrzeénia 2023 r. nie byty w bu-
dowie). Na podstawie takiej analizy nie stwierdzono wystgpienia przestanek wskazujgcych na ryzyko utraty wartosci, z uwagi
na zaktadany Sredni poziom marzy w odniesieniu do wszystkich istotnych inwestycji. Zarzgd ocenia prawdopodobienstwo
realizacji zatozeh budzetowych dotyczgcych momentu rozpoczecia budowy poszczegdinych inwestycji oraz poziomu wyge-
nerowanej marzy jako wysokie. Ocena Zarzgdu wynika z wewnetrznie przyjetych plandéw finansowych i strategii dziatalnosci.

Plany i prognozy oparte sg na biezgcych analizach rynkowych i w razie potrzeby sg na biezgco weryfikowane.
Utrata wartosci aktywoéw finansowych

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzieh sprawozdawczy Grupa szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci w wysokosci réwnej

oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’).
Grupa kalkuluje odpis w nastepujgcy sposéb dia poszczegdinych kategorii aktywdw:
e  Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe

Grupa stosuje uproszczone podejscie i w zwigzku z tym nie monitoruje zmian ryzyka kredytowego w trakcie zycia, a odpis
z tytutu utraty wartosci wycenia w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym w horyzoncie zycia naleznosci.
Spdtka do kalkulaciji wartosci odpisu z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci finanso-
wych stosuje macierz rezerw wykonang raz do roku na 31 grudnia, na podstawie danych historycznych dotyczgcych
sptat naleznosci przez kontrahentéw. Odpis z tytutu utraty wartosci jest aktualizowany na kazdy dzieh sprawozdawczy.
Macierz rezerw oparta jest na analizie sptacalnosci naleznosci w poszczegdlnych grupach przeterminowania i okresleniu

prawdopodobiehstwa niesptacenia naleznosci z danego przedziatu wiekowania na bazie danych historycznych.

Tak wyliczone prawdopodobienstwo niesptacenia sie naleznosci w kazdej z grup przeterminowania dla poszczegdlnych
kategorii naleznosci jest przyktadane do biezgcego salda naleznosci w kazdejz grup przeterminowania i kalkulowany jest

odpis na oczekiwane straty kredytowe naleznosci.

Dodatkowo Grupa poddaje indywidualnej analizie naleznosci handlowe i pozostate naleznosci ze znacznym stopniem
prawdopodobiehstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg
odbiorcdw, i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Zaklasyfikowanie sktadnika aktywdw do tej kategorii
jest dokonywane na bazie informacji o aktualnej sytuacji finansowej kontrahenta oraz na podstawie informaciji o innych
zdarzeniach, ktére mogag miec znaczgcy wptyw na odzyskiwalnosé aktywa. Takie naleznosci sg wytgczane z analizy ma-

cierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualnej.

Macierz rezerw na oczekiwane straty kredytowe na dzieh 30 wrzesnia 2023 r. prezentuje sie nastepujqco:
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Okres przeterminowania

$rednia wazona wskaz-

Wartosé brutto

Odpis na oczekiwane

nika niewyptacalnosci naleznosci straty kredytowe
biezgce 4,7% 6 684 314
1-30 dni 3.4% 390 13
31-90 dni 13,6% 659 90
91-360 dni 13,1% 1890 248
powyzej 361 dni 40,2% 1284 516
Razem 10 907 1181

e Objete obligacje

Grupa kalkuluje oczekiwane straty kredytowe dotyczgce aktywdw finansowych z tyt. objetych obligacii joko réznice
miedzy przeptywami pienieznymi wynikajgcymi z podpisanych umoéw a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spo-

dziewa sie ofrzymac.

Grupa szacuje przeptywy pieniezne, ktére spodziewa sie otrzymac na podstawie wskaznika defaultu ustalonego na pod-
stawie ratingu emitenta obligacji i skorygowanego o wskaznik odzysku jako wiarygodnego szacunku poziomu ryzyka

kredytowego.

Dodatkowo Grupa poddaje indywidualnej andalizie obligacje objete ze znacznym stopniem prawdopodobienstwa nie-
sciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg odbiorcdw, i rozpoznaje
odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Takie pozyczki i obligacje sg wytgczane z opisanej wyzej analizy opartej

o wskaznik defaultu, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. nie zidentyfikowano istotnych oczekiwanych strat kredytowych z tytutu objetych obligacii.

Przy ustalaniu zobowigzania z tytutu leasingu Grupa szacuje okres leasingu, ktéry obejmuje:

nieodwotalny okres leasingu,

okresy, w ktérych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacq pewnosciq zatozy¢, ze Grupa
z tej opciji skorzysta,

okresy, w ktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcq pewnosciq zatozyé, ze Grupa

nie skorzysta z tej opcji.

Oceniagjgc, czy Grupa skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Grupa uwzglednia wszystkie

istotne fakty i okolicznosci, ktére stanowig dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub nieskorzystania z opcji. Rozwaza

sie miedzy innymi:

e warunki umowne dotyczgce optat leasingowych w okresach opcyjnych,

e istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,

e  koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,

e znaczenie bazowego sktadnika aktywodw dla dziatalnosci Grupy,

e warunki wykonania opcji.
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Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze szacunki
co do okresu leasingu, jednak zmiana okoliczno$ci w przysztosci moze skutkowac zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowigza-

nia z tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujqcej korekty w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania.

Po analizie wskazanych wyzej przestanek, ustalono okresy leasingu budynkdw biurowych uzytkowanych przez Grupe, jako

réwne z okresami najmu wskazanymi w umowach i kohczgce sie:

e w2025 roku —w przypadku prawa do uzytkowania budynku biurowego Astra Park w Kielcach,
e w2030 roku —w przypadku prawa do uzytkowania budynkdéw biurowych MidPoint 71 oraz City1 we Wroctawiu,

e w2031 roku —w przypadku prawa do uzytkowania budynku biurowego Willa Schielego w Warszawie

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

kontroli organéw podatkowych.

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywodw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera
sie na budzetach projektéw realizowanych przez Grupe, zatwierdzonych przez Zarzgd Spdtki dominujgcej. Jezeli prognozo-
wane wyniki finansowe wskazujq, ze spdtki Grupy osiggng dochdd do opodatkowania w wysokosci przekraczajgcej wartosé
uijemnych réznic przejsciowych i strat podatkowych mozliwych do odliczenia w okresie ich realizacji, aktywa na podatek od-
roczony ujmowane sg w petnej wysokosci. W innych sytuacja aktywo z tytutu podatku odroczonego rozpoznawane jest

do kwoty odzyskiwalne;j.

2.2 Grupa Archicom

Podmiot dominujgcy tj. Archicom S.A. zajmuje sie dziatalnoscig marketingowq i sprzedazq oraz szeroko rozumianymi funkcjami

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

e Archicom sp. z 0.0. - Realizacja Inwestycji - sp. k. — redlizacja inwestycji w ramach wtasnych struktur zarzgdzajgcych
realizacjg pakietowq lub przez zewnetrznych generalnych wykonawcédw i obstuga posprzedazowa;

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

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

wych, spoéiki realizujgce okreslone funkcje finansowe oraz spdtki nieaktywne, ktére zakohczyty inwestycje.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrze$nia 2023 roku 926
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Archicom sp.z 0. o. -
Realizacja Inwestycji - sp.
k

Archicom S.A.

Archicom Asset
Management

sp. Z 0.0.

Spotki celowe iich
komplementariusze oraz
spotki nieaktywne

W sktad Grupy Kapitatowe]j Archicom na dzieh 30 wrzednia 2023 roku wchodzita Spétka dominujgca oraz nastepujgce spotki

zalezne:
Udziat Spéiki do-
" s s Numer - . . .
Firma Siedziba minujgcej w kapi- Uwagi
KRS
tale zaktadowym
Spoiki Zalezne
. . . KRS: . . Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Archicom Residential sp. z 0. o. Wroctaw 0000474160 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. . . KRS: . . Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Archicom Residential 2 sp.z o. o. Wroctaw 0000474306 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. KRS: . . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw 0000314926 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. Kapitat zaktadowy: 14.445.050 zt.
. . KRS: 99.97% bezposred- . e
Archicom Consulfing sp. z 0.0. Wroctaw 0000863142  nio: 0,03% posrednio Ud_zm’rowcy. Spotka (99.97%), Ar-
chicom sp. z 0.0. (0,03%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . KRS: . . Udziatowcy: Archicom Consul-
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw 0000745292 100% posrednio fing sp. 2 0.0. (98,04%), Archicom
sp.z0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
KRS: 89,85% bezposred-  Udziatowcy: Spdtka (89,85%). Ar-
Archicom Jagodno 5sp.z 0.0. Wroctaw : nio; 10,15% posred-  chicom Consulting sp. z 0.0.
0000725050 ; .
nio (9.95%), Archicom sp. z 0.0.
(0,20%).
Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Bartoszowice 1 5.7 0.0 Wroctaw KRS: 98,87% bezposred-  Udziatowcy: Spdtka (98,87%), Ar-
P.20.0. 0000725093 nio; 1,13% posrednio  chicom Consulting sp. z 0.0.
(1,13%).
KRS: Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroctaw | 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Holding
0000520369
sp.z 0.0. (100%).
¢y Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 2 sp. z 0.0 Wroctaw KRS: r?%’o??o%;ngsérree?j— Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
P.20.0. 0000724881 T nig P com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . L KRS: . . Udziatowcy: Archicom Nierucho-
Archicom Nieruchomosci 3 sp. z 0.0. Wroctaw 0000722406 100% posrednio mosci sp. z 0.0. (10%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (90%).
¢ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 4 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: z%p??o%;ngsérreei— Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
P.20.0. 0000759742 T ni; P com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
onny.  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 5 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: zgo??o%(;fzgssrreez Udziatowcy: Spétka (90%), Archi-
I 0000761499 T nio com Nieruchomosci sp. z 0.0.
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Archicom Nieruchomosci é sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 7 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 8 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 9 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 11 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 12 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 14 sp. z 0.0.

Archicom Poznanh sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 17 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 18 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 19 sp. z o.0.

Archicom Nieruchomosci 20 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN1 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN2 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z 0.0.

Skonsolidowany raport kwartalny

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000725878

KRS:
0000726003

KRS:
0000745710

KRS:
0000751243

KRS:
0000777643

KRS:
0000777145

KRS:
0000748433

KRS:
0000745397

KRS:
0000831893

KRS:
0000841813

KRS:

0000842962

KRS:
0000779714

KRS:
0000303712

KRS:
0000749043

KRS:
0000750281

KRS:
0000746441

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

99.95% bezposred-
nio; 0,05% posrednio

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

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

100% posrednio

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

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

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

100% bezposrednio

100% posrednio

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

100% bezposrednio

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

100% posrednio

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

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

Grupy Kapitatowe]j Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrzesnia 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

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

Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
Udziatowcy: Spoétka (99,95%), Ar-
chicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(0,05%).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Altona Investments
sp. z 0.0. (90%), Archicom Nieru-
chomosci sp. z0.0. (10%).

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

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

Archicom Nieruchomosci Residential
Sp.z 0.0.

Archicom Holding sp. z 0.0.

Archicom Cadenza Hallera sp. z o.0.

Archicom Lofty Platinum 1 sp. z 0.0.

Archicom Jagodno sp. z 0.0.

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

Archicom Marina 3 sp. z 0.0.

Archicom Marina 4 sp. z 0.0.

Archicom Marina 5 sp. z 0.0.

TN Stabtowice 1 sp.z 0.0.

Archicom Dobrzykowice Park sp. z 0.0.

Archicom Byczynska 1 sp. z 0.0.

Space Investment Strzegomska 3
Otynska sp. z 0.0.

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

Archicom Investment sp.z 0. o.

Strzegomska Nowa sp. z 0.0.

AD Management sp.zo. o.

Skonsolidowany raport kwartalny

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000768227

KRS:
0000850649

KRS:
0000316244

KRS:
0000270259

KRS:
0000766420

KRS:
0000326873

KRS:
0000543575

KRS:
0000776919

KRS:
0000722075

KRS:
0000725986

KRS:
0000725250

KRS:
0000293347

KRS:
0000725430

KRS:
0000763144

KRS:
0000722286

KRS:
0000143535

KRS:
0000268170

KRS:
0000241847

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

0,78% bezposrednio;
99.22% posrednio

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

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% posrednio

99.00% bezposred-
nio; 1,00% posrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

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

99.58% bezposred-
nio; 0,42% posrednio

100% posrednio

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

100% bezposrednio

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

100% bezposrednio

0,10% bezposrednio;
99.,90% posrednio

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

Grupy Kapitatowe]j Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrzesnia 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.
Udziatowcy: Spdétka (90,75%), Ar-
chicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(0,18%), Archicom Holding sp. z
0.0. (9.07%).

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

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

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

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

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

Suma whniesionych wktaddw:
920.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma
komandytowa: 910.800 zt).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.
Udziatowcey: Spdtka (0,1%), AD
Management sp. z 0.0. (99,9%).

Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
Udziatowcy: Spoétka (45,95%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(54,05%).
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Archicom Sp. z 0.0. —Redlizacja Inwe-
stycji — sp. k.

Archicom Asset Management sp.
z0.0.

Archicom Fin sp. z 0.0.

P16 Inowroctawska sp. z 0.0.

Altona Investments sp. z o .o.

Archicom RW sp. z 0.0.

Archicom Wroctaw sp. z 0.0.

Archicom t6dz7 sp. z o.0.

Archicom Warszawa sp. z 0.0.

Mioga Investment sp. z 0.0.

Archicom Adyvisory Services sp. z 0.0.
(obecnie: Archicom Advisory sp.
z0.0.)

Himawari Investment sp. z o.0.

Karensansui Warsaw Investment sp.
z0.0.

Archicom Doxent Investments sp.
z0.0.

Archicom Gosford Investments sp.
z0.0.

Archicom Perth sp. z 0.0.

Archicom Potton sp. z 0.0.

Projekt Echo - 127 sp. z 0.0.
(obecnie: Archicom Projekt 127 sp.
7 0.0.)

Projekt Echo - 136 sp. z 0.0.
(obecnie: Archicom Projekt 136 sp.
z0.0.)

Projekt Echo - 137 sp. z 0.0.

Projekt Echo - 139 sp. z 0.0.
(obecnie: Archicom Projekt 139 sp.
7 0.0.)

Archicom Services sp. z 0.0.

Skonsolidowany raport kwartalny

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Krakow

Wroctaw

Krakow

Krakow

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Kielce

(obecnie:

Wroctaw)

Kielce

(obecnie:

Wroctaw)
Kielce
Kielce

(obecnie:

Wroctaw)

Wroctaw

KRS:
0000608733
KRS:
0000294887
KRS:
0000492105
KRS:
0000495092
KRS:
0000255183
KRS:
0000723555
KRS:
0000983200
KRS:
0000983609
KRS:
0001027308
KRS:
0000978039
KRS:
0001042118
KRS:
0001046613
KRS:
0001042123
KRS:
0000591589
KRS:
0000591528
KRS:
0000531213
KRS:
0000530967
KRS:
0000571188
KRS:
0000571193
KRS:
0000571192
KRS:
0000809629
KRS:
0001047153

99.99% bezposred-
nio; 0,01% posrednio

100% bezposrednio

64,38% bezposred-
nio; 35,62% posred-
nio

59,59% bezposred-
nio; 40,41% posred-
nio

100% posrednio

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

100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% posrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio

100% bezposrednio

Grupy Kapitatowe]j Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrzesnia 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

Suma whniesionych wktadow:
10.487.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma
komandytowa: 486.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 1.067.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.
Udziatowcy: Spoétka (64,38%), Ar-
chicom Nieruchomosci 17 sp. z
0.0. (35,52%), Archicom Nieru-
chomosci 10 sp. z 0.0. (0,10%).

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

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcey: Spdtka (90%), Archi-
com sp.z0.0. (10%).

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

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

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

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

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

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 455.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 9 705.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).

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

Kapitat zaktadowy: 30.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).

Kapitat zaktadowy: 680.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 8 030.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 205.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).
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ZAM-Projekt Echo-127 sp. z 0.0.-sp.k.

Echo-Nowy Mokotdéw sp. z 0.0.
(obecnie: Archicom Nowy Mokotéw
Sp.z0.0.)

"Echo-Browary Warszawskie" sp. z 0.0.
(obecnie: Archicom Browary Warszaw-
skie sp.z 0.0.)

Galeria Nova-Projekt Echo-127 sp. z

0.0.-s.k.q.

12-Projekt Echo-127 sp. z 0.0. s.k.a.

Projekt Echo - 136 sp. z 0.0. - sp.k.

"Echo-Browary Warszawskie" sp. z 0.0.
sp.k.

Echo-Nowy Mokotdéw sp. z 0.0.-sp k.

Bowen sp.z o.0.
(obecnie: Archicom Bowen sp. z 0.0.)

Archicom Senja 2 sp. z 0.0.

Warszawa

Kielce
(obecnie:
Wroctaw)

Kielce
(obecnie:
Wroctaw)

Kielce

Kielce

Kielce

Kielce

Kielce

Kielce
(obecnie:
Wroctaw)

Wroctaw

KRS:
0000620690

KRS:
0000271259

KRS:
0000261579

KRS:
0000459422

KRS:
0000486645

KRS:
0000580746

KRS:
0000267995

KRS:
0000391167

KRS:
0000769699

KRS:
0000684502

Wszystkie spoéiki zalezne konsolidowane sg metodg petng.

100% posrednio

99.9% bezposrednio,
0,01% posrednio

99.5% bezposrednio,
0,5% posrednio

100% posrednio

100% posrednio

0,001% bezposred-
nio, 99,999% posred-
nio

0,008% bezposred-
nio, 99,992% posred-
nio

100% posrednio

100% posrednio

100% posrednio

Suma whniesionych wktaddw:
1.000 zt.

Komandytariusze: Archicom
Perth sp. z 0.0. (suma komandy-
towa: 10.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (99,9%), Pro-
jekt Echo-127 sp.z 0.0. (0,01%).

Kapitat zaktadowy: 100.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (99,5%), Pro-
jekt Echo-127 sp.z 0.0. (0,5%) .

kapitat zaktadowy: 15.200.000 zt
Komplementariusz: Projekt Echo-
127 sp.z 0.0.

kapitat zaktadowy: 50.000 zt
Komplementariusz: Projekt Echo-
127 sp.z 0.0.

Suma whniesionych wktaddw:
37.005.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma
komandytowa: 500 zt).

Suma whniesionych wktaddw:
6.049.900 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma
komandytowa: 500 zt).

Suma whniesionych wktaddw:
1.249.900 zt.

Komandytariusze: "Echo-Browary
Warszawskie" sp. z 0.0. sp.k.
(suma komandytowa: 500 zt).

Kapitat zaktadowy: 115.000 zt.
Udziatowcy: "Echo-Browary War-
szawskie" sp. z 0.0. sp.k. (100%).

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Udziatowcy: "Echo-Browary War-
szawskie" sp. z 0.0. sp.k. (100%).

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

naczony.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. od 1 stycznia 2023 r. do 30 wrzeénia 2023 r. miaty miejsca nabycia spdtek

opisane w punkcie 1.10 niniejszego raportu oraz zostaty zatozone spotki: Archicom Warszawa sp. z 0.0. (umowa spdtki z dnia

9 lutego 2023 r.) i Archicom Advisory Services sp. z 0.0. (umowa spdtki z dnia 11 maja 2023 r.), w ktdrych spdtka Archicom S.A.

posiada 100% udziatdéw.

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

ograniczeniem dziatalno$ci Grupy w segmencie komercyjnym, zostata wydzielona w 2022 roku dziatalno$¢ zwigzana z tymi

aktywami, ktérg zaprezentowano w niniejszym sprawozdaniu jako dziatalno$¢ zaniechang w rozumieniu MSSF 5. Szczegdty

zostaty przedstawione w nocie 10. Grupa ma w planach strategicznych petng koncentracje na segmencie mieszkaniowym.

Skonsolidowany raport kwartalny

Grupy Kapitatowe]j Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrzesnia 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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3. CZESC 3

SKROCONE SRODROCINE
JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE

FINANSOWE ARCHICOM S.A.

Jednostkowe sprawozdanie z sytuaciji finansowej

AKTYWA 30.09.2023  31.12.2022
Aktywa trwate

Wartosdci niematerialne 21323 21798
Rzeczowe aktywa trwate 18176 13 901
Nieruchomosci inwestycyjne 17787 -
Inwestycje w jednostkach zaleznych 544 879 271178
Naleznosci i pozyczki 780713 549 445
Naleznosci leasingowe 2950 4184
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 37 000
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 29 78
Aktywa trwate razem 1422 857 897 584
Aktywa obrotowe

Zapasy 67 67
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 15303 80 845
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 120 -
Naleznosci leasingowe 384 846
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 636 352
Aktywa z tytutu umow MSSF 15 5587 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 882 490
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 2 490 20 652
Aktywa obrotowe razem 25 469 103 252
Aktywa razem 1448 326 1 000 836

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrze$nia 2023 roku 102
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

PASYWA 30.09.2023  31.12.2022
Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy 484 960 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 855 062 253 833
gzgi‘;(;’r rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na dywi- 11 789 34 890
Pozostate kapitaty (556 651) 1626
Zyski zatrzymane 28 764 31320
- zysk (strata) z lat ubiegtych - 3161
- zysk (strata) netto 28 764 56 139
- odpis z zysku nefto w ciggu roku obrotowego ( kwota ujemna) - (27 981)
Kapitat wiasny 823 924 578 372
Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 426 685 313 563
Zobowigzania leasingowe 33611 15816
Pozostate zobowigzania 1357 1347
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2241 4562
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 117 43
Zobowigzania dlugoterminowe 464 011 335 331
Zobowiqgzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 7760 15094
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 787
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 133 897 62 002
Zobowigzania leasingowe 7 480 3348
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 9 674 5571
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 1 580 331
Zobowigzania krétkoterminowe 160 391 87 133
Zobowigzania razem 624 402 422 464
Pasywa razem 1448 324 1000 836

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowe]j Archicom za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrzesnia 2023 roku 103

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



Jednostkowe sprawozdanie z wyniku

1.01.- 1.01.- 1.07.- 1.07.-

30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022

Przychody ze sprzedazy 31017 18 760 17 280 7 300
Przychody ze sprzedazy ustug 31017 18 760 17 280 7 300
Koszt wtasny sprzedazy 3844 2682 2032 746
Koszt sprzedanych ustug 3844 2 682 2032 746
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 27 173 16 078 15 248 6 554
Koszty sprzedazy 1132 1 408 483 507
Koszty ogdlnego zarzgdu 39 352 31 981 17 165 10794
e oo ooieiote TN o3 e aem 1sem
Przychody z tytutu dywidend 38 277 59 586 - -
Pozostate przychody operacyjne 13 184 9 050 3874 1278
B b e @ e -
Qéer(osgéogi)zjgxz/Teugtér;?.iecligr\:y\g/ﬁrfoéci odpisdw aktualizujgcych (1 704) (1021) (1271) (136)
Pozostate koszty operacyjne 14993 1673 1906 (705)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 51764 84 523 6725 12147
Przychody finansowe 2 399 1140 (142) 36
w tym przychody z tytutu odsetek 2 207 777 590 279
Koszty finansowe 27 287 26 862 8797 9787
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 24 876 58 801 (2 214) 2396
Podatek dochodowy (1888) 657 (29) 442
Zysk (strata) netto 28 764 58 144 (2 185) 1954
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Jednostkowy zysk (strata) netto na jednqg akcje

1.01.- 1.01.-

Wyszczegodlnienie 30.09.2023  30.09.2022

PLN / akcje PLN / akcje

- podstawowy 0,94 2,27
- rozwodniony 0,94 2,27

Jednostkowe sprawozdanie z pozostatych catkowitych
dochodow

1.01.- 1.01.- 1.07.- 1.07.-
30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022
Zysk (strata) netto 28 764 58 144 (2 185) 1954
Pozostate catkowite dochody
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu
Catkowite dochody 28 764 58 144 (2 185) 1954
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Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat ze  Kapitat rezerwowy z
Kapitat sprzedqu C!Iijl przeznqczenlgm na Pozo- Zyski zatrzy-  Kapitat wiasny
podsta- powyzejich wyptate dywidend state ka-
7 . o . . mane razem
wowy wartosci nomi- oraz zaliczek na dy- pitaty
nalnej widende
Saldo na dzien 01.01.2023 roku 256 703 253 833 34 890 1626 31320 578 372
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 1.01 do 30.09.2023 roku
Emisja akcji 228 257 601 229 - (558277) - 271 209
Dywidendy - - (26 262) - (28 159) (54 421)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat re-
Zerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywi- - - 3161 - (3161) -
dend oraz zaliczek na dywidendy
Razem transakcje z wiascicielami 228 257 601 229 (23 101) (558 277) (31 320) 216 788
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2023 roku - - - - 28 764 28 764
Razem catkowite dochody - - - - 28 764 28 764
Saldo na dzien 30.09.2023 roku 484 960 855 062 11789 (556 651) 28 764 823 924
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Kapitat ze

Kapitat rezerwowy z

Kapitat sprzedazy akcji przeznaczeniem na Pozo- . .
A . Zyski zatrzy- Kapitat wiasny
podsta- powyzej ich wyptate dywidend state ka-
e . . R mane razem
wowy wartosci nomi- oraz zaliczek na dy- pitaty
nalnej widende
Saldo na dzien 01.01.2022 roku 256 703 253 833 - 1626 41 644 553 806
Imiany w kapitale witasnym w okresie od 1.01 do 30.09.2022 roku
Dywidendy - - - - (3 594) (3594)
Razem transakcje z wiascicielami - - - - (3 594) (3 594)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2022 roku - - - - 58 144 58 144
Razem catkowite dochody - - - - 58 144 58 144
Saldo na dzien 30.09.2022 roku 256 703 253 833 - 1626 96 194 608 356
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych

1.01.- 1.01.-

30.09.2023 30.09.2022
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26 876 58 801
Korekty:
Amortyzacja i odpisy akfualizujgce rzeczowe aktywa frwate 1658 1755
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 653 534
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 8744 -
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 1223 (757)
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywdw frwatych 3 9
(Zysk) strata z tytutu rozpoznania subleasingu powierzchni biurowej do jednostek za- (2832) )
leznych
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (363) 1246
Koszty odsetek 26 111 26 217
Przychody z odsetek (32 640) (42 032)
Przychody z dywidend (38 277) (59 586)
Przychody ze spisania zobowigzan leasingowych (271) -
Korekty razem (35 991) (72 614)
Zmiana stanu zapaséw - (230)
Zmiana stanu naleznosci 7 885 19 148
Zmiana stanu zobowigzan (2 534) (3837)
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych (9 144) (5173)
Zmiany w kapitale obrotowym (3793) 9 908
Zaptacony podatek dochodowy - 15
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dzialalnosci operacyjnej (12 908) (3 890)
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych - cd

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (114) (173)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (1 431) (154)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 31 4
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 87 227 113 406
Pozyczki udzielone (295 3595) (126 083)
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych (41) (20)
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 257 285
Inne wptywy inwestycyjne ( ZORG) 968 -
Wptywy ze sprzedazy jednostek zaleznych 58 821 -
Otrzymane odsetki od pozyczek 6797 10 655
Otrzymane odsetki od obligacii 922 922
Otrzymane odsetki pozostate 240 266
Otrzymane dywidendy 38277 59 586
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej (103 401) 58 694
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 61 402 109 281
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (60 000) (128 500)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytdw i pozyczek 170 439 50 580
Sptaty kredytéw i pozyczek - (69 200)
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu (2 468) (1074)
Odsetki zaptacone (16 538) (16 080)
Dywidendy wyptacone (54 421) (3 594)
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej 98 414 (59 287)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto razem (17 895) (4 483)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 20 652 35 648
w tym zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych 267 547
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 2490 30619
w tym: $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 237 186
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Dodatkowe informacje do jednostkowego
sprawozdania finansowego

Informacje na temat podmiotéw powigzanych - sprzedaz i naleznosci

Przychody z wylqczeniem przy- Naleznosciz wylgczeniem na-
chodéw z odsetek od udzielo- leznosci z tyt. udzielonych pozy-
Wyszczegdlnienie nych pozyczek czek

od 1.01 do od 1.01 do
30.09.2023 30.09.2022

30.09.2023 31.12.2022

Sprzedaz do / naleznosci od

Echo Investment SA 1885 1388 38 251 37 352
Jednostek zaleznych 32186 77 794 20316 28 752
Kluczowego personelu kierowniczego - - 56

Pozostatych podmiotdw powigzanych 3692 - 2 335 11
Razem 37763 79 182 60 958 66115

W jednostkowym sprawozdaniu z wyniku odsetki od obligacji Echo Investment S.A. prezentowane sq w pozostate] dziatalnosci
operacyjne;j.

Informacje na temat podmiotéow powiqgzanych - zakup i zobowigzania

koszty z wylgczeniem kosztdw z
odsetek od zaciggnietych pozy- Zobowiqgzania
Wyszczegdlnienie czek

od 1.01 do od 1.01 do
30.09.2023 30.09.2022

30.09.2023 31.12.2022

Zakup od / zobowigzania do

Echo Investment SA 8573 7 048 2707 3902
Jednostek zaleznych 5798 3433 136 4722
Kluczowego personelu kierowniczego - - 1

Pozostatych podmiotéw powigzanych 146 43 375

Razem 14 517 10 523 3219 8624
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Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki

vdzielone

od 1.01 do od1.01do od1.01do od 1.01 do
30.09.2023 0092023 35099023  31.122022 31122022 34 732022
Wyszczegodlnienie . .
Udzielone Skumulo Przychody Udzielone Skumulo Przychody
. wane . wane
w okresie z odsetek w okresie z odsetek
saldo saldo
Pozyczki udzielone:
Echo Investment SA - - - - -
Jednostkom zaleznym 295 355 778 922 30353 373766 548 126 40172
Kluczowemu personelowi kie- . . . } }
rowniczemu
Pozostatym podmiotom powig- . . . . .
zanym
Razem 295 355 778 922 30353 373766 548 126 40172
Informacje na temat podmiotéow powiqgzanych - pozyczki otrzymane
od 1.01 do od1.01do od1.01do od 1.01 do
30.09.2023 30.09.2023 30.09.2023 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2022
Wyszczegodlnienie Skumulo- Skumulo-
otrzymane Koszty z otrzymane Koszty z
. wane . wane
w okresie odsetek w okresie odsetek
saldo saldo
Pozyczki otrzymane od:
Echo Investment SA - - - - -
Jednostek zaleznych 147 000 362 035 11472 100 580 203 563 16 486
Kluczowego personelu kierowni- ) ) . ) )
czego
Pozostatych podmiotdw powig- ) 3758 ) ) )
zanych
Razem 147 000 365793 11 472 100 580 203 563 16 486
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Inne znaczgce zmiany aktywow i zobowigzan

Imiana wartosci bilansowej pozyczek udzielonych od 1.01 od 1.01
do 30.09.2023 do 31.12.2022
Wartos¢ brutto
Saldo na poczgtek okresu 552 882 517 782
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 295 355 373766
Odsetki naliczone efektywnq stopq procentowq 30 353 40172
Sptata kapitatu pozyczek (-) (87 227) (338 957)
Sptata odsetek od pozyczek (-) (6797) (39 948)
Inne zmiany 816 68
Wartosé brutto na koniec okresu 785 382 552 882
Odpisy z tytutu utraty wartosci
Saldo na poczgtek okresu (4 756) (12 050)
Odpisy ujete jako koszt w okresie (3573) (3 740)
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie 1 869 11033
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu (6 460) (4 75¢6)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 778 922 548 126
Imiana wartosci bilansowej pozyczek otrzymanych od 1.01 od 1.01
do 30.09.2023 do 31.12.2022
Wartosé brutto
Saldo na poczgtek okresu 203 563 181 559
Kwota pozyczek otrzymanych w okresie 147 000 100 580
Odsetki naliczone efektywnq stopg procentowqg 11472 16 486
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) - (95 062)
Przejecie jednostki gospodarczej 3758 -
Wartosé bilansowa na koniec okresu 365793 203 563

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji zostaty opisane w nocie 3 wérdéd not objasniajgcych do skonsolidowanego

sprawozdania finansowego.
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4. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Niniejszy skonsolidowany raport kwartalny sporzgdzony za okres od 1 stycznia 2023 do 30 wrzesdnia 2023 (wraz z danymi poréw-

nawczymi) zostat zatwierdzony do publikacji przez Zarzad Spdtki w dniu 22 listopada 2023 roku.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzqdu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
Digitally signed by
Waldemar Waldemar Jan Olbryk
22.11.2023 Waldemar Olbryk Prezes Zarzgdu Date: 2023.11.22
Jan Olbryk 355/ 000
Signed by / Podpisano
przez:
A NDo- AGATA SKOWRONSKA-
22.11.2023 Agata Skovyr(lznsko Do Wiceprezes Zarzgdu DOMANSKA
manska Di: Data;
z(?éa;émgdlbys/
Podpisano przez:
) Dawid Wrona
22.11.2023 Dawid Wrona Cztonek Zarzgdu
Date / Data:
2023-11-22
Rara 13'57Digitally signed
22.11.2023 Rafat Zboch Cztonek Zarzgdu . by Rafat Mariusz
Mariusz ~ zboch
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