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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 ,,Archicom”, ,,Spdtkg dominujgcq”, ,,Spdtkg”, ,Emitentem”). Od zakohczenia poprzedniego okresu

sprawozdawczego nie nastgpity zmiany w nazwie jednostki sprawozdawczej lub innych danych identyfikacyjnych.

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

Siedziba Spoétki dominujgeej miesci sie przy ul. Powstancéw Slgskich 9 we Wroctawiu, 53-332 Wroctaw, Polska. Miejscem reje-

stracji Spotki jest Wroctaw, ul. Powstancdw Slgskich 9, Polska.

Jednostkg dominujgcg wobec Archicom S.A. jest spdtka Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach, ktéra bezposrednio
i posrednio poprzez DKR Echo Investment sp. z 0.0. posiada pakiet kontrolny akcji i gtoséw. Jednostkg dominujgcqg najwyz-

szego szczebla Grupy jest spdtka Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na najwyzszym poziomie pan Tibor Veres.

Zarzgd Archicom S.A.

W sktad Zarzgdu Emitenta na dzieh bilansowy oraz na dzieh zatwierdzenia niniejszego raportu do publikacji wchodzili:

Agota Skowroatke -Domanske Dowlid Wrena

Wicop qou Crionok Zarzgdy

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

W sktad Rady Nadzorczej Spdtki dominujgcej na dzien bilansowy i na dzieh zatwierdzenia niniejszego raportu wchodzili:

Nicklas Lindberg Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski | Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki Il Wiceprzewodniczgcy 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:

Calszy systematyczny Utrzymanie atrakeyjne) Maksymalizacja stopy Tworzenie wyjgtkowych Dglenie do doolonio
wzrost skoli polityki dywidendowej zwrotu 2 kapitalu migjsc do 2ycio, zgodnie 2 20sodami ESG
aznokainoscl Grupy na przy zachowaniu wiasnego dlo wplywajgch pozytywnie | wzmacniania roli idera
rynku reeruchomosa srodkow no Akcjonarniuszy przy NG rozwdj miost branty nieruchomosci
mieszkaniowych, finansowanie biznesu. zachowoniu mocnego I spolecznoécl, w obszorze
bilonsy | phynnodci 2IONNOWGEONBQ0
TOZWOUL

1.3 Model biznesowy

Model biznesowy Grupy w 2023 roku polegat na samodzielnym prowadzeniu kompleksowych projektdw na rynku real estate.
Zbudowalismy kompetencje w zakresie pozyskiwania gruntéw, opracowania koncepcji projektdw, realizacji inwestycji w ra-
mach wtasnych struktur zarzgdzajgcych realizacjg pakietowq lub przez zewnetrznych generalnych wykonawcdéw. W 2024

spoétka przewiduije realizacje niektérych projektdw przy wspdtdziataniu z innymi podmiotami zewnetrznymi.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest:

¢ budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,
¢ kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

¢ realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw.
Spotka Archicom S.A., jako spétka holdingowa, zajmuje sie gtéwnie:

¢ pozostatq finansowq dziatalnodcig ustugowaq, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszy emerytalnych,

* dzierzawq wtasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.
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1.4 Struktura i opis akcji Archicom

Na dzien bilansowy oraz na dzieh przekazania niniejszego raportu kwartalnego do publikacji kapitat zaktadowy Spdtki Archi-

com S.A. wynosi 584.960.430,00 zt i dzieli sie na 58.496.043 akcji o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

Seria Liczba akcji
seria A zwykte na okaziciela 19 462 841
seria B1* imienne uprzywilejowane co do gtosu 6 207 502
seria C1 imienne zwykte 3892 568
seria C2 imienne zwykte 4 671 081
seria C3 imienne zwykte 5605298
seria C4 imienne zwykte 6726 357
seria C5 imienne zwykte 1930 396
seria D zwykte na okaziciela 3892 568
seria E imienne zwykte 6 107 432

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

Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez pod-
mioty zalezne co najmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw 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.
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Udziat w kapi- . p Udziat w ogél-

. . . o Liczba gltosow A
Akcjonariusze Liczba akcji  tale zaktado- na WZ nej liczbie gto-
wym (%) sOw na WZ (%)
Echo Investment S.A., w tym: 43 307 601 74,03% 49 515103 76,53%
bezposrednio 22 825702 39,02% 22825702 35,28%
Z%o;rednlo poprzez DKR Echo Investment sp. 20 481 899 35.01% 26 689 401 41.25%
Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny 5130 644 8,77% 5130 644 7,93%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 10 057 798 17,19% 10057 798 15,54%
RAZEM: 58 496 043 100% 64 703 545 100%

Dane dotyczgce stanu posiadania akcji przez znaczgcych Akcjonariuszy Emitenta pochodzg z Zawiadomien otrzymanych
przez Emitenta na podstawie odpowiednich przepiséw Ustawy o Ofercie Publicznej oraz na podstawie akcji zgtoszonych

do vdziatu w Walnym Zgromadzeniu Emitenta.

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego Emitent nie otrzymat zadnego zawiadomienia dotyczqgcego zmiany

w stanie posiadania akcji i gtoséw przez znaczgcych akcjonariuszy.

1.5 Stan posiadania akcji Archicom przez osoby
zarzgdzajgce i nadzorujgce

Wedtug najlepszej wiedzy Spotki, nizej wymienione osoby, sposrdd wszystkich oséb sprawujgcych w Archicom S.A. funkcje

zarzgdcze lub nadzorcze, sg akcjonariuszami Spofki.

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 A
Stanowisko w organach Spoétki danych akgciji fale zakiado- nawz Né€lliczbie glo-

wym (%) sow na WZ (%)
Dawid Wrona
Crtonek Zarzgdu 7 847 0.013% 7 847 0,012%
Konrad Ptochocki
Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej 2500 0.004% 29500 0.004%
Peter Kocsis
Cztonek Rady Nadzorczej 2531 0.004% 2531 0.004%
RAZEM: 12 878 0,022% 12 878 0,02%

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego Emitent otrzymat jedno zawiadomienie od Cztonka Rady Nadzorczej,
pana Peter Kocsis dot. nabycia 2.531 akcji Emitenta, o czym Spétka informowata raportem biezgcym Nr 18/2024 z dnia

5 czerwca 2024.

Wedtug najlepszej wiedzy Spdtki, zaden z pozostatych cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie jest bezposrednio ani posred-
nio akcjonariuszem Spdtki na dzieh publikacji raportu i od daty publikaciji ostatniego okresowego raportu finansowego nie

zawierat zadnych transakciji, ktérych przedmiotem byty akcje Spodiki.
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1.6 Najwazniejsze zdarzenia w pierwszym kwartale
2024 r.

Podwyiszenie maksymalnej wartosci programu emisji obligacji, transakcja nabycia obli-

gacji wiasnych w celu umorzenia oraz emisja obligacji

2 lutego pomiedzy Archicom S.A. a mBank S.A. z siedzibg w Warszawie zostat zawarty aneks do umowy programowej z dnia
17 czerwca 2016 r., program emisji obligacji Archicom zostat podwyzszony z kwoty 350.000 tys. zt do 500.000 tys. zt tgcznej

maksymalnej kwoty (wartosci nominalnej) wyemitowanych i niewykupionych obligacji ("Program Emisji").

23 lutego 2024 roku spdtka Archicom S.A. zawarta transakcje nabycia 2.500 sztuk obligacji wiasnych serii M6/2022 o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierdw WartoSciowych S.A. kodem ISIN PLO221800090,
o tgcznej wartosci nominalnej 2.500 tys. zt (,,Obligacje”) w celu umorzenia. Opisana transakcja dotyczgca nabycia Obligaci

celem ich umorzenia, zostata dokonana w zwigzku z zamiarem emisji obligacii.

1 marca Spdtka wyemitowata obligacje kuponowe serii M9/2024 o tgcznej wartosci nominalnej 168.000 tys. zt. Emisja dotyczy
niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M po-
wiekszonej o marze dla inwestoréw, o okresie zapadalnosci 3 lata i 3 miesigce. Podstawg emisji Obligaciji jest umowa progra-
mowa z dnia 17 czerwca 2016 roku zawarta pomiedzy Spdtkqg jako emitentem oraz mBankiem S.A. z siedzibg w Warszawie,

ktérej zmiany zostaty opisane w akapicie powyzej.
Zawarcie umowy wspotpracy strategicznej z Echo Investment S.A.

21 lutego, w zwigzku z wygasnieciem poprzedniej umowy, zostata zawarta nowa umowa o wspdtpracy strategicznej miedzy
Spoétkq i jej gtdwnym akcjonariuszem, spdtkg Echo Investment S.A. Wspdtpraca strategiczna obejmowac bedzie m.in. wza-
jemnqg koordynacje spraw, ktére mogaq usprawni¢ dziatalno$¢ biznesowqg Echo i grupy kapitatowej Archicom, maksymalnie
wykorzystac szanse rynkowe dla ktérejkolwiek ze Stron, wzmocni¢ pozycje Stron na rynkach, na ktérych dziatajqg a takze unik-

na¢ sytuacji mogagcych prowadzi¢ do potencjalnych konfliktéw intereséw.

Zgodnie z postanowieniami Umowy, Spdtka zamierza utrzymac swéj obecny podstawowy profil dziatalnosci (inwestycje miesz-
kaniowe na sprzedaz) joko deweloper o silnej pozyciji rynkowej w gtdwnych miastach Polski. Echo zamierza prowadzi¢ dzia-
talno$¢ deweloperskg réznego rodzaju w najwiekszych miastach w Polsce, jednakze nie zamierza realizowaé nowych projek-
tow deweloperskich w zakresie budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz na terenie catego kraju, za wyjatkiem realizowa-
nych projektéw mieszkaniowych, ktérych Echo jest obecnie wtascicielem, jak réwniez ewentualnych projektéw, ktére bedg

realizowane wspdlnie z Archicom. Ponadto, na podstawie Umowy Echo Investment bedzie $wiadczyta na rzecz Spoiki oraz jej

grupy kapitatowej ustugi konsultingowe i doradcze oraz inne ustugi strategiczne.

Zawarcie umowy joint venture ze spotkg Rank Progress S.A. i zawarcie umoéw nabycia nie-

ruchomosci

7 marca zostata podpisana dokumentacja dotyczgca utworzenia joint venture przez Archicom S.A. i Rank Progress S.A.,
w wyniku ktérej spbdtka Projekt Browarna Sp. z 0.0. (poprzednia nazwa: Archicom Wroctaw 2 Sp. z 0.0.) stata sie przedmiotem
wspotwiasnosci obu ww. spdtek. Udziat Archicomu we wspdlinym przedsiewzieciu wynosi 55%, a Rank Progress 45%. W dniu

2 kwietnia 2024 zostata zarejestrowana zmiana nazwy spdtki na Projekt Browarna sp. z 0.0.

Inicjatywa JV dotyczy realizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie znajdujgcym sie przy ul. Browarnej we Wroctawiu. Projekt
zaktada whniesienie przez Rank Progress do spdtki gruntu, a kompleksowq realizacjqg inwestyciji zajmie sie Archicom. W ramach

trzyetapowej inwestycji planowana jest budowa osiedla o ponad 45 tys. mkw. PUM, z uwzglednieniem blisko 800 mieszkan.

W zwigzku z odstgpieniem przez Gmine Wroctaw od prawa pierwokupu, w dniu 28 marca 2024 r. Archicom Wroctaw 2 sp.

z 0.0. oraz Rank Progress S.A. zawarty, w wykonaniu umowy przedwstepnej i warunkowej z dnia 7 marca 2024 roku, umowe

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 marca 2024 roku 8
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



sprzedazy i umowe przenoszgcq dotyczgcqg nabycia przez spdtke od Rank Progress S.A. nieruchomosci potozonej przy

ul. Browarnej we Wroctawiu.
Wykup obligacji
15 marca Archicom S.A. dokonat terminowego wykupu obligacii serii M6/2022 o wartosci 58.700 tys. zt.

Publikacja raportu ESG za rok 2023 r.

26 marca zostat opublikowany kolejny juz trzeci raport zrGwnowazonego rozwoju Grupy Archicom.

Zawarcie przedwstepnej umowy kupna nieruchomosci w Warszawie.

27 marca Zarzad spotki Archicom S.A. poinformowat, ze spdtka zalezna Emitenta, oraz spdtka MBP | spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoiciq z siedzibq w Warszawie, zawarli przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Warszawie
bedqgcej w uzytkowaniu wieczystym Sprzedajgcego. Przedmiotem transakcji jest nieruchomos¢ potozona w Warszawie, przy
ul. Postepu 18A, 18B oraz Domaniewskiej 41. Warto$¢ transakciji wynosi 28.500 tys. EUR + VAT. Umowa przyrzeczona zostata

zawarta po dniu bilansowym.

1.7 ZInaczgce zdarzenia po dacie bilansowej

Zawarcie umowy o roboty budowlane

17 kwietnia Zarzad spdtki Archicom S.A. poinformowat, ze spdtka zalezna Emitenta zawarta ze spdtkg Budimex S.A., umowe
na generalne wykonawstwo, ktérej przedmiotem jest realizacja zespotu budynkdw mieszkalnych K1 i K2 z garazami wbudo-
wanymi i zagospodarowaniem terenu w ramach realizacji pod nazwg ,,Potudnik 17" we Wroctawiu. Wynagrodzenie dia Wy-

konawcy z tytutu realizacji wynosi 138,99 min zt netto.
Nabycie jednostki zaleznej

9 maja spdtka Archicom S.A. oraz spdtka Archicom sp. z 0.0. zawarty ze spdtkg Echo Investment S.A. oraz ,,Grupa Echo” sp.
Z 0.0. warunkowqg umowe nabycia ogdtu praw i obowigzkdw wspdlnikdw spdtki komandytowej Projekt 140 — ,,Grupa Echo”
sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg w Kielcach. Na mocy niniejszej umowy spdtka Archicom S.A. stata sie komandytariuszem, a spotka
Archicom sp. z 0.0. komplementariuszem w nabywanej spdtce. Warunkiem ziszczenia sie skutku umowy byto zrzeczenie sie
prawa pierwokupu udziatéw w nabywanej spbdtce przez dotychczasowych jej wspdinikdw, do czego doszto rowniez 9 maja
2024 r. Tym samym spdtka Archicom S.A. i spdtka Archicom sp. z 0.0. objety catosé praw i obowigzkdw w spotce Projekt 140 —

,Grupa Echo” sp. z 0.0. sp.k.

Poprzez nabycie spdtki Grupa Archicom weszta w posiadanie gruntu w Katowicach, na ktérym zamierza wybudowaé tgcznie

350 mieszkan.
Podwyziszenie maksymalnej wartosci programu oraz emisja obligaciji

17 maja pomiedzy Emitentem a mBank S.A. z siedzibg w Warszawie zostat zawarty aneks do umowy programowej z dnia
17 czerwca 2016 r., nastepnie zmienionej i ujednoliconej. Zgodnie z aneksem, program emisji obligacji Emitenta zostat pod-
wyzszony z kwoty 500.000 tys. zt do 800.000 tys. zt tgcznej maksymalnej kwoty (warto$ci nominalnej) wyemitowanych i niewy-

kupionych obligacii.

19 czerwca 2024 r. Archicom S.A. wyemitowata obligacje kuponowe serii M10/2024 o tgcznej wartosci nominalnej 190.000 tys.
zt. Emisja dotyczy niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procen-

towej WIBOR 3M powiekszonej o marze dla inwestoréw, o okresie zapadalnosci 4 lata.
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Obligacje bedqg podlegaty wprowadzeniu do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierdow

Wartodciowych w Warszawie S.A. Dzieh wykupu Obligacji zostat wyznaczony na 19 czerwca 2028 roku.

Zawarcie przyrzeczonej umowy kupna nieruchomosci w Warszawie

13 czerwca spdtka zalezna Emitenta, oraz spdtka MBP | sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w wykonaniu umowy przedwstepnej
opisanej w punkcie 1.7 niniejszego sprawozdania, zawarli przyrzeczong umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w War-

szawie.

1.8 Segment mieszkaniowy - opis rynku oraz
osiqggniecia biznesowe Grupy Archicom

Rynek mieszkaniowy w Polsce

Pierwszy kwartat 2024 roku na polskim rynku deweloperskim kontynuowat trend dynamicznych zmian. Wzgledem poprzednich
kwartatow, zakonczenie programu kredytéw z doptatg (BK2%) w grudniu 2023 roku wptyneto na zmniejszenie sprzedazy miesz-
kan. Liczba nowo sprzedanych mieszkan w pierwszym kwartale 2024 wyniosta okoto 11 tysiecy na szesciu gtdwnych rynkach

w Polsce, co stanowito spadek o blisko 23% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu [JLL].

W pierwszym kwartale 2024 roku deweloperzy wprowadzili do oferty prawie 16,7 tys. nowych mieszkan, co stanowi wzrost
0 4,7% w stosunku do poprzedniego kwartatu. Jednak pomimo zwiekszonej podazy, liczba wprowadzonych mieszkan w nie-
ktérych miastach znacznie przewyzszata sprzedaz, co tqcznie doprowadzito do zwiekszenia dostepnych na rynku jednostek

0 17,2% w stosunku do poprzedniego kwartatu [JLL].

Srednie ceny mieszkan, ktére pozostaty w ofercie na koniec marca 2024, wzrosty w todzi o 7%, co byto najwyzszym wzrostem

w kraju. W innych miastach wzrosty byty bardziej umiarkowane, mieszczgc sie w przedziale 0-4% [JLL].

Pomimo spadkéw sprzedazy, nowa podaz mieszkan w niektérych miastach, jak Poznan i £odz, pozostata wysoka, wskazujgc
na mozliwos¢ dtugotrwatego niewywazenia podazy nad popytem. Poznan i £&6dZz miaty duzq liczbe projektéw z waznymi

pozwoleniami na budowe, co moze wptyngé na dalsze decyzje deweloperdw w tych miastach.

Pomimo zakohczenia programu BK2%, banki nadal przetwarzaty ztozone wczesniej wnioski kredytowe, co pozwolito na pod-
pisywanie nowych umdw deweloperskich w pierwszym kwartale 2024 roku. Ten okres przejsciowy, pomiedzy zakohczeniem
starego a poczgtkiem nowego programu subsydiowanych kredytdw, wptyngt na decyzje zakupowe potencjalnych nabyw-
cow, co wprowadzito dodatkowq niepewnos¢ na rynek. W tych okolicznosciach, pierwszy kwartat 2024 roku na polskim rynku
mieszkaniowym charakteryzowat sie znaczgcymi fluktuacjami w sprzedazy i podazy, a takze wzrostem cen w niektérych re-
gionach, przy jednoczesnym wprowadzeniu nowych mieszkah do oferty, co sugeruje dalsze ztozone wyzwania dla dewelo-

perdw i kupujacych w nadchodzgcych kwartatach.
Osiqggniecia Archicom w segmencie mieszkan na sprzedaz

Archicom w pierwszym kwartale 2024 r. zajmowat pigte miejsce w rankingu najwiekszych deweloperdw w Polsce notowanych

na GPW, pod wzgledem sprzedazy (rynekpierwotny.pl).

W pierwszym kwartale 2024 r. Archicom zawart 337 przedwstepnych umow sprzedazy lokali i umdw deweloperskich, w porédw-
naniu do 258 umdw zawartych w adekwatnym okresie 2023 r. Liczba lokali przekazanych klientom w pierwszym kwartale 2024

r. wyniosta 359, w poréwnaniu do 129 lokali przekazanych w analogicznym okresie 2023 .
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Zestawienie lokali sprzedanych przedwstepnymi umowami za pierwszy kwartat 2024 r. przedstawia ponizsza

tabela.
Inwestycja 1.01-31.03.2024
Wroctaw
Awipolis 27
Browary Wroctawskie 2
Olimpia Port 2
Planty Ractawickie 56
Sady nad Zielong 25
River Point 16
Potudnik 17 49
Krakow
Dgbrowskiego 3
ZAM I 9
Lédz
Flow 63
Zenit 28
Poznan
Wieza Jezyce 15
Warszawa
Modern Mokotéw 15
Rytm Kabaty 27
Mieszkania i lokale ustugowe razem 337

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 zrdéznicowanym charakterze, zabezpieczajgcy w przysztosci budowe tgcznie prawie 9.940

lokali, z czego 587 w Krakowie, 2.359 w todzi, 2.067 w Poznaniu, 1.922 w Warszawie oraz 3.004 we Wroctawiu.

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

prawdopodobne scenariusze przygotowujqgc jednoczesnie strategie dziatania dopasowang do tych zmian.

Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa rozpoczeta sie w 2024 r. przedstawia

ponizsza tabela.

Projekt i adres Powigrzchnia ) Liczbg Plcnowmjc dat'a

uzytkowa mieszkan zakonczenia
Planty Ractawickie R10 / ul. Wichrowa / Ractawicka 5500 98 IV kw. 2025
Przystanh Reymonta WR1-3 / ul. Wtadystawa Reymonta 18 100 347 Il kw. 2026
Zenit Il / ul. Widzewska 8 000 159 I kw. 2025
Wieza Jezyce Il / ul. Janickiego 14 500 264 IV kw. 2025
Flow I / ul. Hasa 7 000 192 IV kw. 2025
Flow Il / ul. Hasa 14 800 311 I kw. 2026
Razem 67 900 1371
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Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa zakonczylta sie w 2024 r. przedstawia

ponizsza tabela.

. . Powierzchnia Liczba Data
Projekt i adres . . P - .
uzytkowa mieszkan zakonczenia
River Point4 / ul. Mieszczanhska 8 700 184 | kw. 2024
Razem 8 700 184

1.9 Segmenty Grupy Archicom

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$¢ na nastepujgce segmenty operacyjne:

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

polega na obstudze pozostatych podmiotéw w Grupie.

Grupa prowadzita dziatalno$¢ na terenie Polski i 100% przychoddw we wszystkich segmentach dziatalnosci generowanych
jest w Polsce. Grupa nie posiada jednostek dziatajgcych poza granicami kraju. Przychody operacyjne z dziatalnosci mieszka-
niowej nie sg uzaleznione od jednego odbiorcy — Grupa posiada wielu rozproszonych odbiorcédw, sposrdd ktdrych zaden nie
generuje 10% lub wiecej przychoddw segmentu. Przychody operacyjne z dziatalnosci komercyjnej za pierwszy kwartat 2024
roku byty wygenerowane w wiekszosci przez pieciu odbiorcéw, sposrdd ktdérych kazdy wygenerowat wiecej niz 10% przycho-

ddéw 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 brutto ze sprzedazy i marze brutto ze sprzedazy uzyskane na tych rynkach. Pomiar wynikéw segmentdédw operacyjnych
stosowany w kalkulacjach zarzgdczych zbiezny jest z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przy sporzgdzaniu skonsolido-

wanego sprawozdania finansowego.

Grupa, poprzez podpisang umowe z firmq posredniczgcqg, aktywnie prowadszi 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 poszczegdlinych segmentach zaprezentowano przed dokonaniem wytgczen transakcji wewnatrzgru-

powych iinnych korekt zwigzanych z konsolidacjq sprawozdan jednostkowych.
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2024-
31.03.2024 (dane przeksztatcone)

Dzialalno$é mieszkaniowa ;:;':I Korekty RAZEM I?:::;?::r;/cj)rfg
Wroctaw szv;l;: Poznan  Krakéw tédz rajace (zaniechana)
Przychody ze sprzedazy: 169 198 60618 20 344 11162 4095 56563 (48 345) 273 635 3133
- produktow 168 476 60079 17 836 10912 4000 18216 (15906) 263 613 -
- ustug 722 539 2 508 250 95 38347 (32439) 10022 3133
Koszt wlasny sprzedazy: 106 918 42 550 15 354 7 427 2 652 17 004 (22 664) 169 241 885
- produktow 106 872 42 282 14247 7318 2 651 13998 (22 158) 165210 -
- ustug 46 268 1107 109 1 3006 (506) 4031 885
Zysk (strata) brutto ze 62280 18068 4990 3735 1443 39559 (25681) 104394 2248
sprzedazy
g":;;“ I 2 36,8%  298%  245%  335%  352% 38,2% 71,8%
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzgdu i administracyjne zwigzane z realizacjqg projektéw 32119 69
Pozostate przychody i koszty operacyjne 2 489 (517)
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (165) (2734)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyijnej 74 599 (1 072)
Przychody i koszty finansowe (4 426) (383)
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodqg praw wtasnosci (+/-) (20) -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 70 153 (1 455)
Podatek dochodowy 8 086 (218)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 62 067 (1 237)

Skonsolidowany raport kwartalny

Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 marca 2024 roku

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



Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2023-

31.03.2023
. L. . Spotki Dziatalnosé
Dziatalnos¢ mieszkaniowa wspiera-  Korekty RAZEM komercyjna
Wroclaw jace (zaniechana)
szawa
Przychody ze sprzedazy: 83 065 - 68 326 (68 241) 83 150 3377
- produktéw 82 306 - 58727 (58 727) 82 306 -
- ustug 759 - 9 599 (9 514) 844 3377
Koszt wiasny sprzedazy: 52 963 - 56 433 (64 287) 45109 969
- produktéw 52797 - 55815 (64 054) 44 556 -
- ustug 166 - 618 (231) 553 969
S 30102 . 11893  (3954) 38041 2 408
g":;;“ brutto ze sprze- 36,2% 45,7% 71,3%
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzgdu i administracyjne zwigzane z realizacjq projektow 16 544 179
Pozostate przychody i koszty operacyjne (2 483) (8)
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) - (618)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 19 014 1603
Przychody i koszty finansowe 1020 77
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 20 034 1680
Podatek dochodowy 4026 451
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 16 008 1229
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Segmenty operacyjne - wybrane pozycje sprawozdania z wyniku (dane przeksztat-

cone)
X L. X spoiki Dziatalnosé
Dziatalnos¢ mleszk,cmlowc - — spierajace Korekty RAZEM komercyjna
Wroctaw Warszawa Poznan  Krakow todz (zaniechana)
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | kwartat 2024 roku w podziale na segmenty (dane przeksztatcone)
Amortyzacja (131) (15) (52) - (50) (1 663) 152 (1759) -
Zysk (strata) z wyceny
do wartosci godziwe . . . . . (165) - (165) (2734)
nieruchomosci inwe-
stycyjnych
Zysk (strata) z aktuali-
zacji wartosci nalez- 12 1694 159 205 (12) (338) (340) 1380 (494)
nosci
Przychody odsetkowe 10812 894 187 766 38 27 988 (36 869) 3816 30
Koszty odsetkowe (1227) (1117) (862) (1596) (24) (18 981) 16995 (6812) (887)
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | kwartat 2023 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (758) - - - - (356) 356 (758) (58)
Zysk (strata) z wyceny
do warto$ci godziwej
; P - - - - - - - - (618)
nieruchomosci inwe-
stycyjnych
Zysk (strata) z aktuali-
zacji wartosci nalez- 6 - - - - (311¢) - (3110) -
nosci
Przychody odsetkowe 6 562 - 45 - - 14493 (17 203) 3897 9
Koszty odsetkowe (938) - (10) (603) (4) (8 340) 7960 (1935) -
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Segmenty operacyjne — wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej (dane

przeksztatcone)
Dziatalnosé mieszkani Dziatalnosé Spotki
ziatalno$é mieszkaniowa komercyjna  wspiera- Korekty RAZEM
Wroctaw Warszawa Poznan  Krakdéw £édZ  (zaniechana) jace

Wybrane pozycje sprawozdania z sytuaciji finansowej na 31 marca 2024 roku w podziale na segmenty
Aktywa razem, w tym: 1 480 547 748 655 213217 276361 211023 168822 2302623 (2825944) 2575304
- nieruchomosciinwesty- 12 091 - 54542 - - - 15998 (6 302) 76 329
cyjne
- grunty przeznaczone
pod zabudowe (aktywa 58 899 - - - - - - (9 945) 48 954
frwate)
- Zapasy 598 403 472092 127 762 120 701 166 546 - 67 (143176) 1342395
- aktywa klasyfikowane
jako przeznaczone do - - - - - 146 105 - - 146 105
sprzedazy
rzﬁi:gxgm”"’ dtugoter- 604497 364145 152860 181419 170820 153822 919292 (1996868) 549 987
Zobowiqzania KIGtkoter- — any 834 111067 16510 92239 30 634 4126 169624  (32242) 693792
minowe, w fym:
- zobowigzania  fyt. 254123 10192 73 55349 13350 . . - 333087
umow z klientami
- zobowiqgzania zwigzane
z aktywami przeznaczo- - - - - - 964 - - 964

nymi do sprzedazy

Wybrane pozycje sprawozdania z sytuaciji finansowej na 31 grudnia 2023 roku w podziale na segmenty (dane przeksztatcone)

Aktywa razem, w tym:

- nieruchomosci inwesty-
cyjne

- grunty przeznaczone
pod zabudowe (aktywa
frwate)

- zapasy

- aktywa klasyfikowane
jako przeznaczone do
sprzedazy

Zobowigzania dtugoter-
minowe

Zobowigzania krétkoter-
minowe, w tym:

- zobowigzania z tyt.
umow z klientami

- zobowigzania zwigzane
z aktywami przeznaczo-
nymi do sprzedazy

1417 485

12 091

7 401

625 827

574 544

351 260

293 872
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204 425

148 839

133 498
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2182 568

16 163

67

799 983

158 751

(2734 148)

(5 604)

39 436

(179 358)

(1912 586)

(45 553)

2 446 581

76 386

48 961

1260 614

148 839

407 822

770 562

382 398

1053



1.10 Przejecia oraz vtrata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

W dniu 14 lutego 2024 r. Emitent zawart z osobami fizycznymi umowe kupna udziatdw, na mocy ktérej nabyt 100% udziatéw
w spdtce EASS5003 sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie za kwote 5 tys. zt. Aktywa netto przejete] jednostki na dzieh nabycia wynosity
5tys. zt. W ocenie Zarzqadu warto$¢ godziwa przejmowanych aktywdw netto nabytej spdtki nie odbiega istotnie od ich wartosci

ksiegowej.

7 marca 2024 roku zostata podpisana dokumentacja dotyczgca utworzenia joint venture przez Archicom S.A. i Rank Progress
S.A., w wyniku ktérej spbtka Projekt Browarna sp. z 0.0. (poprzednia nazwa Archicom Wroctaw 2 sp. z 0.0. ) stata sie przedmio-
tem wspdtwtasnosci obu ww. spdtek. Udziat Archicom we wspdlnym przedsiewzieciu wynosi 55%, a Rank Progress 45%.

W wyniku transakcji Spétka utracita wytgczng kontrole nad jednostkq. Szczegdty przedstawiono w nocie 2 sprawozdania.

W okresie porownywalnym Emitent zawart z osobami fizycznymi umowe kupna udziatéw, na mocy ktérej nabyt 100% udziatéw
w spétce MIOGA INVESTMENT sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie za kwote 5 tys. zt. co zostato szerzej opisane w punkcie 1.10

w skonsolidowanym raporcie kwartalnym za pierwszy kwartat 2023 roku.

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

skonsolidowanego raportu kwartalnego.

1.11 Porifel nieruchomosci

Mieszkania

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Poziom sprzedazy — pozycja zawiera lokale sprzedane klientom umowami deweloperskimi w formie aktéw notarialnych.
Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa, nadzordw zewnetrznych. Nie zawiera
kosztoéw utrzymania zapasdw, kosztow odsetkowych oraz aktywowanych kosztow 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] [min PLN] [mInPLN] ktady [%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Sver Point4 /ul. Mieszczan- g 709 1g4 99% 123,6 743 97%  Ikw.2022  |kw. 2024
Planty Ractawickie R / ul. 9 500 177 94% 120,7 75,5 83% Il kw.2022 Il kw. 2024
Wichrowa / Ractawicka
iéer Painté / ul. Mieszczan- 7200 165 97% 104,1 68,2 91%  llkw.2022 Il kw. 2024
Sléer Point5 / ul. Mieszczan- 1 800 18 0% 28,6 26,5 28%  llkw.2022 Il kw. 2025
Sady nad Zielonq 2 A1, C / 5100 98 85% 55,5 37,9 71%  1kw.2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Awipolis efap 4 /ul. Wiady- ¢ o, 188 93% 107,2 70,9 49%  Ilkw.2023 | kw. 2025

stawa Chachaja
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Awipolis etap 4a / ul. Wtady-

: 3200 56 64% 35,9 23,6 36%  Ilkw.2023 [l kw. 2025
stawa Chachaja
sadynadZielonq 2B/ ul. Bli- /44, 123 0% 71,1 47,8 29% IV kw. 2023 Il kw. 2025
zanowicka
fotudnikc17. KT /ul. Karkono- 45000 285 12% 1958 121,3 17% IV kw.2023 Il kw. 2026
Ef;“d”'k 17, K2/ ul. Karkono- 4 4r 187 27% 125,0 78,2 17% IV kw. 2023 Il kw. 2026
Planty Ractawickie R10 / ul.
A T 5500 98 54% 68,9 43,5 17%  1kw.2024 IV kw. 2025
Przystanh Reymonta WR1-3
01 Wiadyaawe Reymonta 18100 347 0% 294,9 212,6 21%  1kw.2024 Il kw. 2026
Krakéw
IAMII
) 5500 100 98% 78,4 52,1 74% IV kw.2022 Il kw. 2024
ul. Rydléwka
Poznan
Wieza Jezyce ll 14 500 264 6% 168,2 1161 15%  lkw.2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Warszawa
Modern Mokotow VI 14600 261 10% 284,4 177.8 39% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Lédz
Zenit Il
. 6000 120 61% 50,6 33,6 26%  IVkw.2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit I 8000 159 2% 69,9 46,8 21%  1kw.2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Flow 7 000 192 33% 83,7 60,0 18%  Ikw.2024 IV kw. 2025
ul. Hasa
Flowl 14800 311 0% 172,3 120,3 19%  Tkw.2024  |kw. 2026
ul. Hasa
Razem 170400 3333 22388  1487,0
* projekt, ktérego budowa zakonczyta sie w | kwartale 2024 roku
Zestawienie projekiéw 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] [miIn PLN] [7%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Przystah Reymonta WR2
01 Witdyetawa Reymenta 8990 194 0% 137.7 98,8 32%  llkw.2024 Il kw. 2026
Gwarna / ul. Gwarna 4000 107 0% 62,6 45,1 31% Il kw. 2024 Il kw. 2026
Browary Wroctawskie RIR2 ;1 129 0% 96,1 57,7 12%  Ilikw. 2024 [l kw. 2026
/ ul. Rychtalska
Géralska 1 / ul. Goralska 17 400 380 0% 239,0 154,9 16%  IVkw. 2024 IV kw. 2026
Browarna 1/ ul. Bro- 14 300 258 0% 242,1 165.8 3% 1kw.2025  |kw. 2027
wdarnad
Przystan Reymonta WR4
0 Widyatwe Reymonta 10500 205 0% 155,9 108,2 35%  Ilkw.2025 Il kw. 2027
Przystan Reymonta WRS 4100 117 0% 67,2 48,5 30%  1kw.2026  |kw.2028
/ul. Wtadystawa Reymonta
Browarna 2./ ul. Bro- 16 300 301 0% 289.7 189,0 3% 1kw.2026  |kw. 2028
wdarna
Czamieckiego - AH / ul. 2 200 58 0% 39,3 26,2 13%  Ikw.2026  |kw. 2028

Stefana Czarnieckiego
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Czarnieckiego -M / ul. Ste-

g0 4000 97 0% 65,2 4,5 15%  Ikw.2026  |kw. 2028
fana Czarnieckiego
Iwiny - Radomierzycka 1/ 54 179 0% 90,1 65,3 19%  1kw.2026 IV kw. 2027
ul. Radomierzycka
Iwiny - Schuberta / ul. 4000 60 0% 35,2 25,4 13%  Ilkw. 2026 il kw. 2027
Schuberta
Browarna s/ ul Bro- 15 400 286 0% 288,2 178,5 32%  IVkw.2026 IV kw. 2028
Iwiny - Radomierzycka 2/ 4 gq 202 0% 102,8 74,0 17% IV kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Radomierzycka
Iwiny - Radomierzycka 3/ 4 70 199 0% 102,1 73,9 17%  IVkw.2027 Il kw. 2029
ul. Radomierzycka
Warszawa
T22Resi G 12 200 151 0% 444,7 225,7 26%  Ilkw. 2024  Ill kw. 2026
ul. Towarowa 22
Modern Mokofow I 14 800 286 0% 2977 161.6 29%  llkw. 2024 | kw. 2026
ul. Domaniewska
Stacja Wola Etap I 13300 232 0% 229,4 127.2 24% IV kw. 2024 il kw. 2026
ul. Ordona
Chtodna 37/39
Chiocna 7 6100 54 0% 186,4 119,4 31%  Ikw.2025  |kw. 2027
Modem Mokotow [V 15 600 301 0% 323,1 169.9 28%  Ikw.2025 Il kw. 2026
ul. Domaniewska
Postepu | 10 900 214 0% 186,9 1149 24%  Ilkw.2025 Il kw. 2027
ul. Postepu
Modem Mokotow V 6200 123 0% 134,5 67,5 29% IV kw.2025 Il kw. 2027
ul. Domaniewska
Postepu I 10 900 214 0% 186,9 15,1 24% IV kw.2025 Il kw. 2027
ul. Postepu
Poznan
Wieza Jezyce V 12 500 274 0% 156,9 1126 22%  llkw.2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce Vi 13700 286 0% 171.3 1231 20%  llkw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Apartamenty Esencja | 6000 126 0% 95,5 68,4 15% IV kw.2024 IV kw. 2026
ul. Garbary
Opienskiego Efap | 17 000 237 0% 175,5 122,9 7% IVkw.2025 IV kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap |l 16 200 293 0% 167,2 113,8 8%  Ikw.2026 IV kw. 2027
ul. Opienskiego*
Wieza Jezyce IV 11900 183 0% 148,0 98,1 12%  Ilkw. 2026 |kw. 2028
ul. Janickiego
Opienskiego Efap i 12 800 254 0% 134,9 90,5 7% Ikw.2026  Ilkw. 2028
ul. Opienskiego
Wieza Jezyce ll 13 600 242 0% 161,6 11,2 13%  Ilkw. 2026 Il kw. 2028
ul. Janickiego
Opienskiego Efap IV 10 000 172 0% 100,1 70,2 7% lkw.2027  Ilkw. 2029
ul. Opienskiego
Lédz
Zenit IV 8700 173 0% 77,1 51,7 14%  lkw.2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska ° ' ' ° : :
Zenit Vil 13200 242 0% 120,3 81,9 8% IVkw.2024 Il kw. 2026
ul. Widzewska
Flow IV 7100 181 0% 85,1 60,7 18%  IVkw. 2024 il kw. 2026
ul. Hasa
Zenit VIl 10 100 186 0% 95,4 65,5 7% lkw.2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska ° ' ' ° : :
Flow Il

9 800 200 0% 110,4 78,8 19%  Ilkw.2025 | kw. 2027
ul. Hasa
Zenit X 12 400 231 0% 121,3 81,1 6% IVkw.2025 Il kw. 2027

ul. Widzewska
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Zenit V

. 9900 185 0% 86,8 55,4 7% Ikw.2026 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit IX
e sk 15000 279 0% 144,5 92,2 8%  llkw.2026 IV kw. 2027
Flowv 20 700 421 0% 245,0 175,1 18%  Illkw. 2026 Il kw. 2028
ul. Hasa
Zenit VI 8 500 172 0% 76,7 48,0 7% lkw.2027 Il kw. 2028
ul. Widzewska
Zenit X|
e sk 4700 89 0% 45,2 29,3 6% IVkw.2027 Il kw. 2029
Krakéw
Dgbrowskiego D3 /ul. Da- - 45 3] 0% 21,6 14,3 17%  lkw. 2024 IV kw. 2025
browskiego
Dglrowskiego DI D2 / ul. 2700 47 0% 408 26,8 17%  llkw. 2024 IV kw. 2025
Dgbrowskiego
Duza Géra / ul. Duza Géra 4700 83 0% 64,1 45,2 9% IV kw. 2024 Il kw. 2026
Razem 471300 8934 66481 42709

* na dzien bilansowy projekt prezentowany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych. Na
nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowe;j.

** Joint venture (55% Archicom SA, 45% Rank Progress S.A.)

Bank ziemi

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia dziatki

Projekt [mkw.] GLA/PUM [mkw.]
Projekt Krakow 7 100 16 100
Towarowa - Warszawa 12 300 26 400
Projekt Wroctaw 1 900 11 400
Projekt Krakow 2 5 600 7 000
Razem 26 900 60 900

Pozostate grunty Grupy Archicom

Nieruchomosé

Powierzchnia dziatki [mkw.]

Wroctaw, Murowana
Wroctaw, Jagodno
Wroctaw, Vespucciego

Razem
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Projekt biurowy

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

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

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

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

Projekty biurowe w eksploataciji

Planowane  przewi- Rozpoznany

Poziom przychody  dywany Poniesione  zysk z wyceny
GLA wyndjecia roczne NOl pydzet naklady wartosci godzi- Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mIn EUR] [min PLN] [%] wej [min PLN] budowy
City Forum ~ City 2 12 700 98% 2,5 95,4 97%* 451 llkw. 2020

ul. Traugutta 55, 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 reklasyfikacji 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.

Centra handlowe

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.
NOI - (net operating income) — dochdd operacyjny netto przy zatozeniu petnego wynajmu oraz przecietnych rynkowych

stawek najmu.

Projekty handlowe w eksploatacji

Rozpoznany
Planowane przewidy- zysk z wyceny
Poziom  Przychody wany bu- Ponie- wartoscigo-  Zakon-
GLA wyndjecia roczne NOI dzet sione na- dziwej  czenie
Projekt / adres [mkw.] [%6] [min EUR] [min PLN] kiady [%] [min PLN] budowy Uwagi
Pasaz Opienskiego Budynek prze-
Poznan, ul. Opien- 13 500 97% 0.8 n/a n/a 13,1 n/a  znaczony do
skiego wyburzenia

W trzecim kwartale 2023 roku, w wyniku nabycia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa od grupy Echo Investment S.A., Ar-
chicom przejgt nieruchomos¢ inwestycyjng potozong przy ul. Opienhskiego w Poznaniu. Grunt przy ul. Opienskiego zostat na-
byty w celu realizacjiinwestycji mieszkaniowej. Na moment nabycia znajdowato sie na nim funkcjonujgce centrum handlowe,
ktére Grupa postanowita zachowa¢ do momentu zakohczenia procedur administracyjnych zwigzanych z uzyskaniem pozwo-
lenia na budowe inwestyciji mieszkaniowej. Szerszy opis nieruchomosci inwestycyjnych znajduje sie w nocie 1 niniejszego ra-

portu.
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1.12 Gtéwne inwestycje w pierwszym kwartale 2024
roku - zakupy nieruchomosci

12 stycznia 2024 r. spdtka Archicom Wroctaw sp. z 0.0. zawarta przyrzeczong umowe zakupu prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowq, na ktérej mozna wybudowad blisko

10,2 tys. mkw powierzchni mieszkaniowe;j.

2 lutego 2024 r. spdtka Archicom Wroctaw sp. z 0.0. zawarta przyrzeczong umowe zakupu prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowq, na ktérej mozna wybudowac blisko

9.0 tys. mkw powierzchni mieszkaniowe;j.

28 marca 2024 r. spétka Projekt Browarna sp. z 0.0. (poprzednia nazwa Archicom Wroctaw 2 sp. z 0.0.) zawarta w ramach
joint venture umowe zakupu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, przeznaczonej pod

zabudowe mieszkaniowo-ustugowa, na ktérej mozna wybudowac okoto 45,8 tys. mkw powierzchni uzytkowe;.

Spdtka zalezna od spdtki Archicom S.A. zawarta umowe zakupu nieruchomosci potozonej w Krakowie, przeznaczonej pod

zabudowe mieszkaniowo-ustugowq, o potencjale okoto 7.000 mkw powierzchni uzytkowe;.

Na dzien 31 marca 2024 r. Archicom miat zabezpieczone umowami przedwstepnymi tgcznie ok. 65.000 mkw powierzchni

uzytkowe.

Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szacowany na podstawie dokumentdw planistycznych i wytycznych obowigzuja-
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 projektow.

1.13 Czynniki i zdarzenia majgce wpltyw na wyniki
osiggniete w pierwszym kwartale 2024 roku

W pierwszym kwartale 2024 roku rozpoznano przychdd z 359 mieszkan i lokali uzytkowych w poréwnaniu do 126 mieszkanh

i lokali uzytkowych w analogicznym okresie 2023 roku.
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Udziat poszczegdinych projektow w catkowitej liczbie lokali, od ktérych rozpo-

znano przychoéd

mRiver Point4 / ul. Mieszczanska, Wroctaw
mRytm Kabaty / al. KEN, Warszawa
m Browary Wroctawskie BP5-6 / ul. Jedno$ci Narodowe],

Wroctaw
m Planty Ractawickie R8 / ul. Wichrowa / Ractawicka,

Wroctaw
m Wieza Jezyce | / ul. Janickiego, Poznan

B Awipolis etap 3 / ul. Wtadystawa Chachaja, Wroctaw

m Pozostate

Pozostate czynniki i zdarzenia majgce wptyw na wyniki osiggniete w pierwszym kwartale 2024 roku:

e Strata z tytutu wyceny aktywdw przeznaczonych do sprzedazy (nieruchomos¢ inwestycyjna City2) w wysokosci 2.734

tys. zt.

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

Czynniki wewnetrzne, ktére bedqg miaty wptyw na osiggane przez Grupe wyniki:

¢ Wydanie kupujgcym mieszkah Archicom, w tym w drugim kwartale 2024 roku gtdéwnie w projektach:
- River Point we Wroctawiu
- Kabaty Rytm w Warszawie

. Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzgdu.

e  Wycenaisprzedaz budynku biurowego City 2 we Wroctawiu.

e  Wycena innych aktywdw i zobowigzan Grupy.

Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, kitére bedq miaty wplyw

na osiggane przez Grupe wyniki:

Pozytywne:

e Zapowiedz nowego rzgdowego programu mieszkaniowego ,Mieszkanie na start” ktéry w 2024 roku ma zastgpic
Bezpieczny kredyt 2 proc., tworzgc nowy impuls popytowy.

e  Oczekiwania co najmniej utrzymania stopy referencyjnej NBP na obecnym poziomie fj. 5,75%, co przetozy sie
na dalsze zainteresowanie kredytami hipotecznymi.

e Inaczqcy wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
w marcu 2024 r. do poziomu 8.408,17 zt w poréwnaniu z grudniem 2023 r. (8.032,63 zt), co zwieksza zdolno$¢ zaku-

powq Polakéw (GUS). Przy obecnym niskim poziomie bezrobocia w Polsce (2,9% w lutym 2024 wg Eurostat), jednym
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z najnizszych w krajach Unii Europejskiej (w lutym 2024 na poziomie 6,5% w strefie euro; Eurostat), popyt na mieszkania
powinien nadal wzrastac, poniewaz sytuacja na rynku nieruchomosci jest $cisle powigzana z kondycjq rynku pracy,
a ten w ciggu najblizszych kwartatéw nie powinien by¢ zagrozony. Zgodnie z przewidywaniami Polskiego Instytutu
Ekonomicznego, w 2024 roku mozemy spodziewac sie, ze wzrost ptac osiggnie poziom 11,7 %.

e Wzrostinflacji w kwietniu 2024 do poziomu 2,4% r/r, w pordwnaniu z marcem 2024 (2,0% r/r; GUS). Wedtug analitykow
Polskiego Instytutu Ekonomicznego, w drugiej potowie roku, poziom inflacji przebije pasmo wahah NBP (1,5-3,5 %),
gdzie pozostanie przez okoto rok. Wedtug analitykédw Pekao inflacja od zniesienia zamrozenia cen energii i gazu
bedzie rosta i na koniec roku powinna wynie$¢ 4-5%. Wyzszy poziom inflacji wzmaga inwestycje na rynku nierucho-

mosci.
Negatywne:

¢  Ograniczona podaz gruntdw, co moze stanowi¢ wyzwanie w konteksécie rosnqgcego zapotrzebowania na nowe prze-
strzenie mieszkalne.
e  Brak dtugoterminowych i skutecznych dziatan rzgdu wzmacniagjgcych podaz. Programy rzgdowe oparte wytgcznie

na wzmachnianiu popyftu.

1.15 Opis 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$¢ Grupy ma charakter ciggty oraz zmienny w zalezno$ci od specyfiki i indywidualnego
charakteru realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, tak, wiec i czynniki ryzyka mogg ulega¢ zmianie. Rozdziat
przedstawia kluczowe czynniki ryzyka identyfikowane przez Grupe, w tym takie na ktére Grupa nie ma wptywu. Zaréwno
kolejno$¢ poszczegdlnych grup jak i poszczegdinych czynnikdw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzadku

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

Gtownym zrédtem zagrozeh w obszarze makroekonomicznym pozostajq finansowe skutki napieé geopolitycznych. Agresja
Rosji na Ukraine doprowadzita do ograniczenia dostaw surowcdw energetycznych z Rosji do Unii, dalszego wzrostu cen tych
surowcodw 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 $ciSle 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 dla

inwestyciji, bezrobocie, inflacja, majqg posrednii bezposredni wptyw na sytuacje nabywcdw lokali i najemcdw oraz nabywcow

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

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

czenia.

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

na skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych.
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W ramach funkcjonujgcych procedur zarzgdzania ptynnosciq Jednostka dominujgca regularnie monitoruje stan srodkdw pie-
nieznych na poziomie Grupy, optymalizujgc dziatania pod kgtem zapewnienia stabilno$ci dziatania. Modelowane i analizo-
wane sqg takze scenariusze kryzysowe o réznym stopniu nasilenia — pozwalajgc oceni¢ odporno$¢ Grupy, przygotowac sie

na sytuacje kryzysowq oraz dostosowac biezgce dziatania.
Ryzyko wzrostéw cen oraz braku podazy gruntu

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

finansowaq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spdtki: Spoétka prowadzi staty monitoring gruntdéw w oparciu o specjalistéw Dziatu Ekspansji wykorzystujgc przekro-
jowo do$wiadczenie organizacii a takze ekspertyze wspodtpracujgcych podmiotéw zewnetrznych. W ramach swojej biezgcej
dziatalno$ci Grupa z wyprzedzeniem planuje i realizuje zakupy gruntéw inwestycyjnych, utrzymujgc dzieki tym dziataniom
bank gruntéw zakupionych w cenach odzwierciedlajgcych kilkuletnig $redniq i zapewniajgcy baze pod realizacje projektéw

w horyzoncie dtugoterminowym.
Ryzyko postepowan administracyjnych i prawnych

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci deweloperskiej, realizacja projektéw mieszkaniowych i biurowych wy-
maga szeregu decyzji administracyjnych oraz dziatah Grupy we wspdtpracy z organami administracji publicznej i samorzgdo-
wej, w szczegdlnosci zgdd, zaswiadczen i pozwolen. Decyzje takie mogg by¢ wydtuzane w czasie lub opdzniane, takze
w wyniku dziatah osdb trzecich mogacych je zaskarzaé. Wystepujqg réwniez ryzyka wystgpienia wad prawnych kupowanych
gruntéw inwestycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach dopuszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W konse-
kwencji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania lub wstrzymania projektow inwestycyjnych oraz zmiany zatozen plandw inwe-

stycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami dla 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 gruntéw jest pro-

wadzony w oparciu o zasoby wtasne przy wspdtpracy zewnetrznych specijalistéw branzowych.
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 robdt
budowlanych (lub jeszcze pdiniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sq wieloma
ryzykami, w szczegdlnosci: nieuzyskaniem pozwoleh na budowe co powoduje nieoptymalne inwestycje na gruntach zgodnie
z zatozonymi planami organizacji, opdznieniami w zakohczeniu budowy, kosztami przewyzszajgcymi wielkosci 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 trudno$ciami
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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

dziatanh korygujacych z wyprzedzeniem.

Spdtka prowadszi staty monitoring kosztoéw budowy, w szczegdlnosci cen materiatdéw budowlanych oraz kosztéw wykonaw-
stwa. W Grupie przeprowadzana jest biezqgca analiza rentownosci projektéw deweloperskich, w tym aktualizacja cen produk-

tow oparta o przestanki rynkowe z uwzglednieniem zmian poziomdw oraz struktury kosztéw.
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 projektdw, co prowadzi do spadku rentownosci realizowanych inwestycji. Réw-
noczesnie wzrost poziomu stdp procentowych zmniejsza sktonnoié¢ i zdolno$¢ potencjalnych nabywcdw mieszkan do zacia-
gania kredytdw hipotecznych, ktére stanowig podstawowe Zrédto finansowania zakupu mieszkan oferowanych przez Grupe
i w konsekwencji mogg spowodowac 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 akciji kredytowej lub wprowadzi¢ wieksze wymagania wobec klien-
tow, co w konsekwencji moze wptyng¢ na zmniejszenie prowadzonej przez nie akcji kredytowej. Na skale udzielanych kredy-
tow przez banki majg rowniez istotny wptyw regulacje oraz rekomendacije wydawane przez Komisje Nadzoru Finansowego.
Wysokie stopy procentowe dotykajg inwestordw 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 dochodéw. Analizowane sq wypowiedzi m.in. Prezesa NBP, Czton-

kéw RPP oraz zachowania bankdw centralnych w innych krajach Unii Europejskie;.
Ryzyko walutowe

Wiekszos¢ transakciji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN. W zwigzku z tym, ze Grupa uzyskuje cze$¢ przychoddw z tytutu
najmu w EUR, bedzie sptacac kredyty (zwigzane z nieruchomoséciami przeznaczonymi do sprzedazy) w EUR oraz ponosi¢ w tej

walucie koszty odsetkowe, ma otwartg ekspozycje na ryzyko walutowe.

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

déw w zaleznosci od wahan kursu EUR do PLN.
Ryzyko kredytowe

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

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

przedstawionej charakterystyki dziatalnosci, ryzyko niewykonania zawartych zobowigzan umownych jest niewielkie.
Ryzyko ptynnosciowe, 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 realizacji konkretnych przedsiewzie¢. Opdznienia poszczegdinych
projektdw mogag wptywaé na opdznienia lub skrajnie brak mozliwosci sptaty udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptynaé

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, korzystajgc z takich zrédet jak kredyty bankowe, obligacje czy srodki wtasne, odpowiednio dosto-

sowujgc terminy wymagalnoséci poszczegdinych z nich dla zapewnienia maksymalnej efektywnosci przeptywdw.
Ryzyko regulacyjne

Dziatalno$¢ Grupy podlega licznym przepisom prawa i regulacjom, takim jak wymogi dotyczace planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego, przepisy prawa budowlanego, wymogi w zakresie obrotu nieruchomoéciami i odpowiedzialnosci sprze-
dawcy oraz ograniczenia sposobu korzystania z gruntdw. Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat mozna zaobserwowaé proces
wprowadzania intensywnych zmian w systemie prawa polskiego, a takze rozwdj prawodawstwa UE. Duza liczba zmian
w systemie prawnym moze miec istotny wptyw na sposéb prowadzenia przez podmioty gospodarcze ich dziatalnosci
oraz na uzyskiwane przez nie wyniki finansowe. Dotyczy to takze dziatalnosci Grupy, poniewaz realizacja procesu inwestycyj-
nego w branzy budowlanej wigze sie z koniecznosciq spetnienia wielu wymogdw przewidzianych w prawie cywilnym i admi-

nistracyjnym (prawo budowlane, przepisy planistyczne, prawo konsumenckie itp.).

Wejscie w zycie nowej, istotnej dla obrotu gospodarczego regulaciji moze spowodowac bezposrednie istotne zmiany na rynku
nieruchomosci poprzez znaczgcy wzrost kosztdw realizacji inwestycji (np. zmiana obowigzujgcych standarddw technicznych
obowigzujgcych dla budynkdw) czy tez konieczno$¢ wprowadzenia zmian tresci umdw z nabywcami lokali. Ponadto, w przy-
padku nowych przepisdw budzgcych watpliwosci interpretacyjne, ich wprowadzenie moze stworzy¢ niepewnos$¢ co do ob-
owigzujgcego stanu prawnego i spowodowadé czasowe wstrzymanie wielu inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami
wprowadzonych regulacii (straty finansowe bgdz nawet konsekwencje karne dziatan podjetych na podstawie przepiséw,

ktére nastepnie sqdy bgdz organy administracji publicznej zinterpretowaty w sposdb niekorzystny dla przedsiebiorcy).

Materializacja wyzej opisanego ryzyka moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacije finansowq i wyniki dziatalnosci

Grupy.

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.
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Ryzyko zwiqzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

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

mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy.
Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dostepu do finansowania

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

nikdw na wyniki dziatalno$ci Spéiki.

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

ze srodkdw wtasnych i nabywcdw mieszkan. Pozwala to na elastyczne zarzgdzanie ryzkiem w tym zakresie.
Ryzyko koncentracji akcjonariatu

Najwieksi akcjonariusze Spotki: Echo Investment S.A., bezposérednio i posrednio poprzez DKR Echo Investment sp. z 0.0., posia-
dajg kontrolny pakiet akcji w kapitale zaktadowym Spdtki Dominujgcej, dajacy bezwzgledng wiekszos¢ gtosdéw na walnym
zgromadzeniu. Inwestorzy powinni wzig¢ pod uwage, ze najwiekszy akcjonariusz ma decydujgcy wptyw na dziatalnosé Grupy,
a tym samym istnieje potencjalne ryzyko, ze interesy inwestoréw 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 udziatdw w podmiotach bedqgcych wtascicielami Grupy Archicom, wystepujg powigzania osobowe i organizacyjne.
Cztonkami organdw Spdtek wehodzgeych w sktad Grupy Archicom mogaq 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.
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Dziatania Spétki: Dla zachowania przejrzystosci podejmowanych decyzji Spdtka zarzgdza zidentyfikowanymi konfliktami inte-
reséw. W przypadku identyfikacji takiego konfliktu cztonek Zarzadu lub Rady Nadzorczej, w stosunku do ktérego éw konflikt
zachodzi, zobowigzany jest do powiadomienia innych cztonkdw organu o wystgpieniu konfliktu i nie bierze udziatu w podej-

mowaniu decyzji, ktérej konflikt intereséw dotyczy.
Ryzyko zwigzane ze sprzedazqg nieruchomosci komercyjnej City 2

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

w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywac na dziatalnose, sytuacje finansowaq, wynik finansowe Grupy.
Ryzyka identyfikowane w ramach obszaru ESG

Grupa na biezgco ocenia ryzyka w obszarze ESG, w tym fizyczne ryzyka zwigzane ze zmianami klimatycznymi, zmiany polityki
i ekonomiczne konsekwencje dziatah podejmowanych w kierunku dekarbonizaciji gospodarki. Grupa zidentyfikowata w swej

dziatalno$ci nastepujace ryzyka w tych obszarach:

. ryzyko utraty wiarygodnosci zwigzane ze zbyt optymistycznymi zatozeniami co do celdw ESG w stosunku do rzeczy-
wistych mozliwosci ich realizacii,

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

e ryzyko niespetnienia wymagan prawnych dotyczqcych ESG,

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

Wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Grupy, ryzyka zwigzane z ESG w tym ryzyka klimatyczne nie wptywajg znaczgco na dzia-
talno$¢ Grupy i jej sprawozdawczos¢ finansowq. Tematyka ESG w tym obszar ryzyk, zostat szerzej opisany w sprawozdaniu ESG

Grupy.

1.16 Informacje o dywidendzie

Zaliczka na poczet przewidywanej dywidendy z zysku 2023

27 listopada 2023 r., wobec zatwierdzenia przez Iwyczajne Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowego Spotki
za rok obrotowy 2022, ktére wykazato zysk oraz wobec wykonania przez biegtego rewidenta badania sprawozdania finanso-
wego Spotki za | pdtrocze 2023 roku, ktdre takze wykazato zysk, Zarzgd postanowit warunkowo wyptaci¢ akcjonariuszom Spotki

zaliczke na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2023, w tqacznej kwocie 26.908.179,78 zt, na ktérg sktada sie:

e  kwota 15.208.971,18 zt, stanowigca 49,14% zysku osiggnietego w | pétroczu 2023 roku;
. kwota 11.699.208,60 zt, zgromadzona na kapitale rezerwowym przeznaczonym na wyptate w przysztosci dywidend

lub zaliczek na przewidywane dywidendy;

1. w kwocie 0,46 zt na 1 akcje.
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8 grudnia 2023 roku Rada Nadzorcza Spéiki podjeta uchwate, w ktdrej wyrazita zgode na wyptate zaliczki na poczet przewi-

dywanej dywidendy za rok obrotowy 2023 zgodnie z postanowieniem Zarzgdu Spdtki. Zaliczkg zostato objetych 58.496.043

akcje Spotki. Zaliczka zostata wyptacona w dniu 19 stycznia 2024 roku. Do zaliczki byli uprawnieni akcjonariusze posiadajacy

akcje Spotki w dniu 12 stycznia 2024 roku tj. na 7 dni przed datq wyptaty zaliczki.

Dywidenda z zysku za 2023

Po dniu bilansowym, 18 czerwca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spéiki postanowito, zgodnie z rekomendacjq Za-

rzgdu i po uprzednim pozytywnym zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczg, przeznaczy¢ zysk netto Spdtki za rok obrotowy 2023

w wysokosci 52.748.503,98 zt wykazany w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spotki za rok 2023, w nastepujgcy sposdb:

zysk w kwocie 52.646.438,70 zt przeznaczy¢ do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spotki na zasadach okreslo-
nych ponizej (,,Zysk Przeznaczony do Podziatu”);

Zysk Przeznaczony do Podziatu powiekszony o kwote 11.699.208,60 zt, zgromadzong na kapitale rezerwowym Spotki
(przeznaczonym ma wyptate w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane dywidendy zgodnie z uchwatq
nr 20/05/2018 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A. z dnia 30 maja 2018 r., zmieniong uchwatqg
22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A. z dnia 25 czerwca 2020 roku), co stanowi tgcznie
kwote 64.345.647,30 zt, przeznaczy¢ na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spotki (,Dywidenda”) 1j. w kwocie
1,10zt na 1 akcje;

zaliczy¢ na poczet Dywidendy kwote 26.908.179,78 zt wyptaconq przez Spdtke w dniu 19 stycznia 2024 roku tytutem
zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy 2023, na mocy uchwaty Zarzgdu Spdtki nr 80/27/X1/2023 z dnia
27 listopada 2023 r. (,,Zaliczka Dywidendowa”) fj. w kwocie 0,46 zt na 1 akcje;

wyptaci¢ tytutem Dywidendy kwote pomniejszong o wyptacong Zaliczke Dywidendowq 1j. kwote w wysokosci
37.437.467,52 zt, tj. w kwocie 0,64 zt na 1 akcje, w podziale Dywidendy uczestniczy 58.496.043 akcje;

zysk w kwocie 102.065,28 zt przeznaczy¢ na kapitat rezerwowy Spotki przeznaczony na wyptate w przysztosci dywi-

dend lub zaliczek na przewidywane dywidendy.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom SA ustalito jaoko dzieh Dywidendy 11 lipca 2024, za$ jako dzieh wy-

ptaty Dywidendy 25 lipca 2024 roku.

1.17 Zobowigzania finansowe Spoéfki i jej Grupy

kapitatowej

Obligacje

Obligacje grupy Archicom wyemitowane przez Archicom S.A. na 31 marca 2024 r.

Seria Kod ISIN / dom makIBe ar;: Warlos¢ no"n;;ngllr;ﬁ Termin wykupu Warunki oprocentowania
M7/2023 PLO221800108 mBank S.A. 62 000 17.03.2025 WIBOR 3M + marza 3,5%
M8/2023 PLO221800116 mBank S.A. 210 000 08.02.2027 WIBOR 3M + marza 3,4%
M9/2024 PLO221800124 mBank S.A. 168 000 01.06.2027 WIBOR 3M + marza 3,25%
Razem 440 000

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 marca 2024 roku 30
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Imiana stanu obligaciji

Obligacje wykupione przez Archicom S.A. w pierwszym kwartale 2024 roku

Seria Data Wartos¢ nominalna [tys. PLN]
Mé6/2022 23.02.2024 2 500
Mé6/2022 15.03.2024 58 700
Razem 61200

Obligacje wyemitowane przez Archicom S.A. w pierwszym kwartale 2024 roku

Seria Data Wartos¢ nominalna [tys. PLN]
M9/2024 01.03.2024 168 000
Razem 168 000
Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne grupy Archicom na 31 marca 2024 r.

Stan wykorzy-

Podmiot zaciqga- stania kredytu  Oprocentowanie  Termin sptaty

Kwota kredytu wg

Projekt in- Bank

westycyjny jacy kredyt umowy [tys. EUR] [tys. EUR]
Archicom Nieru- 13.11.2028 nie
City 2 chomotci 14sp. DOk Pel;vo 12 500 12287 EUR'BOR&”&; pb2nie] niz
Z0.0. o 20.12.2028

Razem EUR 12 500 12 287

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

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

Linie kredytowe grupy Archicom na 31 marca 2024 .

. Kwota wg umowy Kwota pozo- . .
Bank Spotka [tys. PLN] stata do splaty Oprocentowanie  Termin sptaty
PKO BP S.A. Archicom S.A. 160 000 48713 WIBOR 3M + marza 30.04.2026
Razem PLN 160 000 48 713

Kredyt w rachunku biezgcym. Srodki z Kredytu spétka bedzie przeznaczaé na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajg-

cych z wykonywanej dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom.

1.18 Umowy gwarancji oraz zobowigzania warunkowe

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

nych okresdw przedstawia sie nastepujgco:
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ZLestawienie umoéw gwarancji

7

i poreczen

31.03.2024 31.12.2023

Poreczenia udzielone

Gwarancje udzielone

Gwarancje ofrzymane

20128 20 441

16077 27 749

17 595 12 663

Gwarancje otrzymane przez Archicom S.A. i sp6tki z grupy na 31 marca 2024 r.

Gwarant

Podmiot
otrzymujgcy
gwadarancje

Beneficjent

Wartosé

Termin waz-
nosci

Tytutem

PKO BP S.A.

PKO BP S.A.

PKO BP S.A.

PKO BP S.A.

Archicom Nie-
ruchomosci 5
Sp.zo.0.

City One Park
Sp.zo.0.

Archicom Sp.
z0.0.-RI-Sp.
k.

City One Park
Sp.zo.0.

City One Park

Archicom S.A.
Sp.zo.0.

MIDPOINT 71

Archicom S.A.
Sp.zo.0.
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5522

2576

1310

687

do
09.07.2024

do
09.07.2024

do
09.07.2024*

do
09.06.2024**

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
w zwigzku ze sprzedazqg budynku biurowego
City Forum - City One na rzecz nabywcy. Doku-
ment gwarantuje wywigzanie sie przez spotke
celowqg Archicom Nieruchomosci 5 Sp.z 0.0.z
zobowigzania wynikajgcego z zaptaty nalezno-
$ci dotyczgcych ptatnosci zgodnie z umowqg
sprzedazy nieruchomosci na podstawie aktu
notarialnego Rep A 2229/2020 z dnia 27 maja
2020 roku oraz Umowqg Gwarancji Czynszu
(Rental Guarantee 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. Doku-
ment gwarantuje wywigzanie sie przez spotke
Archicom Sp. z 0.0. - Rl - Sp. k. z zobowigzania
spotki, wynikajgcego z zawartych w dniu 11
lipca 2017 roku Kontraktu Budowlanego nr
1/07/2017/PPOI/ANSKS5 i Kontraktu Budowla-
nego nr 2/07/2017/PPOI/ANSK5, w ktérych
prawa i obowiqzki zgodnie z Umowq sprzedazy
nieruchomosci Akt Notarialny Rep A 2229/2020
z dnia 27 maja 2020 roku wstgpit nabywca.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
w zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego
City Forum - City One na rzecz nabywcy. Doku-
ment gwarantuje wywigzanie sie przez spotke
Archicom S.A. z zobowigzania wynikajgcego z
Umowy Najmu nr 2/20/N/CF1 zawartej w dniu
30 stycznia 2020 roku dotyczgcej najmu po-
wierzchni ustugowo-biurowych w budynku City
One we Wroctawiu przy ul. Traugutta 45, w kto-
rej prawa i obowigzki zgodnie z umowa sprze-
dazy nieruchomosci 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
gwarantuje wywiqzanie sie przez spodtke Archi-
com S.A. z zobowigzania wynikajgcego z
Umowy Najmu zawartej w dniu 20 czerwca
2022 roku wraz z pdzniejszymi zmianami doty-
czqcej najmu powierzchni biurowych w bu-
dynku Midpoint71 we Wroctawiu przy ul. Po-
wstancow Slaskich 9.
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. Archicom S.A.
Generali Towarzy-
. . (narzecz Ar- . L
stwo Ubezpieczen : . . Miasto todz
chicom t6dz
S.A.
Sp.zo0.0.)
Sopockie Towa-
rzystwo Ubezpie-  Archicom . L s
czeh ERGO HE- td6dz Sp. z o.0. Miasto £odz

STIAS.A.

Kaufland Pol-

Archicom Pot-
tfon Sp.z o.o.

Echo Investment

SA ska Markety

Gwarancje razem

1000

31.01.2027

4000

31.01.2027

2 500

Sp.zo.0.3p. k.

29.03.2036

17 595

* 30 kwietnia 2024 r. podwyzszono gwarancje do kwoty 1.327 tys. zt oraz prolongowano do 9 lipca 2025r.
** 30 kwietnia 2024 r. podwyzszono gwarancje do kwoty 186 tys. EUR oraz prolongowano do 9 czerwca 2025r.

Gwarancja ubezpieczeniowa wystawiona
przez Generali Towarzystwo Ubezpieczeniowe
S.A. w zwigzku z podpisaniem porozumienia z
dnia 01.02.2024 roku dotyczgcego inwestyciji
Flow. Dokument gwarantuje wywigzanie sie
przez spotke celowq Archicom t6dz Sp.zo.0.z
zobowigzania wynikajgcego z porozumienia z
dnia 01.02.2024 roku.

Gwarancja ubezpieczeniowa wystawiona
przez Sopockie Towarzystwo Ubezpieczen
ERGO Hestia S.A. w zwigzku z podpisaniem po-
rozumienia z dnia 01.02.2024 roku dotyczgcego
inwestycji Flow. Dokument gwarantuje wywig-
zanie sie przez spotke celowqg Archicom tédz
Sp. z 0.0. z zobowigzania wynikajgcego z poro-
zumienia z dnia 01.02.2024 roku.

do

do

Warunkowa gwarancja zaptaty kary umownej
wynikajgcej z umowy najmu lokalu w centrum
handlowym Pasaz Opienhskiego w Poznaniu.

do

Gwarancje wystawione przez Archicom S.A. i sp6tki z grupy na 31 marca 2024 r.

Gwarant Podmiot .. L. Termin
otrzymujacy Beneficjent Wartosé wainoséci Tytutem
gwarancje
Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazq bu-
dynku biurowego City Forum - City One gwao-
Archicom rantuje nabywcy wywigzanie sie przez spdtke
. Nieruchomo- City One Park do celowqg Archicom Nieruchomosci 5 Sp.z 0.0.z
Archicom S.A. sci5Sp.z Sp.zo.0. 16077 27.11.2027 zobowigzan sprzedajgcego dotyczgcych
0.0. umowy gwaranciji najmu. Kwota gwarancji to
3.738 tys. EUR (przeliczona na potrzeby po $red-
nim kursie NBP z dnia 31.03.2024).
Gwarancje razem 16 077

Poreczenia wystawione przez Archicom S.A. i spétki z grupy na 31 marca 2024 .

Podmiot otrzy-

Termin

Poreczyciel mujacy pore- Beneficjent Wartos¢ waznoéci Tytutem
czenie
Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zo-
Archicom Archicom Nie- do bezpieczenie gwarancji bankowej wystawionej
ruchomosci5 PKO BP S.A. 5522 . przez PKO BP S.A. spbtce Archicom Nieruchomosci
S.A. 09.09.2024 : . .
Sp.zo.0. 5Sp. z0.0., wzwigzku ze sprzedazqg budynku biuro-
wego City Forum - City One, na rzecz nabywcy.
Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na za-
Archicom Archicom Sp. do bezpieczenie gwarancji bankowej wystawionej
z0.0.-RI-Sp. PKOBPS.A. 5152 + Pprzez PKO BP S.A. spdtce Archicom Sp. z 0.0. - RI -
S.A. 09.07.2024 . . -
k. Sp. k., w zwigzku ze sprzedazqg budynku biurowego
City Forum - City One, na rzecz nabywcy.
Archicom ﬁgﬁfrﬁgglg_ Konsorcjum Stali 2116 do Umowa poreczenia na zabezpieczenie wynagro-
S.A. S.A. 31.08.2025 dzenia kontraktu budowlanego.
Sp.zo.o0.
Archicom ﬁ)rcc:(l)crggcl\ihg— Budvar Centrum 1 055 do Umowa poreczenia na zabezpieczenie wynagro-
S.A. Sp.zo.o0. 30.09.2024 dzenia kontraktu budowlanego.

Sp.zo.o0.

Skonsolidowany raport kwartalny

Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 marca 2024 roku

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

33



Archicom Nie-

Archicom ruchomosci Budvar Centrum 2150 do Umowa poreczenia na zabezpieczenie wynagro-
S.A. Sp.zo.o. 30.07.2024 dzenia kontraktu budowlanego.
11 Sp.zo.0.
Archicom Qrgagcrggnég'g_ Goérazdze Beton 1 966 do Umowa poreczenia na zabezpieczenie wynagro-
S.A. $p.20.0 Sp.zo.o. 30.10.2024 dzenia kontraktu budowlanego.
Wroctawskie
. . Przedsiebiorstwo
. Archicom Nie- . . . .
Archicom rUchomodci 8 Budownictwa 1 042 do Umowa poreczenia na zabezpieczenie wynagro-
S.A. Mieszkanio- 30.11.2025 dzenia kontraktu budowlanego.
Sp.zo.o. I
wego "MJj
Dom"S.A.
Wroctawskie
. . Przedsiebiorstwo
. Archicom Nie- . . . .
Archicom rUchomodci 8 Budownictwa 1125 do Umowa poreczenia na zabezpieczenie wynagro-
S.A. Mieszkanio- 30.09.2024 dzenia kontraktu budowlanego.
Sp.zo.o. I
wego "MJj
Dom"S.A.
Poreczenia 20 128
razem

* Poreczenia wygasty z dniem 25 kwietnia 2024 r.

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

nia arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartosé jednost-

kowa lub tqgczna przekracza 10% kapitatow wtasnych Spotki
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 réwnowartosci co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Inne informacje, ktore zdaniem Spoétki 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

31.03.2024 31.12.2023
dane dane
AKTYWA nota przeksztalcone przeksztatcone
Aktywa trwate
Wartos¢ firmy 165 165
Wartosdci niematerialne 10 953 9 682
Rzeczowe aktywa tfrwate 23912 20 704
Nieruchomosci inwestycyjne 1 76 329 76 386
Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach 2 454 -
Pozyczki udzielone 4 138 977 -
Nalezno$ci dtugoterminowe 9 1 006 695
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 78 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 64 202 57 521
Grunty przeznaczone pod zabudowe 8 48 954 48 961
Aktywa trwate razem 365 030 214114
Aktywa obrotowe
Zapasy 8 1342 395 1260 614
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 9 161 650 184 741
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4877 4392
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 89 829 60 626
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 10 54 433 62 293
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 11 410 985 510 962
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 12 146 105 148 839
Aktywa obrotowe razem 2210274 2232 467
Aktywa razem 2 575 304 2 444 581
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31.03.2024  31.12.2023

dane dane
PASYWA nota przeksztatcone przeksztatcone
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej:
Kapitat podstawowy 584 960 584 960
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 851 911 851 911
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na
dywidende 70 70
Pozostate kapitaty (803 044) (803 044)
Zyski zatrzymane 695112 634 282
Kapitat wiasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1329 027 1268197
Kapitat wtasny 1329 027 1268197
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 5 375 282 269 749
Kredyty, poZycz!d, inne insTrumem‘y dtuzne zwigzane z nieruchomosciami 5 50 769 )
przeznaczonymi do sprzedazy*
Zobowigzania z tytutu leasingu 13 48 740 48 673
Pozostate zobowigzania 14 19 388 19 427
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 49 148 60 744
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 9158 9 229
Zobowigzania dtugoterminowe 552 485 407 822
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 14 333087 382 398
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 14 106 465 138 839
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5825 3626
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 14 347 11754
érrtzeézlzyr:é,cp;gf\é%:(iagwsségigxfnTy dtuzne zwigzane z nieruchomosciami 5 2964 54122
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 5 200 128 148 139
Zobowigzania z tytutu leasingu 13 11 571 11352
Rezerwy krétkoterminowe 19 141 19 279
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 12 964 1 053
Zobowigzania krétkoterminowe 693792 770 562
Zobowigzania razem 1246 277 1178 384
Pasywa razem 2 575 304 2 444 581

* Kredyt finansujgcy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy. Zbycie nieruchomosci planowane jest w ciggu 12 mie-
siecy od dnia bilansowego.
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Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

1.01-
31 .03.%(()1’.;: 1.01-
przeksztatcone  31.03.2023
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 273 635 83150
Przychody ze sprzedazy produktow 263 613 82 306
Przychody ze sprzedazy ustug 10 022 844
Koszt wlasny sprzedazy 169 241 45 109
Koszt sprzedanych produktéw 165210 44 556
Koszt sprzedanych ustug 4031 553
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 104 394 38 041
Koszty sprzedazy 11 481 4 886
Koszty ogdlnego zarzgdu 7189 3616
Koszty administracyjne zwiqzane z realizacjg projektéw 13 449 8042
Pozostate przychody operacyjne 2918 2091
Pozostate koszty operacyjne 429 4574
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (165) -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 74 599 19 014
Przychody finansowe 4033 4016
Koszty finansowe 8 459 2996
;szio’r w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodqg praw wtasnosci (+/- (20) )
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 70 153 20 034
Podatek dochodowy 8 086 4026
- cze$¢ biezgca 26 083 5637
- cze$¢ odroczona (17 996) (1611)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 62 067 16 008
Dziatalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (1237) 1229
Zysk (strata) netto 60 830 17 237
Zysk (strata) netto przypadajqcy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 60 830 17 237
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Zysk (strata) netto na jednq akcje zwykiq (PLN)

1.01-
31.03.2024
dane 1.01-
przeksztatcone  31.03.2023
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji (szt.) 58 496 043 25 670 343
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) 58 496 043 25 670 343
Dziatalno$é kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 62 067 16 008
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 1,06 0,62
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 1,06 0,62
Dziatalnosé zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (1237) 1229
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (0,02) 0,05
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (0,02) 0,05
Dziatalnosé kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) nefto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 60 830 17 237
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 1,04 0,67
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 1,04 0,67
W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym raportem kwartalnym nie wystgpito rozwodnienie akgiji.
L] °
Skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych
° r
catkowitych dochodow
1.01-
31.03.2024
dane 1.01-
przeksztatcone  31.03.2023
Zysk (strata) netto 60 830 17 237
Pozostate catkowite dochody - -
Catkowite dochody 60 830 17 237
Catkowite dochody przypadajgce:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 60 830 17 237
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

(dane przeksztatcone)

Kapitat ze sprze-

Kapitat rezerwowy z

Kapitat . o . .
dazy akcji powy- przeznaczeniem na wy- Pozostate Zyskiza-
podsta- L £ . . N Razem
zej ich wartosci ptate dywidend oraz za-  kapitaty trzymane
wowy . . . .
nominalnej liczek na dywidende
Saldo na dzien 1.01.2024 roku 584 960 851 911 90 (803 044) 634 282 1268197
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 1.01 do 31.03.2024 roku
Razem transakcje z wiascicielami - - - - - -
Zysk netto za okres od 1.01 do 31.03.2024 roku - - - - 60 830 60 830
Razem catkowite dochody - - - - 60 830 60 830
Saldo na dzien 31.03.2024 roku 584 960 851 911 90 (803 044) 695112 1329 027
Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej
. Kapitat ze sprze- Kapitat rezerwowy z
Kapitat . o X .
dazy akcji powy- przeznaczeniem na wy- Pozostate Zyskiza-
podsta- L L P . . Razem
zej ich wartosci ptate dywidend oraz za-  kapitaly trzymane
wowy . . . .
nominalnej liczek na dywidende
Saldo na dzien 1.01.2023 roku 256 703 134 497 34 890 (119 371) 424 978 731 697
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 1.01 do 31.03.2023 roku
Razem transakcje z wlascicielami - - - - - -
Zysk netto za okres od 1.01 do 31.03.2023 roku - - - - 17 237 17 237
Razem catkowite dochody - - - - 17 237 17 237
Saldo na dzien 31.03.2023 roku 256 703 134 497 34 890 (119 371) 442 215 748 934
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywoéw

pienieznych

1.01-
31 .03.2£ﬁi 1.01-
przeksztatcone  31.03.2023
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej przed opodatkowaniem 68 698 21714
Korekty:
Amortyzacja 1759 816
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i aktywdw klasyfikowa-
nych jako przeznaczone do sprzedazy 2899 618
(Zysk) sTroTo z aktywow (zobowigzan) finans. wycenianych w wartosci godziwej (541) )
przez wynik
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 7 3
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych (826) (46)
Koszty odsetek i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania 7812 2018
Przychody z odsetek i dywidend (571) (1141)
Udziat w (zysku) stracie jednostek wycenianych metodqg praw wtasnosci 20 -
Inne 9216 932
Korekty razem 11 475 3 200
Zmiana stanu zapasdw i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe (71 765) (28 041)
Zmiana stanu naleznosci (2 107) 16 984
Zmiana stanu zobowigzan (51 138) 28 444
Zmiana stanu rezerw (210) 1835
Zmiana stanu srodkéw pienieznych na rachunkach zablokowanych 8383 (6 725)
Zmiany w kapitale obrotowym (123 837) 12 497
Zaptacony podatek dochodowy (24 432) (10 575)
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej (68 096) 26 836
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych - cd

1.01-
31 .03.2(33: 1.01-
przeksztatcone  31.03.2023
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartos$ci niematerialnych (1677) (316)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (682) (36)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 33 71
Wydatki na inwestycje w nierucho.moéci inwestycyjne (w tym zaklasyfikowane jako ) (2 526)
aktywa przeznaczone do sprzedazy)
Wydatki netto na nabycie udziatdw w jednostkach (462) -
Wptywy ze sprzedazy nieruchomo.éci inwestycyjnych, w tym zaklasyfikowanych jako ) 1 400
aktywa przeznaczone do sprzedazy
Pozyczki udzielone (138 944) -
Wptywy z tytutu zbycia udziatdw w jednostkach zaleznych 5 -
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej (141 727) (1 407)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 166 648 61 402
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (61 241) -
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 48713 4
Sptaty kredytéw i pozyczek (1 656) (162)
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu (6 401) (1 .909)
Zaptacone odseftkiiinne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (8333) (5328)
Wyptacone dywidendy i zaliczki na poczet dywidendy (26 908) -
Wydatki zwigzane z emisjq akcji przeprowadzong w poprzednim roku (880) -
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej 109 942 54 007
:’(:zzzr;:ywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej (99 881) 79 436
Zmiana s!cnu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii fi- (99 977) 79 363
nansowej
w tym zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych (96) (73)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 510 962 264 432
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 410 985 343 795
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1309 1179
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Noty objasniajaoce do skroconego
srodrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Nota 1 Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 marca 2024 wchodzity:

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 2023 wchodzity:

e nieruchomos$¢ inwestycyjna ul. Otynska, Wroctaw

e udziaty w lokalach niemieszkalnych - garazach wielostanowiskowych

e aktywo z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowej City1

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Opienskiego, Poznan

Najistotniejsze zmiany pozycji nieruchomosci inwestycyjnych w okresie sprawoz-

dawczym zaprezentowano ponizej.

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

tfowano w ponizszej tabeli:

1.01- 1.01-31.12.2023

31.03.2024 dane prze-

dane przeksztatcone ksztatcone

Wartosé bilansowa na poczagtek okresu 76 386 10 869

Aktywowanie pézniejszych naktaddw 38 778

Reklasyfikacja z rzeczowych aktywow trwatych - 9372

Nabycie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa - 35118

Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) (165) 21 160

Wycena aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 70 (2171)

Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 76 329 76 386
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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 warto$ci godziwej. Wyceny do wartoéci godziwej zostaty podzielone na trzy
grupy w zaleznoéci od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:
e 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 bezpodrednio,

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

Warto$¢ poszczegdlnych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do wartosci godziwej ksztattowata sie na poszczegdine dni

bilansowe nastepujgco:

Klasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych wedlug pozioméw wartosci godziwej

(dane przeksztatcone)

Razem
Identyfikator Opis Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 wartosé
godziwa
Stan na 31.03.2024
Archicom Nieruchomo- Nieruchomos¢ lokalowa - ) 1171 ) 1171
$ci 5Sp.zo.o. miejsca postojowe
Space Investment e
Strzegomska 3 Otynska \?Vrrléztrg\;%m Otynskiej we - 10 920 - 10 920
Sp.zo.0.
Aktywo z tytutu prawa do
Archicom S.A. uzytkowania powierzchni - - 15998 15998
biurowej City1
. Grunt z potozonym na nim
’grgh'com Potton$p-2  Contrum handiowym przy ul. - - 48 240 48 240
e Opienhskiego w Poznaniu
Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.03.2024 - 12 091 64 238 76 329
Stan na 31.12.2023
Archicom Nieruchomo- Nieruchomos¢ lokalowa - ) 1171 ) 1171
$ci 5Sp.zo.o. miejsca postojowe
Space Investment e
Strzegomska 3 Otynhska \?Vrrgr;trgxlu' Otynskiej we - 10 920 - 10 920
Sp.zo.0.
Aktywo z tytutu prawa do
Archicom S.A. uzytkowania powierzchni - - 16 163 16 163
biurowej City1
. Grunt z potozonym na nim
é\rghlcom Potton Sp. z centrum handlowym przy ul. - - 48 240 48 240
o Opienhskiego w Poznaniu
Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2023 - 12 091 64 403 76 494

Grunt przy ul. Opienskiego zostat nabyty w celu realizaciji inwestycji mieszkaniowej. Na moment nabycia znajdowato sie
na nim funkcjonujgce centrum handlowe, ktére Grupa postanowita zachowa¢ do momentu zakohczenia procedur admini-

stracyjnych zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej. Centrum handlowe stanowi zrodto

dodatkowych tymczasowych przychoddw osigganych z najmu. Grunt zostat zaklasyfikowany jako nieruchomos¢ inwesty-
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cyjna z uwagi na swoje tymczasowe przeznaczenie. W momencie uzyskania pozwolenia na budowe na inwestycje mieszka-
niowq zostanie zreklasyfikowany jako zapas. Zgodnie z politykg rachunkowosci obowigzujgcq w Grupie nieruchomosci inwe-
stycyjne sg wycenianie do wartosci godziwej. Jest to zwigzane z poprzedniq strategiq Grupy, ktéra przewidywata regularng
realizacje inwestycji komercyjnych. Obecnie Grupa koncentruje sie wytgcznie na dziatalnosci mieszkaniowe]. Dziatalnos¢ ko-

mercyjna jest frakfowana jako zaniechana.

Grupa nie posiada istotnych zobowigzan do zakupu, wybudowania, dostosowania nieruchomosci inwestycyjnych ani istot-

nych zobowigzanh dotyczgcych napraw, utrzymania i ulepszenia (poprawy standardu) nieruchomosci.

Nota 2 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

wycenianych metodq praw wtasnosci

Wartos¢ inwestyciji we wspdlnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw wtasnosci przedstawia tabela ponizej:

Projekt Browarna sp.

. zo.0.
Projekt icmz);t] (poprzednia nazwa Razem

p.zo0.0. Archicom Wroctaw

25p.z0.0.)
Stan na 1.01.2024 - - -
Objecie udziatéw 462 - 462
Ujawnienie w zwigzku ze zbyciem udziatéw - 6 6
Udziat Grupy Archicom w zysku (stracie) netto (8) (6) (14)
Stan na 31.03.2024 454 - 454

11 stycznia 2024 roku spdtka Archicom S.A. nabyta od spdtki Echo Investment S.A. 50% udziatéw w spdtce Projekt Echo — 141

sp.zo0.0.

7 marca 2024 roku zostata podpisana dokumentacja dotyczgca utworzenia joint venture przez Archicom S.A. i Rank Progress
S.A., wwyniku ktérej spdtka Archicom Wroctaw 2 Sp. z 0.0. (obecnie: Projekt Browarna sp. z 0.0.) stata sie przedmiotem wspot-
wtasnosci obu ww. spdtek. Udziat Archicom we wspdinym przedsiewzieciu wynosi 55%, a Rank Progress 45%. W wyniku trans-

akcji Spoétka utracita wytgczng kontrole nad jednostkq.

Inicjatywa JV dotyczy realizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie znajdujgcym sie przy ul. Browarnej we Wroctawiu. Projekt
zaktada wniesienie przez Rank Progress do spdtki gruntu, a kompleksowq realizacjq inwestyciji zajmie sie Archicom. W ramach

trzyetapowej inwestyciji planowana jest budowa osiedla o ponad 45 tys. mkw. PUM, z uwzglednieniem blisko 800 mieszkan.

W dniu 27 marca Archicom S.A. udzielit spdtce Projekt Browarna sp. z 0.0. (poprzednia nazwa: Archicom Wroctaw 2 sp. z 0.0.)

pozyczki na tqgczng kwote 138.944 tys. zt.

W dniu 28 marca 2024 r. podmiot wspdtkontrolowany oraz Rank Progress S.A. zawarty, w wykonaniu umowy przedwstepnej
i warunkowej z dnia 7 marca 2024 roku, umowe sprzedazy i umowe przenoszgcq dotyczgcq nabycia przez Projekt Browarna
sp.z0.0. (poprzednia nazwa: Archicom Wroctaw 2 sp.z 0.0.) od Rank Progress S.A. nieruchomosci potozonej przy ul. Browarnej

we Wroctawiu.

Ponizej przedstawiono podsumowanie informaciji finansowych we wspdlnych przedsiewzieciach wedtug stanu na 31 marca
2024 r.:
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Projekt Echo 141

Projekt Browarna sp. z o.0.
(poprzednia nazwa Archi-

P-20.9- -om Wroctaw 2 Sp.z0.0.)
Aktywa trwate
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - 36
Aktywa trwate razem - 36
Aktywa obrotowe
Zapasy - 173016
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 18 39703
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 889 8 000
Aktywa obrotowe razem 907 220719
Aktywa razem 907 220756
Zobowigzania
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - 220 347
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - 33
Zobowigzania dlugoterminowe - 220 380
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania - 387
Zobowigzania krétkoterminowe - 387
Zobowigzania razem - 220767
Aktywa netto 907 (11)
Udziat % Grupy Archicom 50,00% 55,00%
Udziat Grupy Archicom w aktywach netto 454 (6)
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupg - (64)
Wartos¢ bilansowa inwestyciji wycenianej metodg praw wtasnosci 454 -
Pozyczki udzielone jednostce przez Grupe - 139 047
Odpis wartosci udzielonych pozyczek - (70)

Projekt Echo 141

Projekt Browarna sp. z o.o.
(poprzednia nazwa Archi-

SP-20:9- ~5m Wroctaw 2 Sp.z0.0.)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy - -
Koszty ogdinego zarzqdu 16 16
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (16) (16)
Koszty finansowe - 9
w tym odsetki - 9
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (18) (25)
Podatek dochodowy - (4)
Zysk (strata) netto (18) (21)
Dochody catkowite razem (16) (21)
Udziat % Grupy Archicom 50,00% 55,00%
Udziat Grupy Archicom w zysku netto (8) (12)
Udziat Grupy Archicom w catkowitych dochodach (8) (12)
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Nota 3 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 aktywéw finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw fi-
nansowych wg MSSF 9

Wyszczegdlnienie AC FVOCI FVPa&L Razem
Stan na 31.03.2024
Aktywa trwate:
Naleznosci dtugoterminowe 1 006 - - 1 006
Udzielone pozyczki 138 977 - - 138 977
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe - - 78 78
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 61 841 - - 61 841
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 54 433 - - 54 433
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 410 985 - - 410 985
Kategoria aktywow finansowych razem 667 242 - 78 667 320
Stan na 31.12.2023
Aktywa trwate:
Nalezno$ci dtugoterminowe 670 - - 670
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 36 119 - - 36119
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 62 293 - - 62 293
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 510962 - - 510962
Kategoria aktywéw finansowych razem 610 044 - - 610 044
Grupa kwalifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:
e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),
e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L).
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Klasyfikacja zobowiqgzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Wyszczegdlnienie

Kategorie instrumentow fi-

nansowych wg MSSF ¢ Razem
AC FVP&L

Stan na 31.03.2024
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 426 051 - 426 051
Pozostate zobowigzania 19 388 - 19 388
Zobowigzania krétkoterminowe:
ﬁ?gbowiqzonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzo- 53 804 ) 53 804
Kredyty, pozyczki, inne insfrumenty dtuzne 202 392 - 202 392
Kategoria zobowigzan finansowych razem 701 635 - 701 635
Stan na 31.12.2023
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 269 749 - 269 749
Pozostate zobowigzania 19 096 331 19 427
Zobowigzania krétkoterminowe:
ﬁ(j)obowiqzonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzao- 85975 ) 85975
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 202 261 - 202 261
Kategoria zobowigzan finansowych razem 577 081 331 577 412

Nota 4 Pozyczki udzielone
ZLestawienie pozyczek udzielonych wedtug stanu na 31.03.2024

Wartosé bilansowa

Zobowigzanie

Waluta Oprocentowanie Termin wyma- . krétkoter- dtugotermi-
galnoici W walucie w PLN minowe nowe
Stan na 31.03.2024
Pozyczki pin  Stafe oprocenfowa- 31.12.2030 - 138977 ; 138 977
nie 8%
Pozyczki udzielone wg stanu na 31.03.2024 - 138 977 - 138 977

W dniu 27 marca Archicom S.A. udzielit spdtce wspodtkontrolowanej Archicom Wroctaw 2 sp. z 0.0.
138.944 tys. zt.
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Nota 5 Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentow diuznych wedtug stanu
na 31.03.2024

Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie Termin wyma- . krétkoter- dtugotermi-
galnosci W walucie w PLN minowe nowe
Stan na 31.03.2024
13.11.2028,
Kredyt bankowy EUR EURIBOR 3M + marza nie pozniej niz 12 331 53 033 2264 50769
20.12.2028*
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 30.04.2026** - 48713 48713 -
Pozyczki PLN WIBOR 3M + marza 30.09.2024 - 85712 85712 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 17.03.2025 - 61 653 61 653 -
Obligacje 3letnie i3 )\ wiBOR 3M + marza 08.02.2027 - 211407 2802 208 605
miesigce
Obligacje 3letnie i3 o\ WiBOR 3M + marza 01.06.2027 - 167925 1248 166 677
miesigce
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 12 331 428 443 202 392 426 051

wg stanu na 31.03.2024
* Kredyt finansujacy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w nocie 12 raportu.
** Kredyt w rachunku biezgcym, termin sptaty zalezny od wysokosci salda rachunku.

W pierwszym kwartale 2024 roku oraz po jego zakonhczeniu, do dnia zatwierdzenia niniejszego raportu do publikacji, nie miaty
miejsca naruszenia postanowien uméw kredytowych i emisji obligacji. Grupa Archicom terminowo sptacata swoje zobowig-

zania wynikajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkdw emisji obligacii.

Umowy przewidujg obowigzki spetnienia standardowych w tego typu zobowigzaniach warunkéw, 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 kredytowej:
- wskaznika kredytu do wartosci rynkowej nieruchomosci (LTV),
- wskaznika pokrycia obstugi dtugu (DSCR).
e  Dla wyemitowanych serii obligacji — utrzymanie zdefiniowanego w warunkach emisji wskaznika zadtuzenia na pozio-
mie nie wyzszym niz 0,9.
. Dla kredytu w rachunku biezgcym Archicom S.A., ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi 48.713 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 finansowq Grupy.

Na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wiasnych Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto (1j. zobowigzah 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.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 marca 2024 roku 49
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



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 raportem kwartalnym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepujgcym

poziomie:
31.03.2024 31.12.2023
Wskaznik zadtuzenia dane dane
przeksztalcone przeksztatlcone
A. Zobowigzania finansowe 688 754 532 035
B. Sroi:lkl pieniezne iich ekwiwalenty oraz pozostate krotkoterminowe aktywa finan- 427 639 535 999

sowe

Dtug netto (A-B) 261115 (3 964)
Kapitat wtasny ogdtem 1329 027 1268197
Wskaznik Diug netto / Kapitaty wiasne 19,65% -0,31%
C. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 83 299 306 823
D. Przychody finansowe 4033 16 562
E. Koszty finansowe 8 459 19 465
F. Amortyzacja 1759 4252
EBITDA (C-D+E+F) 89 484 313978
Wskaznik Diug netto / EBITDA 2,92 -0,01

*w tym $rodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych

Zestawienie kredytoéw, pozyczek oraz innych instrumentow diuznych wedtug stanu

na 31.12.2023

Wartosé bilan-

Zobowigzanie

sowda
Waluta Oprocentowanie Termin wym,q-. W wa- w PLN krétkoter-  dtugoter-
galnosci  ycije minowe  minowe
Stan na 31.12.2023

13.11.2028,
Kredyt bankowy EUR  EURIBOR 3M + marza nie pdzniejniz 12 448 54122 54122 -

20.12.2028*
Pozyczki PLN WIBOR 3M + marza 30.09.2024 - 83871 83871 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 15.03.2024 - 61275 61275 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 17.03.2025 - 61 556 205 61 351
;)(;)Chgoqe 3letnie i3 mie- PLN  WIBOR3M+marza  08.02.2027 - 211186 2788 208398
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne razem wg stanu na 12448 472010 202 261 269 749

31.12.2023

* Kredyt finansujgcy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w nocie 12 raportu.

W 2023 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowieh umow 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 Dilugoterminowe _ pz:z|zy;vys I:(;::: Warto$é bi-
do 6 m-cy é ?:lfl 1do3lat 3do5lat powyzequsi P yquiem lansowa

Stan na 31.03.2024
Kredyt w rachunku kredytowym* 2747 3027 9 630 52 685 - 68 089 53033
Kredyty w rachunku biezgcym 48713 - - - - 48 713 48713
Pozyczki 86124 - - - - 86124 85712
Dtuzne papiery wartoéciowe 20 354 20 477 279 427 171 857 - 492115 440 985
Zobowigzania z tytutu leasingu 3803 9 596 25953 19 889 13 485 72726 60311
Gwarancje i poreczenia 15 004 1966 3158 16077 - 36 205 -
Razem 176 745 35066 318 168 260 508 13 485 803 972 688 754

Stan na 31.12.2023
Kredyty* 2768 54744 - - - 57 512 54122
Pozyczki - 84 427 - - - 84 427 83871
Dtuzne papiery wartosciowe 74 889 12 475 101 317 214733 - 403 414 334017
soovc\:/godne instrumenty finan- . . ) 331 ) 331 331
Zobowigzania z tytutu leasingu 9 453 3 660 24 699 19 853 13 527 71192 60 025
Gwarancje i poreczenia 13 151 17 734 1052 16 253 - 48 190 -
Razem 100 261 173 040 127 068 251170 13 527 665 066 532 366

* Kredyt finansujacy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy.

W tabeli wykazano warto$¢ umowng zobowigzan, 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

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu

Zobowigzania zabezpieczenia na majgtku spotek

Kredyt na realizacje inwestycji City 2

Kredyt w rachunku biezgcym *

Hipoteka umowna do kwoty 34.000 tys. euro na nieruchomosci, na
ktérej wzniesiony zostat budynek City 2 (,,Nieruchomo$c”) finanso-
wany z kredytu.

Hipoteka umowna do kwoty 9.720 tys. zt ustanowiona na Nierucho-
mosci dotyczgca przyznanego limitu na transakcje zabezpiecza-
jacq ryzyko walutowe zwigzanej z kredytem.

Hipoteki do sumy 240.000 tys. zt ustanowione na nieruchomosciach
spotek z Grupy Archicom.

* Kredyt w rachunku biezgcym o przyznanym limicie 160.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi 48.713 tys. zt.
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Aktywa zabezpieczajgce sptate zobowigzan
31.03.2024  31.12.2023

Nieruchomosci inwestycyjne prezentowane jako aktywa klasyfikowane jako przezna-

czone do sprzedazy 146105 148 839
Zapasy 239 536 316 426
Srodki pieniezne i pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe* 17 963 27 278
Wartos¢ bilansowa aktywoéw stanowiacych zabezpieczenie razem 403 604 492 543

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

Nota 6 Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych
Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich wartoscig godziwg przedstawiono w ponizszej
tabeli. Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finan-

sowym w zamortyzowanym koszcie:

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywoéw i zobowigzan finansowych z ich wartosciq

godziwq
31.03.2024 31.12.2023
Klasa instrumentu finansowego Wartoéé go-  Warto$é bi-  Warto§é go-  Wartosé bi-
dziwa lansowa dziwa lansowa

Aktywa:

Dtuzne papiery wartosciowe 37 160 37779 36 388 37 256
Udzielone pozyczki 127 244 138 977 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 162 656 162 656 185 436 185 436
SS;(\)SS pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finan- 427 639 427 639 535 999 535 999
Zobowigzania:

Kredyty 101 558 101 746 53902 54122
Pozyczki 85997 85712 84153 83 871
Dtuzne papiery wartosciowe 447 775 440 985 336 512 334017
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 125 853 125 853 132 893 132 893

Sposdb ustalenia wartosci godziwe] instrumentdw 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 warunkéw prowadzenia dziatalnosci, ktére majq istotny wptyw na wartosé

godziwg aktywdw finansowych i zobowigzah finansowych Grupy.

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

wanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w zamortyzowanym koszcie:
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e Dtuzne papiery wartoéciowe (poziom 1)

Warto$¢ godziwa objetych obligacji zostata ustalona na podstawie publicznych notowanh.

e Udzielone pozyczki (poziom 3)
Warto$¢ godziwa udzielonych pozyczek zostata ustalona w oparciu o risk free rate odpowiedni dia okresu zapadail-
nosci pozyczek, skorygowany o ryzyko kredytowe pozyczkobiorcy mierzone marzg na wyemitowanych obligacjach
Archicom S.A.

e Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (poziom 3)
Warto$¢ bilansowa naleznoéci handlowych i pozostatych naleznoici 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 nominalnej.

e  Kredyty (poziom 3)
Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu otrzymanych kredytéw zostata ustalona joko warto$¢ oczekiwanej zaptaty, tj.

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 zobowiqzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzanh zostata uznana za racjonalne

przyblizenie ich wartosci godziwe;j.
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Nota 7 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

Wptyw akltywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na sprawozdanie finan-

sowe
Stan na poczgtek okresu 1.01.2024 1.01.2023
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 57 521 27 345
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 60 744 20 209
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (3 223) 7136
Zmiana stanu w okresie wptywajgca na:
Wynik (+/-) 15 498 (28 298)
Pozostate catkowite dochody (+/-) - (173)

31.03.2024 31.12.2023 dane
Stan na koniec okresu dane przeksztatcone przeksztoatcone
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 64 202 57 521
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 49 148 60 744
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 15 054 (3 223)

W tabeli ponizej zaprezentowano wptyw na saldo aktywa z tytutu podatku odroczonego poszczegdlnych réznic przejscio-

wych, tj. 19% wartosci rdznicy przejsciowe.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Imiana stanu:

Saldo na po- wplyw rozli- Saldo na ko-

Tytuty réznic przejsciowych czqtek okresu  czenia naby- wynik niec okresu
cia spétek
Stan na 31.03.2024
Aktywa: 1.01.2024 31.03.2024
Zapasy, w tym: 119 854 - (32 948) 86 906
- wynikajgce z eliminacji marz wewnagtrzgrupowych 4 643 - 5538 10 181
e e poTiedty larommipodatie 10460 - wman w
Pozostate aktywa 312 - 27 339
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 1783 - (911) 872
Pozostate rezerwy 8613 - 5632 14 245
Leasing 7175 - 2573 9748
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 22 538 - 6018 28 556
- wynikajgce z naliczonych odsetek 21 677 - 6113 27 790
Inne zobowigzania 235 - (200) 35
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 24016 - (87) 23 929
Nadwyzka kosztow finansowania dtuznego 3 560 - 209 3769
Kompensata (130 565) - 26 368 (104 197)
Razem 57 521 - 6 681 64 202
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Stan na 31.12.2023

Aktywa:
Zapasy, w tym:
- wynikajgce z eliminacji marz wewngtrzgrupowych

- wynikajgce z réznicy pomiedzy bilansowym i podatko-
wym momentem ujecia sprzedazy

Pozostate aktywa

Zobowigzania:

Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze
Pozostate rezerwy

Leasing

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym:
- wynikajgce z naliczonych odsetek

Inne zobowigzania

Inne:

Nierozliczone straty podatkowe

Nadwyzka kosztow finansowania dtuznego
Kompensata

Razem

1.01.2023
17 269
12112

4753

68

1163
3082
3 641
9782
2114

5390

(13 050)
27 345

18 143

754

1092

801
168
3 405
3 405
1127

17 706

(18 569)
23873

84 442
(7 469)

99 146

(848)

620
4730
3366
9 351
9158
(892)

920
3560
(98 946)
6303

31.12.2023
119 854
4 643

104 653

312

1783
8613
7175
22 538
21677
235

24016
3560
(130 565)
57 521

Na dzieh 31 marca 2024 roku Grupa utworzyta aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczgce nierozliczonych strat podat-

kowych w kwocie 23.929 tys. zt. Terminy wygaséniecia prawa do obnizenia podatku dochodowego przypadajg na rok 2024
(904 tys. zt), 2025 (1.587 tys. zt), 2026 (7.777 tys. zt), 2027 (3.316 tys. zt), 2028 (6.542 tys. z1), 2029 (3.803 tys. zt).

Grupa oczekuje redlizacji ujemnych réznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 78.590 tys. zt (przed kom-

pensatq).

W tabeli ponizej zaprezentowano wptyw na saldo rezerwy z tytutu podatku odroczonego poszczegdinych réznic przejscio-

wych, 1. 19% wartosci réznicy przejsciowe;.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Imiana stanu:

Saldo na po- - Saldo na
Tytuly réinic przejéciowych czgtek  Wplywrozli- pozostate koniec
okresu czenia na- wynik catkowite okresu
bycia spotek dochody
Stan na 31.03.2024 (dane przeksztatcone)
Aktywa: 1.01.2024 31.03.2024
Nieruchomosci mvygs‘rycyme (w tym wynikajgce z 7050 ) (149) ) 6901
wyceny do warto$ci godziwej)
Zapasy, w tym: 5276 - 2995 - 8271
- Wymkcqqce z aktywowania kosztow finansowa- 4060 } 274 } 4334
nia zewnetfrznego
Aktywa przeznaczone do.sprz.edozy (wynikajgce z 9 496 } (424) } 9072
wyceny do warto$ci godziwej)
Ey?}il‘elone pozyczkiiinne aktywa finansowe, w 20 132 ) 5764 ) 25 896
- wynikajgce z naliczonych odsetek 19 427 - 3705 - 23132
Pozostate aktywa 2762 - 4 539 - 7 301
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Zobowigzania:

Wycena zobowigzan z tyt. kaucji 850 - 174 - 1024
Przedptaty i zaliczki ofrzymane na mieszkania (wy-

nikajgce z réznicy pomiedzy bilansowym i podat- 145 598 - (50 720) - 94 878
kowym momentem ujecia sprzedazy)

Pozostate zobowigzania 145 - (143) - 2
Kompensata (130 565) - 26 368 - (104197)
Razem 60 744 - (11 598) - 49 148

Stan na 31.12.2023 (dane przeksztatcone)

Aktywa: 1.01.2023 31.12.2023

Nieruchomosci inwestycyjne (wynikajgce z wy-

L R 1139 835 5076 - 7050
ceny do wartosci godziwej)
Zapasy, w tym: 1934 18 947 (15 605) - 5276
- Wykache z aktywowania kosztow finansowa- 1063 11910 (8913) ) 4060
nia zewnetrznego
Aktywa przeznaczone do.sprz.edozy (wynikajgce z 9708 ) (212) ) 9 496
wyceny do wartosci godziwej)
TUydnz:.elone pozyczkiiinne aktywa finansowe, w 10 412 124 9 596 ) 20 132
- wynikajgce z naliczonych odsetek 9 891 124 9412 - 19 427
Pozostate aktywa 1561 114 914 173 2762
Zobowigzania:
Wycena zobowigzan z tyt. kauciji 899 48 (97) - 850

Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania (wy-

nikajgce z réznicy pomiedzy bilansowym i podat- 7 606 751 137 241 - 145 598
kowym momentem ujecia sprzedazy)

Pozostate zobowigzania - 43 102 - 145
Kompensata (13 050) (18 569) (98 944) - (130 545)
Razem 20 209 2293 38 069 173 60 744

Grupa oczekuje realizacji dodatnich rdznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 106.330 tys. zt (przed

kompensatq).

Nota 8 Zapasy

Zdecydowanie najwiekszq pozycje zapasdéw 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 realizaciji. Grupa ujmuje
w tej pozycji robwniez grunty, na ktdrych realizowane sq aktualne i przyszte projekty, wraz w prawem wieczystego uzytkowania
tych gruntéw zgodnie z MSSF 16. Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie pozycje przekwalifikowywane sg do wyrobdw go-

towych.

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

w pozycji "Grunty przeznaczone pod zabudowe".

Aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrznego na zapasy wynosita w pierwszym kwartale 2024 roku 3.531 tys. zt wg

stopy kapitalizacji 7,3%. W pierwszym kwartale 2023 roku byta to kwota 2.550 tys. zt przy stopie kapitalizacji réwnej 7,2%.

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej ujete sg nastepujgce pozycje zapasdw:
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Wartosé zapasow ujeta w sprawozdaniu finansowym

31.03.2024 31.12.2023

Zapasy w aktywach trwatych 48 954 48 961
Grunty przeznaczone pod zabudowe 48 954 48 961
Zapasy w aktywach obrotowych 1342 395 1260614
Produkcja w toku, w tym: 1312 520 1149010
- grunty przeznaczone pod zabudowe 756 966 733 543
Wyroby gotowe 26 741 108 473
Towary 3134 3131
Wartosé bilansowa zapaséw razem 1391 349 1309 575

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie dokonano istotnych odpisdéw aktualizujgcych wartos¢

ZapasoOw.

Zabezpieczenie zobowiqgzan ustanowione na zapasach

31.03.2024 31.12.2023

zabezpieczenie na inwestycji River Point KM4 - 71259
zabezpieczenie na inwestycji River Point KMé - 56 935
zabezpieczenie na inwestycji Awipolis - etap 4 35859 23 543
zabezpieczenie na inwestycji Awipolis - etap 4a 7761 6 586
zabezpieczenie na inwestycji Sady nad Zielong 2a 27 743 24 394
zabezpieczenie na inwestycji Sady nad Zielong 2b 14 945 10 320
zabezpieczenie na inwestycji Zenit |l 17 582 -
zabezpieczenie na inwestycji Zenit Il 12 065 -
zabezpieczenie na inwestycji winy Radomierzyce 40017 40 025
zabezpieczenie na inwestyciji Goralska - etap 112 25 606 24 870
zabezpieczenie na inwestycji Postepu 57 958 58 494
Zabezpieczenia na zapasach razem 239 536 316 426
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Nota 9 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Zestawienie naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci

31.03.2024 31.12.2023
Naleznosci diugoterminowe
Kaucje wptacone 1 006 670
Rozliczenia miedzyokresowe - 25
Naleznosci diugoterminowe razem 1006 695
Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 23910 23 342
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (5 493) (8162)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 18417 15180
Kaucje wptacone z innych tytutéw 5971 5984
Nabyte pakiety wierzytelnosci 37 200 14 400
Inne naleznosci 253 555
Pozostate naleznosci finansowe netto 43 424 20 939
Naleznosci finansowe 61841 36119
Przedptaty i zaliczki 92 887 143 991
Rozliczenia miedzyokresowe 5858 3037
Pozostate naleznosci niefinansowe 1 064 1594
Naleznosci niefinansowe 99 809 148 622
Naleznosci krétkoterminowe razem 161 650 184 741

Odpisy aktualizujgce wartosé kréotkoterminowych naleznosci finansowych

1.01- 1.01-
31.03.2024 31.12.2023
Stan na poczatek okresu 8162 18178
Odpisy utworzone (+) 136 5808
Odpisy rozwigzane (-) (1 043) (748)
Odpisy wykorzystane (-) (1 758) (16 519)
Nabycie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa - 1 443
Inne zmiany (4) -
Stan na koniec okresu 5493 8162
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci dtugoterminowych nie wystepujg.
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Nota 10 Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe

31.03.2024 31.12.2023

Rachunki powiernicze 12 574 20 923
Kaucje 983 983
Rachunki obstugi dtugu 3097 3131
Krétkoterminowe aktywa z tytutu objetych obligacii 37779 37 256
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe razem 54 433 62 293

Grupa korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkdw Powierniczych, z ktérych $rodki sq zwalniane etapami wraz z poste-
pem prac. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych nie spetniajq definicji srodkéw pienieznych
wg MSR, natomiast sq to srodki, ktére wchodzg do masy upadtoéci dewelopera, odsetki nalezqg do dewelopera, deweloper
jest posiadaczem rachunku powierniczego. Srodki te w bilansie prezentowane sq jako pozostate krétkoterminowe aktywa

finansowe.

Poza srodkami pienieznymi zgromadzonymi na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, ktére na dzieh bilansowy nie zo-

staty uwolnione do dysponowania przez Grupe, jako pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe ujeto takze rachunki kau-

cji, rachunki obstugi dtugu oraz objete obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A., ktérych termin wykupu przypada

na czwarty kwartat 2024 roku.
Nota 11 $rodki pienieine

Zestawienie srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw, w tym rowniez podlegajgcych ograniczeniu w dysponowaniu, przed-

stawiono w ponizszych tabelach.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.03.2024 31.12.2023

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 44 660 472 518
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 9 265 36 203
Depozyty krétkoterminowe (o terminie zapadalnosci do 3 miesiecy od dnia zawarcial) 355751 -
Srodki pieniezne na rachunkach split payment* 1 309 2241
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 410 985 510 962

* §rodki 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Utrzymywanie ponadprzecietnego buforu gotdwkowego zapewnia bardzo wysoki poziom bezpieczehstwa finansowego
klientom, inwestorom, kontrahentom i Spdtce oraz pozwala na realizacje polityki dywidendowej i rtbwnoczesne zwiekszenie

aktywnosci w zakresie zakupu gruntow.

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 renomowanych instytucjach finansowych charakteryzujgcych

sie wysokim ratingiem, wobec czego nie zidentyfikowano ryzyka kredytowego zwigzanego z tymi aktywami.
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Nota 12 Akiywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, zobowiqgzania

z nimi zwigzane i dziatalnosé zaniechana

W pozycji aktywdw przeznaczonych do sprzedazy prezentowana jest na dzien bilansowy nieruchomose inwestycyjna przy ul.
Traugutta (budynek City 2) we Wroctawiu. Zgodnie z komunikacjq strategiczng Zarzadu Archicom, Grupa Archicom jako
cze$¢ Grupy Echo przejmuje role podmiotu wyspecjalizowanego w budowie i sprzedazy mieszkan. Wszelka dziatalno$¢ ko-
mercyjna jest pozostatoscig po wczesniejszym kierunku strategicznym Grupy i jest przeznaczona do jak najszybszej sprzedazy,
stanowi dziatalno$¢ zaniechang Grupy. Grupa Archicom nie nabywa gruntdw pod inwestycje komercyjne (w tym biurowe) i
nie planuje rozwoju inwestyciji komercyjnych na obecnie posiadanych dziatkach. Budynek City 2 jest zatem ostatnim aktywem
zwigzanym z segmentem biurowym, ktéry zostat zbudowany, wynajety i wobec ktérego sg podejmowane aktywne dziatania

zmierzajgce do jego rychtej sprzedazy.

Budynek City 2 jest wykonczony, w petni dziatajgcy operacyjnie. Wiekszos¢ powierzchni jest wynajeta, a najemcy prowadzqg
aktywnie swojqg dziatalno$¢. Nieruchomos¢ jest dostepna do natychmiastowej sprzedazy w biezgcym stanie (nie wymaga
istotnych naktaddw), a Grupa prowadzi aktywne dziatania marketingowe oraz sprzedazowe, zardbwno przez specjalnie dedy-
kowany zespdt z Grupy Echo — Archicom (w ramach umowy o wspdtpracy strategicznej), jak i przez zewnetrzne agencije. City
2 jest oferowane po cenie nieodbiegajqcej istotnie od jego wartosci bilansowej, co potwierdzita wycena nieruchomosci wy-
konana w potowie 2023 roku przez niezaleznego rzeczoznawce, na zlecenie banku, w zwiqzku z uzyskanym kredytem, prezen-
fowanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii finansowej w pozycji "Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne zwig-

zane z nieruchomosciami przeznaczonymi do sprzedazy" i opisanym w nocie 5 niniejszego raportu.

Sprzedaz City 2 nie wydarzyta sie w zaktadanym wczesniej terminie. Opdznienie w sprzedazy wynika wytqcznie z sytuacji ma-
kroekonomicznej i obecnej kondyciji rynku biurowego. Utrzymywanie sie wysokich stép procentowych spowodowato brak
aktywnosci na rynku handlu nieruchomosciami biurowymi. Poniewaz rynek nieruchomosci cechuje sie cyklicznosciq, istnieje
duze oczekiwanie na jego ozywienie. W ocenie Zarzqdu finalizacja sprzedazy jest wysoce prawdopodobna w okresie 12 mie-

siecy od dnia bilansowego, a zmiana planu sprzedazy jest mato prawdopodobna.

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 1.01- 1.01-
31.03.2024 31.12.2023
Wartosé bilansowa na poczatek okresu 148 839 149 538
Poniesione naktady - 4 663
Wyceno aktywoéw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy do wartosci go- (2734) (3962)
dziwej
Sprzedaz aktywdw - (1 400)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 146 105 148 839

Zobowiqgzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy

Zobowiqgzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 1.01- 1.01-

31.03.2024 31.12.2023
Wartosé bilansowa na poczatek okresu 1053 1013
Wycena zobowigzanh - 69
Rozliczenie zobowigzan (89) (29)
Warto$¢ bilansowa na koniec okresu 964 1053
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Klasyfikacja aktywéw przeznaczonych do sprzedazy wedlug poziomow wartosci

godziwej
Razem
Identyfikator Opis Poziom 1 Poziom2 Poziom3 wartosé
godziwa
Stan na 31.03.2024
. . . . Nieruchomos$¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci drugi budynek kompleksu biurowego - - 146 105 146 105
14 Sp.z o.0. .
City Forum
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy na
31.03.2024 146 105 146 105
Stan na 31.12.2023
. . . . Nieruchomo$¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci . 1 dynek kompleksu biurowego : : 148 839 148 839
14 Sp.z 0.0. .
City Forum
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy na 148 839 148 839

31.12.2023

Charakterystyka danych wejsciowych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnej

City 2 wchodzqcej w sktad kompleksu biurowego City Forum

31.03.2024 31.12.2023
Archicom Nieruchomosci 14 sp. z 0.0.
Srednia wazona stawka za m2 wynajetej powierzchni 15,42 EUR/m? 15,42 EUR/m?
Obtozenie na dzieh bilansowy 98.4% 98,4%
Obtozenie na dzien zatwierdzenia Sprawozdania 98,4% 98.4%
NOI [mPLN]* 10,8 10,9
Yield 6,75% 6,75%
Stopa dyskontowa 7,25% 7.25%

*NOI - (net operating income) — dochdd operacyjny netto.

Analiza wrazliwosci wyceny nieruchomosci inwestycyjnej City 2 wchodzqgcej
w sktad kompleksu biurowego City Forum na wahania stopy dyskontowej i czyn-

SZU
. Wartosé nie- WP'Y.W na
Imiana .. wynik finan-
ruchomosci

sowy

Wahania stopy Yield
Wzrost stopy Yield +1 pp. 125 579 (20 526)
Spadek stopy Yield -1 pp. 173 806 27 701

Wahania czynszu

Wzrost czynszu +10% 161286 15181
Spadek czynszu -10% 130 925 (15181)
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Sprawozdanie z wyniku dziatalnosci zaniechanej

1.01- 1.01-
31.03.2024 31.03.2023
Przychody ze sprzedazy 3133 3377
Przychody ze sprzedazy ustug 3133 3377
Koszt wiasny sprzedazy 885 969
Koszt sprzedanych ustug 885 969
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2248 2 408
Koszty sprzedazy - 55
Koszty ogdlinego zarzgdu 31 44
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjqg projektow 38 80
Pozostate koszty operacyjne 517 8
Zysk (strata) z wyceny do wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (2 734) (618)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (1 072) 1603
Przychody finansowe 1173 78
Koszty finansowe 1 556 1
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (1 455) 1680
Podatek dochodowy (218) 451
- czes¢ biezgca 63 112
- cze$¢ odroczona (281) 339
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (1 237) 1229
Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych dziatalnosci zaniechanej
1.01- 1.01-
31.03.2024  31.03.2023
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej (31 509) 3075
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej - (1.12¢)
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej (1 525) (396)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto razem (33 034) 1553

Nota 13 Aktywa i zobowigzania z tytutu leasingu

Wartod¢ bilansowa aktywdw oraz zobowigzan z tytutu prawa do uzytkowania na koniec pierwszego kwartatu 2024 roku

oraz na koniec 2023 roku zostata przedstawiona w ponizszych tabelach:
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Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu na 31.03.2024

Prawo wieczy-

Prawo uzytkowa-

AKTYWA stego uzytkowa-  nia powierzchni Poﬁ:::x, Razem
nia gruntéw biurowej

Aktywa trwate razem, w tym: 3065 30717 2 600 36 382
Rzeczowe aktywa trwate - 14719 2 600 17 319
Nieruchomosci inwestycyjne 3065 15998 - 19 063
Aktywa obrotowe razem, w tym: 19 797 - - 19 797
Zapasy 19797 - - 19797
Aktywa razem 22 862 30717 2 600 56 179
PASYWA

Zobowigzania dlugoterminowe 15 454 31 867 1419 48 740
Zobowigzania krétkoterminowe 4219 6 066 1286 11 571
Pasywa razem 19 673 37 933 2705 60 311

Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uvzytkowania wedtug stanu na 31.12.2023

Prawo wieczy-

Prawo uzytkowa-

AKTYWA stego uzytkowa-  nia powierzchni Poz;)::::; Razem
nia gruntéw biurowej

Aktywa trwate razem, w tym: 2 859 28 112 2 265 33 236
Rzeczowe aktywa tfrwate - 11 949 2265 14214
Nieruchomosci inwestycyjne 2 859 16 163 - 19 022
Aktywa obrotowe razem, w tym: 17 808 - - 17 808
Zapasy 17 808 - - 17 808
Aktywa razem 20 667 28 112 2265 51044
PASYWA

Zobowigzania dtugoterminowe 18 075 29 394 1204 48 673
Zobowigzania krétkoterminowe 4186 6 002 1164 11 352
Pasywa razem 22 261 35 396 2 368 60 025
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Zmiana stanu aktywéw i zobowiqgzan z tytutu prawa do uzytkowania

Prawo wieczystego uzyt-
kowania gruntéw

Prawo uzytkowania powierzchni
biurowej

Pozostate
umowy

Aktywa z tytutu prawa

Nieruchomosci

Rzeczowe ak-

Nieruchomosci

Rzeczowe ak-

do vzytkowania Zapasy inwestycyjne tywa trwate inwestycyjne tywa trwate Razem
Stan na 1.01.2024 r. 17 808 2 859 11 949 16 163 2265 51044
Zwiekszenia - - - - 655 655
Inne zmiany 531 - - - - 531
Amortyzacja (856) (71) (493) - (320)  (1740)
Wycena 2314 277 3263 (165) - 5 689
Stan na 31.03.2024 r. 19 797 3065 14719 15 998 2 600 56 179
Zobowiqzania z tytutu prawa do uzytkowania

Stan na 1.01.2024 r. 19 402 2 859 18 607 16 789 2368 60 025
Naliczone odsetki 379 57 265 276 54 1031
Sptata zobowigzan (4902) (510) (795) (853) (372) (7 432)
Zwiekszenia - - - - 655 655
Wycena 2111 277 3263 381 - 6 032
Stan na 31.03.2024 r. 16 990 2 683 21 340 16 593 2705 60 311

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym sptacono 6.401 tys. zt zobowigzan oraz 1.031 tys. zt odsetek z tytutu leasingu.

Nota 14 Zobowiqzania 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:

Zobowigzania diugoterminowe

31.03.2024 31.12.2023
Kaucje otrzymane 19 388 19 096
Pochodne instrumenty finansowe - 331
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe razem 19 388 19 427
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Zobowiqgzania krétkoterminowe

31.03.2024 31.12.2023
Zobowigzania finansowe (MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 32048 37 251
Kaucje otrzymane 17 483 17 538
Zobowigzania z tytutu dywidend* - 26 908
Inne zobowigzania finansowe 4273 4278
Zobowigzania finansowe 53 804 85 975
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):
Wptaty od klientéw mieszkaniowych zablokowane na rachunkach powierniczych 12 498 20 904
Zobowigzania z tytutu Swiadczenh pracowniczych 5940 5171
Przychody przysztych okreséw 368 324
Rozliczenia miedzyokresowe bierne kosztow 32818 25373
Inne zobowigzania niefinansowe 1037 1092
Zobowigzania niefinansowe 52 661 52 864
Zobowigzania krétkoterminowe razem 106 465 138 839

*Rozrachunki z tytutu dywidend zostaty opisane w punkcie 1.16 niniejszego raportu.

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

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

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

kazuje otrzymane $rodki w pasywach bilansu. Zaliczki zwolnione z mieszkaniowych rachunkdéw powierniczych prezentowane

sq W pozycji zobowigzan z tytutu umdw z klientami, natomiast srodki pozostate do zwolnienia z rachunkdéw powierniczych

prezentowane sq w pozostatych zobowigzaniach.
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Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcow lokali na podstawie umoéw dewe-

loperskich wedtug stanu na 31.03.2024

Przedptaty i zaliczki
otrzymane na

Zobowiqzania z tytutu umoéw z klientami

w tym przedptaty i
zaliczki zwolnione z

Przychody do ujecia w przysztosci
zwigzane z niezrealizowanymi zo-
bowigzaniami do wykonania

Inwestycja mieszkania MRP* swiadczen
Stan na 31.03.2024

Planty Ractawickie 84 838 82878 -
River Point 80 005 79 803 229
ZAM 55 694 53913 -
Awipolis 42 164 41122 422
Sady nad Zielong 35723 35067 152
Zenit 12 532 10 486 -
Potudnik 17 6 860 5164 -
Modern Mokotéw 5986 4813 -
Rytm Kabaty 5219 5133 -
Flow 4285 2876 -
Olimpia Port 1928 1914 298
Bonarka Living 529 363 1068
Browary Wroctawskie 454 287 6 804
Stacja Wola 223 223 -
Apator 172 72 -
RAZEM 336 612 324114 8 973
*MRP - mieszkaniowe rachunki powiernicze

Skonsolidowany raport kwartalny

Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 marca 2024 roku 66

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



Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcoéw lokali na podstawie umoéw dewe-
loperskich wedtug stanu na 31.12.2023

Przedptaty i zaliczki
otrzymane na

Zobowigzania z tytutu uméw z klientami

w tym przedptaty i
zaliczki zwolnione z

Przychody do ujecia w przysztosci
zwiqzane z niezrealizowanymi zo-
bowigzaniami do wykonania

Inwestycja mieszkania MRP* swiadczen
Stan na 31.12.2023

River Point 165 662 154 650 -
Planty Ractawickie 68775 68 503 -
Rytm Kabaty 35961 35905 -
ZIAM 37 248 32270 -
Awipolis 29 726 28 470 592
Browary Wroctawskie 11762 11552 6 493
Sady nad Zielong 15 507 14 503 152
Apator 6707 6 607 4229
Bonarka Living 4413 4220 1367
Olimpia Port 8 284 8182 307
Zenit 5324 3880 -
Potudnik 17 577 457 -
Stacja Wola 196 39 -
Forma - - 20
RAZEM 390 142 369 238 13 160

* MRP - mieszkaniowe rachunki powiernicze

Nota 15 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane z Grupg Kapitatowqg obejmujg kluczowy personel kierowniczy oraz pozostate podmioty powigzane,

do ktérych Grupa zalicza podmioty, ktdre kontroluje na najwyzszym poziomie pan Tibor Veres, w tym w szczegdlinosci podmioty

kontrolowane przez jednostke dominujacq wyzszego szczebla Spdtki - Echo Investment S.A., jednostki wspdtkontrolowane

i stowarzyszone.

Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Grupa zaliczata:

e  Echo Investment S.A. — jednostka dominujgca wobec Archicom S.A.,

. DKR Echo Investment sp. z 0.0.,

. pozostate spdtki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment,

e jednostki wyceniane metodq praw wtasnosci.

Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej Archicom S.A.
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Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym raportem kwartalnym wyniosto:

Wynagrodzenie kluczowego personelu kierowniczego

1.01- 1.01-
31.03.2024 31.03.2023

$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 1047 395

Razem 1047 395

Grupa Kapitatowa w okresie objetym skonsolidowanym raportem kwartalnym nie udzielita, ani nie otrzymata zadnych pozy-

czek od kluczowego personelu kierowniczego.
Sprzedaz i naleznosci z jednostkami powigzanymi

Przychody z dziatalnosci

L Naleznosci
operacyjnej

1.01- 1.01-

31032024  31.03.2023 31.03.2024  31.12.2023

Sprzedaz do / naleznosci od:

Echo Investment S.A. 5254 - 43 748 39710
Jednostki wyceniane metodq praw witasnosci 147 - 171 -
Kluczowego personelu kierowniczego 2159 - 19 185
Pozostatych podmiotéw powigzanych 2231 - 84 679 142 237
Razem 9791 - 128 617 182 132

Nalezno$ci od pozostatych podmiotéw powigzanych na dzieh 31 marca 2024 r. oraz 31 grudnia 2023 r. wynikajg gtébwnie
z zaliczek zaptaconych na zakup nieruchomosci przy ulicy Towarowej w Warszawie. Dnia 23 lutego 2022 r. spdtka zalezna
Emitenta (przejeta wraz z ZCP) zawarta umowe przedwstepng na zakup nieruchomosci przy ulicy Towarowej w Warszawie
za cene 47 min EUR (powiekszong o VAT), ktdrej ptatnos¢ odbywa sie zgodnie z harmonogramem realizacji 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 2023 roku. Czeé¢ zaliczek zostata rozliczona.

Naleznosci od Echo Investment S.A. stanowig gtdéwnie objete obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. prezento-

wane w sprawozdaniu z sytuacii finansowe] jako Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe.

Zakupy i zobowiqgzania z jednostkami powigzanymi

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiqgzania

1.01- 1.01-

31032024  31.03.2023 31.03.2024  31.12.2023

Zakup od / zobowigzania do:

Echo Investment S.A. 9 544 2738 388 13 553
Kluczowego personelu kierowniczego 563 - 2765 546
Pozostatych podmiotdw powigzanych 2618 306 1663 8 659
Razem 12725 3044 4816 22 758

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 marca 2024 roku 68
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Nota 16 Pozostate informacje

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

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

e  kurs obowigzujgcy na ostatni dziehn okresu sprawozdawczego: 31.03.2024: 4,3009 PLN/EUR, 31.12.2023: 4,3480

PLN/EUR.

e $redni kurs w okresie, obliczony jako Srednia arytmetyczna kursdw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego mie-
sigca w danym okresie: 1.01-31.03.2024: 4,3211 PLN/EUR; 1.01-31.03.2023: 4,7005 PLN/EUR

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-
31.03.2024 1.01- 31.03.2024 1.01-
dane prze- 31.03.2023 dane prze- 31.03.2023
ksztatcone ksztatcone
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 273 635 83 150 63 325 17 690
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 74 599 19014 17 264 4045
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 70153 20 034 16 235 4262
Zysk (strata) nefto 60 830 17 237 14077 3 667
éésgésfrofo) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu dominuja- 40 830 17 237 14077 36647
Zysk na akcje (PLN / EUR) 1,04 0,67 0,24 0,14
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 1,04 0,67 0,24 0,14
$redni kurs PLN / EUR w okresie 4,3211 4,7005
Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej (68 096) 26 836 (15759) 5709
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (141 727) (1 407) (32799) (299)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 109 942 54 007 25 443 11 490
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw (99 881) 79 436 (23115) 16 899
$redni kurs PLN / EUR w okresie 4,3211 4,7005
31.12.2023 31.12.2023
Sprawozdanie z sytuacji finansowej 31.03.2024 dane prze- 31.03.2024 dane prze-
ksztatlcone ksztatcone
Aktywa 2 575 304 2 446 581 598 783 562 691
Zobowigzania dtugoterminowe 552 485 407 822 128 458 93796
Zobowigzania krotkoterminowe 693792 770 562 161 313 177 222
Kapitat wtasny 1329 027 1268197 309 012 291 674
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1329 027 1268197 309 012 291 674
Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4,3009 4,3480
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Informacje o sprawozdaniach
finansowych Grupy Archicom

2.1 Zasady przyjete przy sporzgdzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Archicom

Podstawa sporzgdzania oraz zasady rachunkowosci

2.1.1 Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2024 roku
do 31 marca 2024 roku (wraz z danymi pordwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikaciji przez Zarzad Spodtki dominujace;j
dnia 27 sierpnia 2024 roku. Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato ponownie przeksztatcone w zwigzku
Z Ujeciem przez Zarzgd efektu wyceny nieruchomosci inwestycyjnej przy ulicy Opiehskiego w Poznaniu do wartosci godziwej

jako korekty bilansu otwarcia (szerszy opis w nocie 2.1.3 ponizej).

2.1.2 Podstawa sporzgdzenia

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 3 miesiecy zakohczonych
31 marca 2024 roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa, zatwierdzonym

przez Unie Europejska.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informaciji, ktére ujawniane sg w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Ninigjsze kwartalne skrécone skonsolidowane

sprawozdanie finansowe nalezy czytac tgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Archicom za rok 2023.

Walutg funkcjonalng Spétki dominujgcej oraz walutg prezentacji niniejszego skroconego kwartalnego 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 zasto-
sowanq technike zaokrgglen, poszczegdline pozycije sprawozdan mogag nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica
1 tys. PLN).

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez spdtki z Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad 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 skréconego kwartalnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie
istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie dia mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez spotki wehodzgce w sktad
Grupy w okresie 12 miesiecy od daty sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spdtek bedgcych w procesie planowane;j

likwidaciji. Na zdolno$¢ Grupy do kontynuowania dziatalnosci nie wptywa w zaden sposdb plan sprzedazy aktywdw opisanych
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szczegbtowo w nocie 12 oraz zwigzana z tymi aktywami dziatalno$¢ zaniechana (w rozumieniu MSSF 5), wynikajgca z decyzji

kierownictwa o skoncentrowaniu dziatalno$ci Grupy na segmencie mieszkaniowym.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonano korekty btedu w odniesieniu do wczesniej publikowanych sprawoz-

dan. Szczegdty dotyczqce korekty zidentyfikowanego btedu zostaty ujawnione w punkcie 2.1.3 ponizej.

2.1.3 Korekta btedu

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowe]j Archicom za 2023 rok Spétka w ramach pozycji nierucho-
mosci inwestycyjnych skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na dzieh 31 grudnia 2023 roku
prezentowata nieruchomos¢ inwestycyjng potozong przy ul. Opienskiego w Poznaniu. Nieruchomos¢ ta zostata przejetq przez
Grupe w ramach nabycia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, z przeznaczeniem na realizacje inwestycji mieszkaniowe;j.
Na moment nabycia znajdowato sie na nieruchomosci gruntowej funkcjonujgce centrum handlowe, ktére Grupa postano-
wita zachowaé do momentu zakonhczenia procedur administracyjnych zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe
inwestycji mieszkaniowej. Centrum handlowe stanowi zrédto dodatkowych tymczasowych przychoddw osigganych z najmu.
Grunt zostat zaklasyfikowany jako nieruchomosé¢ inwestycyjna z uwagi na swoje tymczasowe przeznaczenie. W momencie

uzyskania pozwolenia na budowe na inwestycje mieszkaniowq zostanie zreklasyfikowany jako zapas.

Zgodnie z politykg rachunkowosci obowigzujgcg w Grupie nieruchomosci inwestycyjne sq wycenianie do wartosci godziwej.
Jest to zwigzane z poprzedniq strategiq Grupy, ktdra przewidywata regularng realizacje inwestyciji komercyjnych. Obecnie

Grupa koncentruje sie wytgcznie na dziatalnosci mieszkaniowej. Dziatalno$¢ komercyjna jest traktowana joko zaniechana.

Z uwagi na fakt, ze w ocenie Zarzgdu warto$¢ godziwa nieruchomosci na dzieh 31 grudnia 2023 roku nie odbiegata istotnie
od ceny jej nabycia, Zarzad w sprawozdaniu finansowym za rok zakohczony 31 grudnia 2023 r., nie ujgt wyceny do wartosci
godziwej przedmiotowej nieruchomosci inwestycyjnej, uznajqc iz cena nabycia przedmiotowej nieruchomosci nie odbiega

istotnie od jej wartosci godziwej i stanowi wystarczajgce przyblizenie jej wartosci godziwej na dzieh 31 grudnia 2023 ..

Stosujgc sie do zaleceh Komisji Nadzoru Finansowego, Zarzgd podijgt decyzje o dokonaniu retrospektywnej korekty ujecia
wyceny nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Opiehskiego w Poznaniu na 31 grudnia 2023 r. do wartosci godziwej i zaprezen-
towaniu skorygowanej wartosci ww. nieruchomosci inwestycyjnej w ramach danych poréwnawczych (tj. sprawozdanie z sy-

tuaciji finansowej na dzien 31 grudnia 2023 r.) w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ujecie wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Opienskiego w Poznaniu miato wptyw na ponizsze

obszary (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdine linie sprawozdania z sytuacji finansowej na 31 grudnia 2023 r.):

e Wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnych o 13.146 tys. zt;
. Wzrost rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego o 2.498 tys. zt;

e Wzrost wartosci zyskdw zatrzymanych o 10.648 tys. zt
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Wptyw korekty na skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na 31 grud-

nia 2023 r.
31.12.2023 31.12.2023
dane dane
AKTYWA zatwierdzone korekta przeksztatcone
Aktywa trwate, w tym:
Nieruchomosci inwestycyjne 63 240 13 146 76 386
Aktywa trwate razem 200 948 13 146 214114
Aktywa obrotowe
Aktywa obrotowe razem 2 232 467 - 2 232 467
Aktywa razem 2433 435 13 146 2 446 581
31.12.2023 31.12.2023
dane dane
PASYWA zatwierdzone korekta przeksztatcone
Kapitat wiasny, w tym:
Zyski zatrzymane 623 634 10 648 634 282
Kopltal .\Nlaspy przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 1257 549 10 648 1268 197
dominujgcej
Kapitat wiasny 1257 549 10 648 1268197
Zobowigzania, w tym:
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 58 246 2 498 60 744
Zobowigzania diugoterminowe 405 324 2498 407 822
Zobowigzania krétkoterminowe 770 562 - 770 562
Zobowigzania razem 1175 886 2498 1178 384
Pasywa razem 2 433 435 13 146 2 446 581

Nieruchomo$¢ inwestycyjna przy ul. Opienhskiego zostata nabyta przez Grupe 1 sierpnia 2023 roku, w zwigzku z czym korekta

dotyczy wytgcznie okreséw sprawozdawczych konczgceych sie po tym dniu. Powyzej zaprezentowano wptyw korekty na skon-

solidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej. Korekta nie miata wptywu na zadne inne skonsolidowane sprawozdanie

(w tym sprawozdanie z wyniku lub sprawozdanie z przeptywdw pienieznych) zaprezentowane w niniejszym raporcie.

Podsumowanie wprowadzonych zmian w poréwnaniu do opublikowanego ponownie w dniu 11 lipca 2024 roku raportu

za pierwszy kwartat 2024 zostaty przedstawione ponizej:
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Wptyw korekty na skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres od 1 stycznia

do 31 marca 2024 r.

1.01- 1.01-
31.03.2024 31.03.2024
dane ponownie dane
opublikowane korekta  przeksztatcone
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 273 635 - 273 635
Koszt wiasny sprzedazy 169 241 - 169 241
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 104 394 - 104 394
Zy§k (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwesty- 12 981 (13 146) (165)
cyjnych (+/-)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 87 745 (13 146) 74 599
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 83 299 (13 148) 70 153
Podatek dochodowy 10 584 (2 498) 8 086
- czes¢ biezgca 26 083 - 26 083
- cze$¢ odroczona (15 498) (2 498) (17 99¢6)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 72715 (10 648) 62 067
Dziatalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (1237) - (1 237)
Zysk (strata) netto 71 478 (10 648) 60 830
Zysk (strata) netto przypadajqcy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 71478 (10 648) 60 830
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Wplyw korekty na skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieinych

za okres od 1 stycznia do 31 marca 2024 r.

1.01- 1.01-
31.03.2024 31.03.2024
dane ponownie dane
opublikowane korekta przeksztatcone
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
iysk (strqiq) z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej przed opodat- 81844 (13 146) 68 698
owaniem
Korekty:
Zm|or)o wartosci godzwej nieruchomosci mwesfycymych i aktywow (10 247) 13 146 899
klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy
Korekty razem (1671) 13 144 11 475
Zmiany w kapitale obrotowym (123 837) - (123 837)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej (68 096) - (68 096)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyijnej
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej (141 727) - (141 727)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej 109 942 - 109 942
Prze.plywy sr.odkow pienieznych netto z dziatalnosci kontynuowanej i (99 881) ) (99 881)
zaniechanej razem
Zmiana iiqnu srodkcsz pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu (99 977) ) (99 977)
z sytuaciji finansowej
w tym zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych (96) - (96)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 510 962 - 510 962
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 410 985 - 410 985
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1 309 - 1 309

2.1.4 Wybrane zasady rachunkowosci oraz zmiany standardow lub inter-

pretacji obowiqzujgce i zastosowane przez Grupe od 2024 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 2023. Zmiany standarddw obowigzujgce od 1 stycz-

nia 2024 roku nie miaty istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy

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

2024 roku oraz ich wptyw na skonsolidowane sprawozdanie Grupy

Nastepujagce zmiany do istniejgcych standarddédw wydane przez Rade Miedzynarodowych Standarddéw Rachunkowosci
(RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym Grupy za 2024

rok.
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e Imiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

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

aspektach:

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

uwage.

W zwiqzku z wejsciem zmiany w zycie, Grupa dokonata zmiany prezentacyjnej kredytu finansujgcego nieruchomose
inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisanego w nocie 5 sprawozdania, do zobowigzahn dtugotermino-

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

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
wymaog ma szczegdlne znaczenie w przypadku, gdy leasing zwrotny obejmuje zmienne optaty leasingowe, ktére nie
zalezq od indeksu lub stawki, gdyz optaty te sq wytgczone z ,,ptatnosci leasingowych™ w mysl MSSF 16. Zmieniony stan-

dard zawiera nowy przyktad, ktéry ilustruje zastosowanie nowego wymogu w tym zakresie.

Zmiany standardéw obowigzujace od 1 stycznia 2024 roku nie miaty istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie fi-

nansowe Grupy.

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

poczynajqgcych sie 1 stycznia 2024 rokuv i ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzadzenia niniejszego skroconego kwartalnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opubliko-
wane nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okresdw rocznych nastepujgcych po 2024 roku.

Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.
e Imiany 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.
. MSSF 18 ,,Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych”
Ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2027 roku lub pdznie;.
Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.

Grupa jest w trakcie analizy, w jaki sposéb wprowadzenie powyzszych standarddw i interpretacji bedzie wptywaé 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.
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Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikdw referencyjnych (NGR), powotana przez Urzad Komisji Nadzoru Finanso-
wego pracuje nad wdrozeniem nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sq infor-
macje reprezentujqce fransakcje overnight - WIRON. Zastgpi on dotychczasowe stawki WIBOR i WIBID. Sposdb zastgpienia
dotychczas obowigzujgcych stawek zostanie uregulowany Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw. Rozporzgdzenie okresli
spread korygujacy oraz date, od ktérej obowigzuje zamiana. Wowczas mozliwe bedzie ustalenie, czy nowa podstawa wyzna-
czania umownych przeptywdw pienieznych jest ekonomicznie réwnowazna z poprzednig podstawq i czy do ujecia takiej

zmiany stop referencyjnych zastosowanie ma reforma IBOR.

W 2023 roku indeks stopy procentowej WIRON zostat wprowadzony jako sktadnik optat za wyniki (wynagrodzenia zmiennego)
w pierwszych funduszach inwestycyjnych. Wymagane zmiany statutéw zostaty juz zatwierdzone przez KNF. Tym samym WIRON
stat sie wskaznikiem referencyjnym stopy procentowej. Banki mogq réwniez stosowac wskaznik referencyjny WIRON do okre-

Slenia stopy oprocentowania kredytéw konsumenckich lub hipotecznych.

W pazdzierniku 2023 r. Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikdw referencyjnych podjat decyzje
o zmianie maksymalnych termindéw realizacji Mapy Drogowej, w ktdrej zaktada sie oddolne odchodzenie sektora finanso-
wego od stosowania WIBOR na rzecz nowo zawieranych umdw i instrumentdw finansowych stosujgcych statq stope procen-
towq lub nowe wskazniki referencyjne typu RFR (risk-free-rate). KS NGR wskazat wiec finalny moment konwersji na koniec 2027

r. Przy czym ani kierunki reformy, ani zakresy planowanych dotychczas w Mapie Drogowej dziatan nie zmieniajq sie.

Grupa posiada zobowigzania finansowe oprocentowane za pomocqg stawki WIBOR (zaprezentowane w punkcie 6.10 spro-
wozdania), 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 przysztosci
i, w zwigzku z tym, bedzie to podlegato weryfikacji przez Grupe na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, poniewaz

wskaznik WIRON bed?zie obliczany na podstawie transakcji historycznych, a wskaznik WIBOR uwzglednia oczekiwane przyszte

zmiany w sytuacji makroekonomicznej.
Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnosé¢ szacunkow

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

sowego, zostaty zaprezentowane ponizej.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywéw trwatych

Zarzad Spotki dominujacej dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych, podlega-
jacych amortyzacii. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Grupe w okresie objetym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym dla celéw amortyzaciji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzyéci ekonomicznych
przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogg roznic sie

od zaktadanych, w tym rowniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.
Nieruchomosci inwestycyjne

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zostata ustalona przez wewnetrzny Dziat Finansowy w porozumieniu z Zarzg-
dem, na podstawie danych z aktywnego rynku, ofert, umow przedwstepnych oraz wiedzy i doswiadczenia lub w oparciu o
zewnetrzne wyceny przygotowywane przez rzeczoznawcdw. Warto$é nieruchomosci inwestycyjnych na 2 poziomie wartosci
godziwej okreslona zostata za pomocg metody rynkowej przez niezaleznych rzeczoznawcdw. Na poziomie 3 wykorzystano
metode dochodowq uwzgledniajgcq zatozenia aktualnego planu inwestycyjnego. Wyceny nieruchomosci biurowych, w kté-

rych spdtka prowadzi aktywny proces przygotowywania nieruchomosci na sprzedaz przygotowywane sq wewnetrznie przez
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Spodtke, w oparciu o dostepne dane rynkowe, w szczegdlnosci poziom stopy dyskonta (yield) dyskutowany z potencjalnymi
nabywcami oraz w oparciu o poziomy czynszdw i innych warunkdw najmu wynikajgce z podpisywanych bgdz negocjowa-

nych uméw najmu. Do ustalenia wartosci godziwej wykorzystywana jest metoda zdyskontowanych przeptywdw netto (DCF).

Poszczegdlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujgcymi metodami:

Warto$¢ godziwa zostata okreslona za pomocqg metody rynkowej, ktdéra odzwierciedla transakcje na podobnych nierucho-
mosciach przeprowadzone w ostatnim okresie. Warto$¢ 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 podejicia poréwnawczego, metodqg pordwnywania parami.

Warto$¢ godziwa zostata okreslona za pomocg metody dochodowej, ktéra uwzglednia przychody z najmu pomniejszone o
koszty utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopg procentowq, ktéra pochodzi z analizy transakcji zaobserwowanych
na rynku w ostatnim okresie. Szacowane wptywy z najmu uwzgledniajg aktualne obtozenie najmowanej powierzchni, szaco-
wane przyszte obtozenie, przyszte zmiany stawek. Dane wejiciowe do wyceny sg nieobserwowalne. Najbardziej znaczqgce
dane wejiciowe to szacowane stawki za najem, zatozenia dotyczgce obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana wartosé
godziwa wzroénie, jezeli szacowane stawki wzrosng, obtozenie wzrosnie, a stopa dyskontowa spadnie. Wycena jest wrazliwa
na wszystkie te czynniki. Zarzgd spdtki dominujgcej uwaza, ze zakres mozliwych alternatywnych zatozeh jest najwiekszy dla
stawek i poziomu obtozenia i ze te czynniki zalezg od siebie nawzajem. Z uwagi na to, Zze najbardziej warto$ciowa pozycja w
ramach nieruchomosci inwestycyjnych (nieruchomos¢ inwestycyjna City 2) zostata przeklasyfikowana do aktywdw trwatych
przeznaczonych do sprzedazy analiza wrazliwosci wartosci godziwej na kluczowe parametry wyceny zostata przedstawiona
w nocie 12 Aktywa klasyfikowane joko przeznaczone do sprzedazy i zobowigzania z nimi zwigzane. Nieruchomosci inwesty-

cyjne wycenione na poziomie 3 hierarchii wartosci godziwej zostaty przedstawione takze w nocie 1 niniejszego raportu.

Kluczowymi niefinansowymi aktywami trwatymi, ktére nie sg wyceniane do wartosci godziwej, w skonsolidowanym sprawoz-

daniu finansowym sq zapasy i prawa do uzytkowania powierzchni biurowych.

W odniesieniu do prawa do uzytkowania powierzchni biurowych Zarzad dokonat analizy, czy wysoko$¢ czynszu za wynajem
powierzchni biurowej ptaconej przez Archicom z tyt. umowy najmu nie jest wyzsza niz rynkowy poziom Czynszu za wynagjem
powierzchni biurowej o podobnym charakterze w podobnej lokalizacji. Z uwagi na to, ze nie stwierdzono takiej sytuaciji, nie

stwierdzono przestanek do przeprowadzenia testu na utrate wartosci.

W odniesieniu do zapasdw posiadanych przez Grupe (reprezentujgcych projekty deweloperskie na o réznym poziomie zaa-
wansowania) Zarzqd przeprowadzit analize stopnia realizacji budzetdw poszczegdinych realizowanych inwestycji deweloper-
skich (w odniesieniu do inwestycji w budowie), a takze analize zasadnosci przyjetych zatozen budzetowych w kontekscie
otoczenia rynkowego i makroekonomicznego (w odniesieniu do inwestycji, ktdére na dzieh 31 marca 2024 r. nie byty w budo-
wie). 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 prawdopodobiehstwo reali-
zacji zatozenh budzetowych dotyczgcych momentu rozpoczecia budowy poszczegdlnych inwestycji oraz poziomu wygene-
rowanej marzy joko wysokie. Ocena Zarzgdu wynika z wewnetrznie przyjetych plandw finansowych i strategii dziatalnosci.

Plany i prognozy oparte sq na biezgcych analizach rynkowych i w razie potrzeby sg na biezgco weryfikowane.
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Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzien sprawozdawczy Grupa szacuje kwote odpisu z tytutu utraty warto$ci w wysokosci réwnej

oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’).

Grupa kalkuluje odpis w nastepujgcy sposéb dla poszczegdlnych 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 kontrahentdw. Odpis z tytutu utraty wartodci jest aktualizowany na kazdy dzien 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 prawdopodobiehstwo niesptacenia sie naleznosci w kazdej z grup przeterminowania dla poszczegdlnych
kategorii naleznosci jest przyktadane do biezgcego salda naleznosci w kazdej z 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 informaciji o aktualnej sytuaciji finansowej kontrahenta oraz na podstawie informacji o innych
zdarzeniach, ktére mogg miec znaczqgcy wptyw na odzyskiwalnos¢ aktywa. Takie naleznosci sg wytgczane z analizy ma-

cierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;j.

Macierz rezerw na oczekiwane straty kredytowe na dzieh 31 marca 2024 r. prezentuje sie nastepujgco:

Okres przeterminowania §r¢.ednia. wazona wskczi-. Wartosé prui:tq Odpis na oczekiwane

nika niewyptacalnosci naleznosci straty kredytowe
biezgce 4,5% 3191 144
1-30 dni 3.3% 1 545 51
31-90 dni 11,6% 776 90
91-360 dni 22,9% 1 604 367
powyzej 361 dni 43,2% 1205 521
Razem 8 321 1173

¢ Objete obligacje

Grupa kalkuluje oczekiwane straty kredytowe dotyczgce obligacii jako réznice miedzy przeptywami pienieznymi wyni-

kajacymi z podpisanych umdw a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie otrzymad.

Grupa szacuje przeptywy pieniezne, ktére spodziewa sie otrzymad na podstawie wskaznika defaultu ustalonego na pod-
stawie ratingu pozyczkobiorcy lub odpowiednio emitenta obligacji i skorygowanego o wskaznik odzysku jako wiarygod-

nego szacunku poziomu ryzyka kredytowego.

Na dzieh 31 marca 2024 r. nie zidentyfikowano istotnych oczekiwanych strat kredytowych z tytutu objetych obligacii.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 marca 2024 roku 78
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Okres leasingu

Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacii finansowej odzwierciedla najlepsze szacunki co do
okresu leasingu, jednak zmiana okolicznosci w przyszto$ci moze skutkowaé zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowigzania z

tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujgcej korekty w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania.

W przypadku prawa do uzytkowania budynkdw biurowych, po analizie wszystkich przestanek, ustalono okresy leasingu nieru-

chomosci jako réwne z okresami najmu wskazanymi w umowach.

Podatek dochodowy biezqgcy, aktywa i rezerwa na odroczony podatek docho-

dowy, inne podatki

Obowigzujgce w Polsce przepisy podatkowe podlegajq czestym zmianom, powodujqc istotne réznice w ich interpretacii i
istotne watpliwosci w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajqg instrumenty kontroli umozliwiajgce im weryfikacje pod-

staw opodatkowania (w wiekszosci przypadkdw w okresie poprzednich 5 lat obrotowych), oraz naktadanie kar i grzywien.

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera
sie na budzetach spotek Grupy zatwierdzonych przez Zarzgd Spdtki dominujqgcej. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wska-

zUjq, ze spotki Grupy osiggng dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.

2.2 Grupa Archicom

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

spotki holdingowej, koordynujgcej prace pozostatych podmiotéw w Grupie.

W sktad Grupy Kapitatowej Archicom na 31 marca 2024 roku wchodzity m.in. spdtki operacyjne:

e Archicom sp. z 0.0. - Redlizacja Inwestycji - sp. k. — readlizacja inwestycji w ramach wtasnych struktur zarzgdzajgcych
realizacjqg pakietowq lub przez zewnetrznych generalnych wykonawcédw i obstuga posprzedazowa;

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

Czesciq Grupy sq takze spdtki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, komplementariusze spdtek celo-

wych, spoéiki realizujgce okreslone funkcje finansowe oraz spdtki nieaktywne, ktére zakohczyty inwestycje.

Archicom S.A.

Spétki celowe iich

Archicom sp.z 0. o. - Archicom Asset
Realizacja Inwestycji - sp. Management
k sp. Z 0.0.

komplementariusze oraz
spotki nieaktywne
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W sktad Grupy Kapitatowej Archicom na dzieh 31 marca 2024 roku wchodzita Spétka dominujgca oraz nastepujgce spotki

zalezne i wspobtzalezne:

Firma Siedziba Udziat Spétki w kapitale zaktiadowym
Spotki Zalezne

Archicom Residential sp. z o. o. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Residential 2 sp. z 0. o. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Jagodno 5 sp. z 0.0. Wroctaw 89,85% bezposrednio; 10,15% posrednio
Bartoszowice 1 sp. z 0.0. Wroctaw 98,87% bezposrednio; 1,13% posrednio
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 2 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 3 sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 4 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 5 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci é sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 7 sp. z 0.0. Wroctaw 99,95% bezposrednio; 0,05% posrednio
Archicom Nieruchomosci 8 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 9 sp.z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 11 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 12 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 14 sp. z o0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Poznanh sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Nieruchomosci 17 sp. z o0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 18 sp. z 0.0. Wroctaw 98,04% bezposrednio; 1,96% posrednio
Archicom Nieruchomosci 19 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Nieruchomosci 20 sp. z 0.0. Wroctaw 26,96% bezposrednio; 73,04% posrednio
Archicom Nieruchomosci JNT sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci JN2 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Gdansk sp. z 0.0. Wroctaw 90,75% bezposrednio; 9,25% posrednio
Archicom Nieruchomosci Residential sp. z 0.0. Wroctaw 0,78% bezposrednio; 99,22% posrednio
Archicom Holding sp. z 0.0. Wroctaw 45,45% bezposrednio; 54,55% posrednio
Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Lofty Platinum 1 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Jagodno sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Jagodno sp. z 0.0. —sp. k. Wroctaw 99,00% bezposrednio; 1,00% posrednio
Archicom Marina 3 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Marina 4 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Marina 5 sp. z 0.0. Wroctaw 96,01% bezposrednio; 3,99% posrednio
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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 Otynhska sp. z o.0.

Space Investment Strzegomska 3 Kamienhskiego sp. z 0.0.

Archicom Investment sp. z 0. o.
Strzegomska Nowa sp. z 0.0.

AD Management sp.z o. o.

Archicom Sp. z 0.0. —-Realizacja Inwestycji — sp. k.

Archicom Asset Management sp.z o .o.
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 t6dz sp. z o0.0.

Archicom Warszawa sp. z 0.0.

Mioga Investment sp. z 0.0.

Archicom Advisory sp. z 0.0.

Himawari Investment sp. z 0.0.

Karensansui Warsaw Investment sp. z o .o.

Archicom Doxent Investments sp. z 0.0.
Archicom Gosford Investments sp. z 0.0.
Archicom Perth sp.z o.0.

Archicom Potton sp. z 0.0.

Archicom Projekt127 sp.z o.0.
Archicom Projekt 136 sp. z 0.0.

Projekt Echo - 137 sp. z 0.0.

Archicom Projekt 139 sp. z 0.0.
Archicom Services sp. z 0.0.

ZAM Archicom Projekt 127 sp. z 0.0. sp.k.
Archicom Nowy Mokotdéw sp. z 0.0.

Archicom Browary Warszawskie sp. z 0.0.

Galeria Nova - Archicom Projekt 127 sp. z 0.0. S.K.A.

12 - Archicom Projekt 127 sp. z 0.0. S.K.A.

Archicom Projekt 136 sp. z 0.0. sp.k.

Archicom Browary Warszawskie sp. z 0.0. sp.k.

Archicom Nowy Mokotdw sp. z 0.0. sp.k.
Archicom Bowen sp. z 0.0.

Archicom Senja 2 sp. z 0.0.

Archicom Wroctaw 3 sp. z 0.0.

RPGZ XXXl sp.z 0.0.
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99.58% bezposrednio; 0,42% posrednio
100% posrednio

98,87% bezposrednio; 1,13% posrednio
100% bezposrednio

86,21% bezposrednio; 13,79% posrednio
100% bezposrednio

0,10% bezposrednio; 99,90% posrednio
45,95% bezposrednio; 54,05% posrednio
99,99% bezposrednio; 0,01% posrednio
100% bezposrednio

64,38% bezposrednio; 35,62% posrednio
59,59% bezposrednio; 40,41% posrednio
100% posrednio

90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
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

100% posrednio

99,9% bezposrednio, 0,01% posrednio
99,5% bezposrednio, 0,5% posrednio
100% posrednio

100% posrednio

0,001% bezposrednio, 99,999% posrednio
0,008% bezposrednio, 99,992% posrednio
100% posrednio

100% posrednio

100% posrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

81



Archicom Warszawa 2 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio

EASS5003 sp.z o.0. Krakéw 100% bezposrednio

Spotki Wspdtzaleine

Archicom Wroctaw 2 sp.z 0.0.* Wroctaw 55% bezposrednio

Projekt Echo 141 sp. z 0.0.** Kielce 50% bezposrednio
*po dniu bilansowym zmiana nazwy na Projekt Browarna sp. z 0.0.

**po dniu bilansowym zmiana nazwy na Service Hub sp. z o.0.

Wszystkie spotki zalezne konsolidowane sg metodg petng.

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

naczony.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. od 1 stycznia 2024 r. do 31 marca 2024 r. miaty miejsca nabycia spbtek
i sprzedaze udziatéw opisane w punkcie 1.10 oraz w nocie 2 niniejszego raportu. Poza powyzszym zostata zatozona spdtka
Archicom Warszawa 2 sp. z 0.0. (umowa spotki z dnia 18 stycznia 2024 r.), w ktdrej spdtka Archicom S.A. posiada 100% udzio-

tow.

Dnia 9 stycznia 2024 r. nastgpito potgczenie spdtki Archicom Consulting sp. z 0.0. jako spdiki przejmowanej ze spdtkg Archicom

Residential 2 sp. z 0.0. jako spdiki przejmujgce;.

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. Szczegoty

zostaty przedstawione w nocie 12. Grupa ma w planach strategicznych petng koncentracje na segmencie mieszkaniowym.
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3. CZESC 3

SKROCONE SRODROCINE
JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE

FINANSOWE ARCHICOM S.A.

Jednostkowe sprawozdanie z sytuaciji finansowej

AKTYWA 31.03.2024 31.12.2023
Aktywa trwate

Wartosdci niematerialne 21 243 21292
Rzeczowe aktywa tfrwate 21378 18 440
Nieruchomosci inwestycyjne 15998 16 163
Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspdtkontrolowanych 566 080 565 598
Naleznosci i pozyczki 1 354 259 1100210
Naleznosci leasingowe 3003 2732
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 421 25
Aktywa trwate razem 1982 382 1724 460
Aktywa obrotowe

Lapasy 67 67
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 22 291 31399
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 592 -
Naleznosci leasingowe 389 349
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 37779 37 256
Aktywa z tytutu umow MSSF 15 16 679 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 312 594
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 2 305 136 691
Aktywa obrotowe razem 80414 206 356
Aktywa razem 2062796 1930816
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

PASYWA 31.03.2024  31.12.2023
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 584 960 584 960
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 971247 971247
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na dywi- 90 90
dende
Pozostate kapitaty (556 652) (556 652)
Zyski zatrzymane 52922 37 540
- zysk (strata) z lat ubiegtych 52749 -
- zysk (strata) netto 15382 52749
- odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego ( kwota ujemna) (15209) (15209)
Kapitat wiasny 1052 567 1037 185
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 826 401 718 435
Zobowigzania leasingowe 33180 30 508
Pozostate zobowigzania 1250 1117
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4042 1001
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 111 110
Zobowigzania dlugoterminowe 864 984 751 171
Zobowiqgzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 5731 56 528
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 1015
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 114 416 64 268
Zobowigzania leasingowe 7 284 7 068
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczenh pracowniczych 14 591 12 086
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 3223 1495
Zobowigzania krétkoterminowe 145 245 142 460
Zobowigzania razem 1010 229 893 631
Pasywa razem 2062796 1930816
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Jednostkowe sprawozdanie z wyniku

1.01.- 1.01.-
31.03.2024 31.03.2023
Przychody ze sprzedazy 38 586 5761
Przychody ze sprzedazy ustug 38 586 5761
Koszt wtasny sprzedazy 4 502 1084
Koszt sprzedanych ustug 4 502 1 084
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 34 084 4 677
Koszty sprzedazy 813 5628
Koszty ogdlnego zarzgdu 20 735 6 523
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek obliczone z zastosowaniem metody efektywnej
stopy procentowej 23807 10738
Pozostate przychody operacyjne 3168 2 651
?;s(l;h(sfrofo) z tytutu zmiany warto$ci odpisdw aktualizujgcych wartos¢ pozyczek udzielo- (363) 1 833
Pozostate koszty operacyjne 1910 2 635
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 37 238 5113
Przychody finansowe 832 518
w tym przychody z tytutu odsetek 824 365
Koszty finansowe 19 605 8 392
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 18 465 (2761)
Podatek dochodowy 3083 (1088)
Zysk (strata) netto 15 382 (1 673)
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Jednostkowy zysk (strata) netto na jednqg akcje

1.01.- 1.01.-

Wyszczegodlnienie 31.03.2024  31.03.2023

PLN / akcje PLN / akcje

- podstawowy 0,26 -0,07
- rozwodniony 0,26 -0,07

Jednostkowe sprawozdanie z pozostatych catkowitych
dochodow

1.01.-31.03.2024 1.01.-31.03.2023
Zysk (strata) netto 15 382 (1 673)
Pozostate catkowite dochody
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu

Catkowite dochody 15 382 (1673)
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Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat ze  Kapitat rezerwowy z
Kapitat sprzedazy C!I?C]I przeznaczenle-m na Pozo- Zyski zahzy- Kapital wlasny
podsta- powyzej ich wyptate dywidend state ka-
e . . R mane razem
wowy wartosci nomi- oraz zaliczek na dy- pitaty
nalnej widende
Saldo na dzien 01.01.2024 roku 584 960 971 247 90 (556 652) 37 540 1037 185
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 1.01 do 31.03.2024 roku
Razem transakcje z wiascicielami - - - - - -
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.03.2024 roku - - - - 15382 15382
Razem catkowite dochody - - - - 15 382 15 382
Saldo na dzien 31.03.2024 roku 584 960 971 247 90 (556 652) 52 922 1052 567
Kapitat ze  Kapitat rezerwowy z
Kapitat sprzedqzy C!l?CjI przeznqczeme-m na Pozo- Zyski zatrzy-  Kapitat wlasny
podsta- powyzej ich wyptate dywidend state ka-
e . . R mane razem
wowy wartosci nomi- oraz zaliczek na dy- pitaty
nalnej widende
Saldo na dzien 01.01.2023 roku 256 703 253 833 34 890 1626 31 320 578 372
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 1.01 do 31.03.2023 roku
Razem transakcje z wiascicielami - - - - - -
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.03.2023 roku - - - - (1 673) (1 673)
Razem catkowite dochody - - - - (1 673) (1 673)
Saldo na dzien 31.03.2023 roku 256 703 253 833 34 890 1626 29 647 576 699
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych

1.01.- 1.01.-
31.03.2024 31.03.2023
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 18 465 (2761)
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa trwate 1152 604
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 256 184
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 165 -
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow 852 (2291)
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywdw frwatych 7 2
Zyski (straty) z tytutu rdznic kursowych (342) (4)
Koszty odsetek 18 820 8 249
Przychody z odsetek (24 335) (11980)
Korekty razem (3 425) (5 23¢8)
Zmiana stanu naleznosci 9 207 17 285
Zmiana stanu zobowigzan (7 032) (12 583)
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych (15107) (608)
Zmiany w kapitale obrotowym (12 932) 4094
Zaptacony podatek dochodowy - -
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej 2108 (3 903)
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych - cd

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (79) (17)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (432) (36)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 32 27
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 80737 31 568
Pozyczki udzielone (316 837) (27 474)
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych (487) (20)
Wptywy z tytutu subleasingu 34 150
Zwrot nienaleznej dywidendy (14 638) -
Wptywy ze sprzedazy jednostek zaleznych 5 -
Otrzymane odsetki od pozyczek 4966 2 607
Otrzymane odsetki pozostate 65 102
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej (246 634) 6 907
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 166 648 61 403
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (61 241) -
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 48 713 4
Sptaty kredytéw i pozyczek (5 420) -
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu (1 413) (940)
Odsetki zaptacone (9 365) (4 492)
Dywidendy wyptacone (26 908) -
Wydatki zwigzane z emisjq akcji przeprowadzong w poprzednim roku (880) -
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej 110 134 55 975
Przeptywy srodkéw pienieznych netto razem (134 392) 58 979
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 136 691 20 652
w tym zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych (6) 30
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 2 305 79 601
w tym: srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 380 2
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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

P 31.03.2024 31.12.2023
Sprzedaz do / naleznosci od
Echo Investment SA 5763 458 43726 38 508
Jednostek zaleznych i wspdtkontrolowanych 31837 6770 33761 27 219
Kluczowego personelu kierowniczego - - 17 2
Pozostatych podmiotdw powigzanych 2185 - 1990 3783
Razem 39 785 7 228 79 494 69 512

W jednostkowym sprawozdaniu z wyniku odsetki od obligacji Echo Investment S.A. prezentowane sq w pozostate] dziatalnosci
operacyjne;j.

Informacje na temat podmiotéow powigzanych - zakup i zobowigzania

koszty z wylgczeniem kosztow z

odsetek od zaciggnietych pozy- ZLobowiqzania
Wyszczegdlnienie czek

Nodeh  Nedss  momw s
Zakup od / zobowiqgzania do
Echo Investment SA 2741 2 488 51 12 650
Jednostek zaleznych i wspdtkontrolowanych 3155 1830 2234 18 027
Kluczowego personelu kierowniczego 3 - -
Pozostatych podmiotéw powigzanych 53 37 7 8 491
Razem 5952 4 355 2292 39 148
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Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki udzielone

od 1.01 do od1.01do od1.01do od 1.01 do
o 31.03.2024 51032024 51030024 31122023 31122023 3y 452023
Wyszczegolnienie - -
Udzielone w Skumulo-  Przychody Udzielone Skumulo-  Przychody
okresie wane saldo z odsetek w okresie wane saldo z odsetek
Pozyczki udzielone:
Echo Investment SA - - - - -
Jednostkom zaleznym i wspot- 316 837 1 353 381 23 807 907 037 1098 642 53 095
kontrolowanym
Kluczowemu personelowi kie-
rowniczemu ) ) ) ) )
Pozostatym podmiotom powig- ) ) . ) )
zanym
Razem 316 837 1 353 381 23 807 907 037 1098 642 53 095

Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki otrzymane

od 1.01 do od 1.01do od1.01do od 1.01 do
o 31.03.2024 51032024 45 032024 31122023 31122023 34 152023
Wyszczegolnienie
Otrzymane Skumulo- Koszty Otrzymane Skumulo- Koszty
w okresie wane saldo z odsetek w okresie wane saldo z odsetek
Pozyczki otrzymane od:
Echo Investment SA - - - - -
Jednostek zaleznych - 451 120 8 809 230 000 448 686 20 050
Kluczowego personelu kierowni- ) ) ) ) )
czego
Pozostatych podmiotow powig- ) ) . ) )
zanych
Razem 451 120 8 809 230 000 448 686 20 050
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Inne znaczqce zmiany aktywow i zobowiqgzan

Imiana wartosci bilansowej pozyczek udzielonych od 1.01 do od 1.01 do
31.03.2024 31.12.2023
Wartos¢ brutto
Saldo na poczgtek okresu 1102 465 552 882
Nabycie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa - 100
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 316 837 907 037
Odsetki naliczone efektywnq stopqg procentowq 23 807 53 095
Sptata kapitatu pozyczek (-) (80 737) (372 970)
Sptata odsetek od pozyczek (-) (4 966) (37 042)
Inne zmiany 161 (637)
Wartosé brutto na koniec okresu 1357 567 1102 465
Odpisy z tytutu utraty wartosci
Saldo na poczgtek okresu (3823) (4 756)
Odpisy ujete jako koszt w okresie (392) (4015)
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie 29 4948
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu (4 18¢8) (3 823)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 1353 381 1098 642
Imiana wartosci bilansowej pozyczek otrzymanych od 1.01 do od 1.01 do
31.03.2024 31.12.2023
Wartosé brutto
Saldo na poczgtek okresu 448 686 203 563
Kwota pozyczek ofrzymanych w okresie - 230 000
Odsetki naliczone efektywnq stopg procentowq 8 809 20 050
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (6 375) (8 685)
Nabycie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa - 3758
Wartosé bilansowa na koniec okresu 451 120 448 686

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji zostaty opisane w nocie 5 wérdd not objasniajgcych do skonsolidowanego

sprawozdania finansowego.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 marca 2024 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

92



4. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Niniejszy skonsolidowany raport kwartalny sporzgdzony za okres od 1 stycznia 2024 do 31 marca 2024 (wraz z danymi pordw-

nawczymi) zostat zatwierdzony do publikacji przez Zarzad Spdtki w dniu 27 sierpnia 2024 roku.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzqdu

Data Imie i nazwisko Funkcja
27.08.2024 Waldemar Olbryk Prezes Zarzgdu
27.08.2024 Agata Skowronsko—Do— Wiceprezes Zarzgdu

manska
27.08.2024 Dawid Wrona Cztonek Zarzgdu
27.08.2024 Rafat Zboch Cztonek Zarzgdu
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Podpis

Podpisano przez/ Signed by:

WALDEMAR

OLBRYK

Data/ Date: 27.08.2024 15:36

m(vr\'ﬁr
Podpisano przez/ Signed by:
AGATA
SKOWRONSKA-DOMARNSKA
Data/ Date: 27.08.2024 16:09

mSzafir

Podpisano przez/ Signed by:
RAFAL

ZBOCH

Data/ Date: 27.08.2024 15:41

mSzafir
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archicom

ul. Powstancédw Slgskich 9

ADRES

53-332 Wroctaw
TELEFON 717858111
EMAIL archicom@archicom.pl
WWW www.archicom.pl

Podpisano przez/ Signed by:
Dawid

Wrona

Data/ Date: 27.08.2024 16:26

mSzafir
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