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1. Jednostkowe sprawozdanie

z sytuacji finansowej

AKTYWA nota 30.06.2024 31.12.2023
Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 6.8 21315 21292
Rzeczowe aktywa trwate 6.9 31643 18 440
Nieruchomosci inwestycyjne 6.11 8800 16163
Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspdtkontrolowanych 6.7 544 302 565598
Naleznosci i pozyczki 6.12 1344927 1100210
Naleznosci leasingowe 6.10 9051 2732
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6.20 19 25
Aktywa trwate razem 1960 057 1724 460
Aktywa obrotowe

Zapasy 67 67
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6.14 194521 31399
Pozyczki 6.12 40 431 -
Naleznosci leasingowe 6.10 1232 349
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 6.12 37 347 37256
Aktywa z tytutu umow MSSF 15 53280 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6.20 1149 594
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6.15 13330 136 691
Aktywa obrotowe razem 341 357 206 356
Aktywa razem 2301414 1930 816
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej (cd.)

PASYWA

nota 30.06.2024 31.12.2023
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 6.16 584 960 584 960
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 971247 971247
(Ij:rp:g::r rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na dywi- 192 20
Pozostate kapitaty (556 652) (556 652)
Zyski zatrzymane: 165620 37540
- zysk (strata) netto 165620 52749
- odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego ( kwota ujemna) - (15209)
Kapitat wiasny 1165 367 1037185
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 6.12 934265 718 435
Zobowigzania leasingowe 6.10 34326 30508
Pozostate zobowigzania 6.19 2341 1117
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.13 14 534 1001
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 6.17 123 110
Zobowiqgzania dlugoterminowe 985 589 751171
Zobowiqgzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 6.19 53930 56 528
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 216 1015
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 6.12 76 804 64268
Zobowigzania leasingowe 6.10 7695 7068
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 6.17 11132 12086
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 6.18 681 1495
Zobowigzania krétkoterminowe 150 458 142 460
Zobowigzania razem 1136 047 893631
Pasywa razem 2301414 1930 816
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2. Jednostkowe sprawozdanie

z wyniku

1.01- 1.01- 01.04. - 01.04. -
nota 30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024* 30.06.2023*
Przychody ze sprzedazy 117 196 13737 78 610 7976
Przychody ze sprzedazy ustug 117196 13737 78 610 7976
Koszt wtasny sprzedazy 12 936 1812 8 434 728
Koszt sprzedanych ustug 12 936 1812 8 434 728
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 104 260 11925 70176 7248
Koszty sprzedazy 34472 649 2629 237
Koszty ogdlnego zarzgdu 42512 22187 21777 10 448
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek obliczone
z zastosowaniem metody efektywnej stopy pro- 52523 21925 28716 11187
centowej
Przychody z tytutu dywidend oraz zaliczek na po- 145 941 38277 145 941 38277
czet dywidendy
Zysk (strata) z tytutu zmiany wartosci odpiséw ak-
tualizujgcych wartosé pozyczek udzielonych 1356) (433) (993) (2266)
Pozostate przychody operacyjne 6.21 9 487 9310 6319 6 659
Zysk (strata) z tytutu zmiany wartosci odpiséw ak-
tualizujgcych wartosé inwestycji w jednostki za- (39301) (42) (39301) (42)
lezne
Pozostate koszty operacyjne 6.21 6613 13087 4703 10 452
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 218 987 45 039 181749 39926
Przychody finansowe 6.22 3529 2541 2697 2023
w tym przychody z tytutu odsetek 1024 1617 200 1252
Koszty finansowe 6.22 42353 18 490 22748 10098
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 180 163 29 090 161 698 31851
Podatek dochodowy 6.23 14 543 (1859) 11 460 (771)
Zysk (strata) netto 165 620 30949 150 238 32622

* dane niepodlegajgce badaniu
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0d 01.01do od 01.01do
30.06.2024 30.06.2023
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akgji (szt.) 58 496 043 25670 343
Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwyktych (szt.) 58 496 043 25670 343
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 165620 30949
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,83 1,21
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,83 1,21
z catkowitych dochodow
1.01- 1.01- 01.04. - 01.04. -
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024* 30.06.2023*
Zysk (strata) netto 165 620 30949 150 238 32622
Pozostate catkowite dochody - - - -
Catkowite dochody 165 620 30949 150 238 32622

(*) dane nie podlegajace badaniu ani przegladowi
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4. Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale

wtasnym

Kapitat rezerwowy z

Kapitat ze sprze- przeznaczeniem na Zyski
Kapitat podstawowy dazy akcji powy- Kapitat zapasowy wyptate dywidend Pozostate zatrzy- Kapitat wtasny
zejich wartosci  na pokrycie strat . kapitaty razem
nominalnej oraz zaliczek na dy- mane
widende
Saldo na dzier 1.01.2024 roku 584 960 971 247 90 (556 652) 37 540 1037185
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 1.01 do 30.06.2024 roku
Dywidenda (z zysku 2023 roku) - - - - - (37438) (37 438)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezer-
wowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz - - - 102 - (102) -
zaliczek na dywidende
Razem transakcje z wtascicielami - - - 102 - (37 540) (37 438)
Zysk netto za okres od 1.01 do 30.06.2024 roku - - - - - 165620 165620
Razem catkowite dochody - - - - - 165620 165 620
Saldo na dzien 30.06.2024 roku 584 960 971 247 - 192 (556 652) 165 620 1165 367

Kapitat zapasowy Spétki z tytutu sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej wynosi na dziert 30.06.2024 r. 971.247 tys. zt.

kodeksu spétek handlowych (Dz.U.2022.0.1467), wynosi 194.987 tys. zt.
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Minimalna wartosc kapitatu zapasowego na pokrycie strat, zgodnie z art. 396



Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym (cd.)

Kapitat  Kapitat rezerwowy z
Kapitat ze sprze- zapa- przeznaczeniem na
dazy akcji powy-  sowy na wyptate dywidend Kapitat
Kapitat zejich wartoéci  pokrycie  oraz zaliczeknady-  Pozostate Zyski za- wiasny
podstawowy nominalnej strat widende kapitaty trzymane razem
Saldo na dzieri 1.01.2023 roku 256 703 253 833 34890 1626 31320 578 372
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 1.01 do 30.06.2023 roku
Dywidendy - - - (26 262) - (28159) (54 421)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezerwowy z przezna- B B B 3161 B (3161) B
czeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na dywidende
Razem transakcje z whascicielami - - - (23101) - (31320) (54 421)
Zysk netto za okres od 1.01 do 30.06.2023 roku - - - - - 30949 30949
Razem catkowite dochody - - - - - 30 949 30 949
Saldo na dzier 30.06.2023 roku 256 703 253833 - 11789 1626 30 949 554900
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5. Jednostkowe sprawozdanie
z przeptywoOw pienieznych

1.01- 1.01-
30.06.2024  30.06.2023
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 180 163 29 090
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa trwate 2488 958
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartodci niematerialne 538 400
Zmiana wartodci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (1152) 8297
Odpisy aktualizujgce wartodc inwestycji w jednostki zalezne 39301 42
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywdw trwatych (6) 1
E]Zyycshk) strata z tytutu rozpoznania subleasingu powierzchni biurowej do jednostek zalez- ) (2832)
(Zysk) strata z tytutu réznic kursowych 2419 (658)
Koszty odsetek 41634 18174
Przychody z odsetek (53 684) (23861)
Przychody z dywidend (145 941) (38277)
Inne korekty 55 (192)
Korekty razem (114 348) (37 948)
Zmiana stanu naleznosci (71 864) 12 405
Zmiana stanu zobowigzan (28 590) (11400)
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych 12145 (3127)
Zmiany w kapitale obrotowym (88309) (2122)
Przeptywy $rodkéw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej (22 494) (10 980)

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych (cd.)

1.01- 1.01-
30.06.2024 30.06.2023
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (548) (50)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (4 934) (63)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 50 28
Wydatki na nabycie / objecie akgji i udziatéw jednostek zaleznych i wspétzaleznych (18 010) (26)
Zaliczki na zakup udziatdéw (19 500) -
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 400766 51518
Pozyczki udzielone (661507) (35692)
Wptywy ze sprzedazy jednostek zaleznych 5 58 821
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 372 150
Otrzymane odsetki od pozyczek 45166 3723
Otrzymane odsetki od obligacji 928 922
Otrzymane odsetki pozostate 238 110
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej (256 974) 79 441
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 356 648 61402
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (61241) (60 000)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 188 713 3
Sptaty kredytéw i pozyczek (239 058) -
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (2 863) (1327)
Odsetki zaptacone (59 194) (11 420)
Dywidendy i zaliczki na poczet dywidendy (26 908) -
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci finansowej 156 097 (11 342)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto razem (123372) 57119
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczqtek okresu 136 691 20 652
w tym zmiana stanu z tytutu réznic kursowych 11 482
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 13330 77 289
w tym: $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 333 6
Skrocone poétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
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6. Dodatkowe informacje do
skréconego potrocznego
jednostkowego sprawozdania
finansowego

6.1 Informacje ogdlne

Spétka Archicom S.A. (dalej ,,Spdtka™) zostata utworzona 5 lipca 2006 roku (jako Archicom Projekt 5 sp. z 0.0.). Nastepnie, po przeksztat-
ceniu i zmianach nazwy, 25 maja 2015 roku Sqd Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sqdowego zarejestrowat zmiane nazwy Spétki na Archicom S.A.

Spdtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, dla ktérej akta rejestrowe prowadzi Sgd Rejonowy dla
Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgqdowego pod numerem KRS 0000555355. Spétce nadano nu-
mer statystyczny REGON 020371028. Od zakoriczenia poprzedniego okresu sprawozdawczego do dnia zatwierdzenia niniejszego skré-
conego pdtrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego nie nastgpity zmiany w nazwie jednostki sprawozdawczej lub innych

danych identyfikacyjnych.

Siedziba Spétki mieci sie przy ul. Powstancéw Slgskich 9 we Wroctawiu, 53-332 Wroctaw, Polska.
Zgodnie z umowq Spdtka zostata zawigzana na czas nieokreslony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest:

e  pozostata finansowa dziatalnodc ustugowa, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych

e dzierzawa wiasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.
Jednostkq dominujgcg wobec Archicom S.A. jest spétka Echo Investment S.A. z siedziba w Kielcach, ktéra posiada pakiet kontrolny akgji

i gtoséw bezposrednio oraz posrednio poprzez DKR Echo Investment sp. z 0.0. Jednostka dominujaca najwyzszego szczebla Grupy jest

Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na najwyzszym poziomie pan Tibor Veres.

Zarzqd Archicom S.A.

W sktad Zarzgdu Spétki na dzien bilansowy oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikagji tj. na

dzien 16 wrzesnia 2024 roku wchodzili:

P <

Waldemar Olbryk Agata Skowroriska-Domariska Dawid Wrona Rafat Zboch
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Czlonek Zarzqdu Czionek Zarzqdu

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
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W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie Zarzgdu Spdtki nie zaszty zadne zmiany.

Rada Nadzorcza Archicom S.A.

W sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzien zatwierdzenia srédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego do publikacji wcho-

dzili:

Nicklas Lindberg

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Marek Gabryjelski

| Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej

Konrad Ptochocki

Il Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej

Maciej Drozd

Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass

Cztonek Rady Nadzorczej

Peter Kocsis

Cztonek Rady Nadzorczej

Matgorzata Turek

Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie Rady Nadzorczej Spdtki nie zaszty zadne zmiany.

Spétka na dzien 30 czerwca 2024 roku byta jednostkg dominujgca dla nastepujacych spétek zaleznych:

Firma Siedziba Udziat Spétki w kapitale zaktadowym
Spoétki Zalezne

Archicom Residential sp. z 0. o. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Residential 2 sp.z 0. . Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom sp. z o.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Stabtowice sp. z 0.o. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Jagodno 5 sp. z 0.0. Wroctaw 89,85% bezposrednio; 10,15% posrednio
Bartoszowice 1sp. 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 o.o. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 4 sp. z o.o. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomoéci 5 sp. z o.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 6 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% posdrednio
Archicom Nieruchomosdci 10 sp. z o.o. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 11 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posdrednio
Archicom Nieruchomosci 12 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 14 sp. z o.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Poznan sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Nieruchomosci 17 sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomoséci 18 sp. z o.o. Wroctaw 98,04% bezposrednio; 1,96% posrednio
Archicom Nieruchomoséci19 sp. z o.o. Wroctaw 100% bezposrednio
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Archicom Nieruchomosci 20 sp. z 0.0.
Archicom Nieruchomosci JN1 sp. z o.0.
Archicom Nieruchomosci JN2 sp. z o.0.
Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z 0.0.
Archicom Gdansk sp. z o.o.

Archicom Nieruchomosci Residential sp. z 0.0.
Archicom Holding sp.z 0.0

Archicom Cadenza Hallera sp. z o.0.
Archicom Lofty Platinum 1sp. z o.o.
Archicom Jagodno sp. z 0.0.

Archicom Jagodno sp. z 0.0. —sp. k.
Archicom Marina 3 sp. z 0.0.

Archicom Marina 4 sp. z o.0.

Archicom Marina 5 sp. z 0.0.

TN Stabtowice 1 sp. z 0.0.

Archicom Dobrzykowice Park sp. z 0.0.
Archicom Byczynska 1sp.z o.o.

Space Investment Strzegomska 3 Otyriska sp. z o.0.

Space Investment Strzegomska 3 Kamienskiego sp. z 0.0.

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

AD Management sp. z 0. o.

Archicom Sp. z 0.0. —Realizacja Inwestycji — sp. k.
Archicom Asset Management sp.z o .o.
Archicom Fin'sp. z 0.0.

P16 Inowroctawska sp. z o.0.

Altona Investments sp. z o .o.

Archicom RW sp. z 0.0.

Archicom Wrodtaw sp. z o0.0.

Archicom tédZ sp.z o.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 0.0.

Archicom Potton sp. z 0.0.

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

Projekt Echo - 137 sp. z 0.0.

Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Krakow
Wroctaw
Krakow
Krakéw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw

Wroctaw

26,96% bezposrednio; 73,04% posrednio
100% posrednio

90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
90,75% bezposrednio; 9,25% posrednio
0,78% bezposrednio; 99,22% posrednio
45,45% bezposrednio; 54,55% posrednio
100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% posrednio

99,00% bezposrednio; 1,00% posrednio
100% bezposrednio

100% bezposrednio

96,01% bezposrednio; 3,99% posrednio
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% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio
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Archicom Projekt 139 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio

Archicom Services sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
ZAM Archicom Projekt 127 sp. z 0.0. sp.k. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nowy Mokotdw sp. z 0.0. Wroctaw 99,9% bezposrednio, 0,1% posrednio
Archicom Browary Warszawskie sp. z 0.0. Wroctaw 99,5% bezposrednio, 0,5% posrednio
Galeria Nova - Archicom Projekt 127 sp. z 0.0. S KA. Wroctaw 100% bezposrednio
12 - Archicom Projekt 127 sp. z 0.0. S KA. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Projekt 136 sp. z 0.0. sp.k. Wroctaw 99,999% bezposrednio, 0,001% posrednio
Archicom Browary Warszawskie sp. z 0.0. sp.k. Wroctaw 99,992% bezposrednio, 0,008% posrednio
Archicom Nowy Mokotéw sp. z 0.0. sp.k. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Bowen sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Senja 2 sp. z o.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Wrodaw 3 sp. z 0.0. (dawniej: Issogne sp. z 0.0.) Wroctaw 100% bezposrednio
RPGZ XXXl sp.z 0.0.* Krakdéw 100% bezposrednio
Archicom Warszawa 2 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
EASS5003 sp. z 0.0. Krakdéw 100% bezposrednio

Archicom sp. z 0.0. Slgsk sp. k. (dawniej: Projekt 140 - ,Grupa

o Wroctaw 99,9997% bezposrednio, 0,0003% posrednio
Echo” sp.z 0.0.sp.k.)

* Po dniu bilansowym zmiana nazwy na Archicom Wroctaw 4 sp. z 0.0.

Dodatkowo Archicom S.A. wspdtkontroluje ponizsze jednostki wspdtzalezne:

Firma Siedziba Udziat Spétki w kapitale zaktadowym
Spétki Wspétzalezne

Projekt Browarna sp. z 0.0. Wroctaw 55% bezposrednio
Service Hub sp. z 0.0. Kielce 50% bezposrednio

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym miaty miejsce nabycia i potgczenia spétek oraz transakcje sprzedazy udzictdw. Infor-

macje szczegdtowe o spdtkach zaleznych i wspdtzaleznych oraz o zmianach udziatéw i akcji, zostaty zawarte w punkcie 6.6 i 6.7 raportu.

Niniejsze sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024 roku (wraz z danymi poréwnawczymi)

zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzqd Spétki dnia 16 wrzesnia 2024 roku (patrz pkt 7).

6.2 Podstawa sporzgdzania oraz zasady rachunkowosci

Skrécone pdtroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. obejmuje okres 6 miesiecy zakoriczonych 30 czerwca
2024 roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczoéd Finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska.
Pétroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacji, ktére ujawnione sqg w rocznym jednostko-

wym sprawozdaniu finansowym sporzqgdzonym zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Walutg funkcjonalng Spdtki oraz walutq prezentacji niniejszego sprawozdania finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyra-
zone sq w tysigcach zotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na przyjety sposoéb prezentacji danych
w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang technike zaokrqglen, poszczegdlne pozycje sprawozdan mogg

nie sumowacd sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. ztotych).

Pétroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnoéci gospodar-

czej przez Spdtke w dajgcej sie przewidzied przysztodci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego pdtrocznego skréconego jednostkowego
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sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejq okolicznodci wskazujgce na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci

przez Spétke w okresie 12 miesiecy od daty sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie finansowe Spdtki zostato sporzgdzone zgodnie z zasadq kosztu historycznego, z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyj-

nych wycenianych w wartosci godziwe;j .

W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéw dziatalnosci Spétki jako Jednostki dominujgcej w Grupie Kapitatowej niniejsze
skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tgcznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym Grupy Kapitatowej Archicom za rok obrotowy zakornczony 31 grudnia 2023 roku oraz skréconym skonsolidowanym spra-
wozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Archicom za okres 6 miesiecy zakoriczonych 30 czerwca 2024 roku. Te skonsolidowane
sprawozdania finansowe sq dostepne na stronie internetowej Spétki pod adresem www.archicom.pl w terminie zgodnym z raportem

biezgcym dotyczgcym termindw przekazania raportéw skonsolidowanych Grupy Kapitatowej Archicom.
Prezentacja sprawozdan finansowych

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

ktére zamieszczone jest bezposrednio przed ,Sprawozdaniem z pozostatych catkowitych dochoddw™.

~Sprawozdanie z wyniku® prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast ,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych” sporzg-

dzane jest metodg posredniag.
Korekta btedu oraz zmiana zasad rachunkowosci

Spétka w okresie sprawozdawczym nie dokonata korekt bteddw ani zmian zasad polityki rachunkowosci. W niniejszym skréconym jed-
nostkowym sprawozdaniu finansowym zastosowane przez Spétke istotne zasady rachunkowosci byty takie same jak opisane w punkcie
6.2 jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2023. Zmiany standardéw obowiqgzujgce od 1 stycznia 2024 roku nie miaty

wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.
Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnos¢ szacunkéw

Przy sporzqdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spdtki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkdéw i zatozen, ktére
majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywdw, zobowiqzan, przychoddw oraz kosztéw. Fak-
tycznie zrealizowane wartoséci mogq réznic sie od szacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére

sq znaczgce dla sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponizej.

Spétka na kazdy dzien konczgcey okres sprawozdawczy dokonuje oceny, czy wystgpity przestanki do przeprowadzenia testow na utrate
wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych i w przypadku stwierdzenia przestanek przeprowadza testy na utrate wartosci inwestycji

w jednostkach zaleznych .

Ocena przestanek w zakresie utraty wartosci udziatdw w jednostkach zaleznych bazuje na poréwnaniu wartosci bilansowej inwestycji
Spdtki w udzialy danej spétki celowe] z wartosciqg aktywdw netto tej spétki z uwzglednieniem przysztych przeptywdw pienieznych wyni-

kajqgcych z projektu deweloperskiego realizowanego przez te spdtke celowq.

Zarzqd przeprowadzit analize stopnia realizacji budzetow inwestycji deweloperskich realizowanych przez poszczegdine spétki (obejmu-
jac inwestycje w budowie), a takze analize zasadnosci przyjetych zatozen budzetowych w kontekscie otoczenia rynkowego i makroek-

onomicznego (dotyczqcych inwestydji, ktére na dzieri 30 czerwea 2024 r. nie byly w budowie).

Na dzier 30 czerwca 2024 r. nie stwierdzono przestanek do przeprowadzenia testéw na utrate wartosci w odniesieniu do zadnej z klu-
czowych spdtek zaleznych, ktére realizujq projekty deweloperskie (w budowie) lub dla ktérych budzety na kolejne lata zaktadajg reali-

zacje projektéw deweloperskich, a spétka jest juz whascicielem gruntu.
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Brak stwierdzenia przestanek do przeprowadzenia testéw na utrate wartosci wynika przede wszystkim z faktu, ze spdtki te realizujg /
bedaq realizowaty projekty inwestycji mieszkaniowych, w odniesieniu do ktérych jest planowane osiggniecie dodatniego wyniku na sprze-

dazy, a prawdopodobienstwo osiggniecia dodatniego wyniku na sprzedazy jest oceniane przez kierownictwo Spétki jako wysokie.

Dodatkowo, w odniesieniu do wszystkich istotnych inwestycji zaktadany $redni poziom marzy przekracza 47%. Zarzad ocenia prawdo-
podobienstwo realizacji zatozen budzetowych dotyczgcych momentu rozpoczecia budowy poszczegdinych inwestycji oraz poziomu

wygenerowanej marzy jako wysokie, z uwagi na to, ze oparte sg na biezgcych danych rynkowych.

Zestawienie projektéw w budowie Grupy Archicom na 30 czerwca 2024 r.

Poziom Planowane
Liczba sprzedazy [% Planowane Planowane Ponie- zakoriczenie
Zestawienie projektow PUM miesz- sprzedanych przychody naktady sione na- Rozpoczecie budowy
W budowie MKW. an oKall min min y 0. u OWy n
budowi [mkw.] kan lokalil [mIn PLN]  [min PLN] kiady [%] bud (PnU)
Krakow
ZAM I, ul. Rydiéwka 5400 100 100% 77.9 525 93%  IVkw.2022 Il kw. 2024
Slqggob":zlf/'vigi‘;;j’ 1400 3 48% 231 14.8 17%  1kw.2024 IV kw.2025
L
Zenit II, ul. Widzewska 6000 120 68% 506 336 57%  IVkw.2023 IV kw.2024
Zenit I1l, ul. Widzewska 8000 159 6% 69,9 46,8 38%  Ikw.2024  Illkw.2025
Flow (Fab - Gh) I, ul. Hasa 7000 192 40% 851 611 2% 1kw.2024 IV kw.2025
Flow (Fab - Gh) Il ul. Hasa 14800 311 13% 178.2 1276 20%  1kw.2024 Il kw. 2026
Poznan
X\l"j’éﬁliifg’gg I, 14500 264 25% 1718 119.8 18%  1kw.2024 IV kw.2025
Warszawa
t/l"’gg;;‘q'\"ngx’st;’;’v Vi, 14 600 261 11% 284 4 177.8 46%  IVkw.2023 Il kw. 2025
ﬁf??ﬁfﬂirxé M7, 12300 151 11% 508.7 27,0 28%  I1kw.2024  Illkw. 2026
Wroctaw
E:V:/[i::zl?thKﬁl\gfé 7200 165 99% 1041 68.4 9% kw2022 Il kw, 2024
E:“ﬁ‘éﬁgﬁvﬁﬂzsa;icm 9500 177 99% 120,8 752 90%  Mkw.2022 Il kw. 2024
i?‘é{i:;fofv'?c'ﬁgq 2ALC, 5100 98 85% 555 38.0 81%  1kw.2023 IV kw.2024
E:V:/[i::zl?thKﬁl\gfé 1800 18 0% 30,8 26,5 28%  Mkw.2022  |kw.2027
ﬁlw\I/\F/)lejsyesig\?v:Chochqjq 9900 188 98% 107,2 709 67%  lkw.2023  1kw.2025
ﬁﬁ’\;@gsy‘iﬁag%hqchaw 3200 56 84% 36,0 236 47%  kw.2023  Illkw.2025
if‘é’l’i:;:ofv'iec'ggq 2B, 6400 123 60% 721 478 43%  IVkw.2023  Illkw,2025
El‘*;sr’lzizsﬁ 15000 285 30% 2033 1196 19%  IVkw.2023  Ilkw.2026
Ef’?ﬁi’iﬁéﬁ 9600 187 34% 1313 808 17%  Nkw.2023  llkw. 2026
S:“ﬁ?j&fi{‘gﬁﬂ;ﬁﬁka 5500 98 74% 68,9 436 7% 1kw.2024 IV kw. 2025
E[ﬁﬁfgyiﬁ%’;&!ﬁﬁj 18100 346 8% 2949 2126 3% kw2024 IV kw. 2026
Razem 175300 3330 2674 1668
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Zestawienie projektéw w przygotowaniu Grupy Archicom na 30 czerwca 2024 r.

Poziom Planowane

Liczba sprzedazy[% Planowane Planowane Ponie- zakoriczenie
Zestawienie projektéw w PUM miesz- sprzedanych przychody naktady sione na- Rozpoczecie budowy
przygotowaniu [mkw.] kan lokalil [mInPLN]  [min PLN] kady [%] budowy (PnU)
Krakéw
Slqggobﬁt'vigizgj b2, 2700 47 0% 408 26,8 17%  I1kw.2024 IV kw. 2025
Duza Géra, ul. Duza Géra 4200 80 0% 60,9 439 10%  IVkw.2024  Ilkw.2026
L6d?
Zenit IV, ul. Widzewska 8800 173 0% 77.9 54,1 16%  1kw.2025  |kw.2026
Flow IV, ul. Hasa 7100 181 0% 85,1 61,0 18%  11kw.2025 Il kw.2026
Zenit VI, ul. Widzewska 13200 242 0% 1203 81,9 8%  Ilkw.2025 IV kw.2026
Flow IIl, ul. Hasa 9800 200 0% 110,4 79,0 19%  11kw.2025  |kw.2027
Zenit V, ul. Widzewska 9900 185 0% 86,9 57,1 7% IV kw. 2025 11l kw. 2027
Zenit X, ul. Widzewska 12 400 231 0% 121,3 81,1 7% IV kw. 2025 I kw.2027
Zenit VIII, ul. Widzewska 10100 186 0% 954 65.5 7%  1kw.2026 IV kw.2027
Zenit VI, ul. Widzewska 8500 172 0% 76,7 51,8 7%  11kw.2026  |kw.2028
Flow V, ul. Hasa 20700 il 0% 245,0 175,6 18%  IIlkw.2026  Ilkw.2028
Zenit IX, ul. Widzewska 15000 279 0% 1445 2,2 8%  Ikw.2027  Ilkw.2028
Zenit XI, ul. Widzewska 4700 89 0% 452 293 6% IV kw. 2027 I kw. 2029
Poznan
Wieza Jezyce V, o o
U Jonicking 12500 274 0% 158,4 1133 2% kw2024 Ilkw. 2026
x\l"j’gﬁliifg’gcg Vi, 13700 286 0% 1713 1231 23%  IVkw.2024  Illkw. 2026
ﬁlpg’;‘r’g‘;f;‘ty Esencjall, 6000 126 0% 96,3 69.0 15% kw2024 IV kw.2026
Spggfekr;‘:%z;:’p g 17 000 237 0% 175,5 122,9 7% 1kw.2026  1kw.2028
x\l"j’gﬁliifg’gcg IV, 11900 183 0% 148,0 981 13%  Ikw.2026  |kw.2028
\S('?ézliifg’gz I, 13600 242 0% 1616 11,2 13%  11kw.2026  Ilkw.2028
Sp(')e;fekg%z;“p I, 12800 254 0% 1349 905 7% IVkw.2026 Il kw. 2028
apggfekr;igzgfp i, 16200 293 0% 167.2 1138 8%  Nkw.2027  Ikw.2029
apg;;kr:%‘;;“p v, 10000 172 0% 1001 702 7%  Nkw.2027 Il kw. 2029
Warszawa
StacjaWola Ill, ul. Ordona 13300 232 0% 256,0 1277 24% IV kw.2024 IV kw. 2026
Madern Mokotéw ll, 14500 255 0% 309,6 1717 20% kw2025 Il kw. 2026

ul. Domaniewska
Chtodna, ul. Chtodna 6100 54 0% 186.,4 1221 31% | kw. 2025 | kw. 2027
Modern Mokotéw IV,

Hodern Mokoros 15600 301 0% 3516 1843 28%  1kw.2025 Il kw. 2026
Ilo”%’gvrvo(;’rvgvgé F 18300 173 0% 761.8 3452 23%  1kw.2025  1kw.2027
If"%’g\fg:gﬁé D, 7800 71 0% 3687 166.6 20%  Mkw.2025  Ilkw.2027
Postepu I, ul. Postepu 10 900 214 0% 186,9 114,9 25% IV kw.2025 I kw. 2027
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Modern Mokotdéw V,
ul. Domaniewska

Postepu I, ul. Postepu 10 900 214 0% 186.,9 115,1 24% IV kw.2025 I1kw. 2027
Modern Mokotdéw VI,

6200 123 0% 142,6 73,4 28% IV kw.2025 IIkw. 2027

Hodern Mokoro 7700 140 0% 1649 105,0 36%  I1kw.2026  |kw.2028
mc’gﬁﬁQQMnfékv?ﬁff vill, 17 800 324 0% 393.8 2481 35%  IVkw.2026 Il kw. 2028
Katowice

Ei Ss'grgg'; sooka 14900 345 0% 1853 1325 16%  Illkw.2024 IV kw.2026
Wroctaw

E{Z\ﬁfgyfgmoé‘srx\ﬁ% 9000 19 0% 139.3 99.6 2% kw2024 Illkw. 2026
Gwarna, ul Gwarna 4000 107 0% 66,6 455 32% III'kw. 2024 III'kw. 2026
Géralska 1, ul. Géralska 17400 380 0% 2459 1594 16%  IVkw.2024 IV kw.2026
Ef‘g’;f;/’gg‘:’;’ <§7v5)§|qskich 11500 228 0% 2262 1716 3% Vkw.2024  |kw.2027
E;‘;;V"JIV g’; Eﬁfgﬁizk'e 6600 129 0% 995 57.8 12%  1kw.2025  IIl kw. 2026
Browarna 1*, ul. Browarna 14 300 258 0% 2421 165,4 32% | kw. 2025 | kw.2027
E{ﬁ?&‘ygﬁ%ﬁ;ﬁ%; 10500 210 0% 1596 1151 33%  11kw.2025  Ilkw.2027
573@?&}5@%’&2&%5 4100 117 0% 67,2 48,5 3% 1kw.2026  |1kw.2028
Browarna 2*, ul. Browarna 16 300 301 0% 289.,8 188,6 32% | kw. 2026 | kw. 2028
Sf(;;g%cnk:gfoﬁéckego 2200 58 0% 393 262 13%  1kw.2026  1kw.2028
Slzgiglczcnk;eg;ql\r/lr;ieckego 4000 97 0% 6522 45 15%  1kw.2026  Ikw.2028
m‘gz(;g%;;;‘:gycm L 9500 179 0% 901 653 19%  1kw.2027 Il kw.2028
'L]“l’”s‘zh'uicehr;‘;’e”q’ 4000 60 0% 352 254 13%  1kw.2027  Illkw.2028
Browarna 3*, ul. Browarna 15 400 286 0% 288,2 178,1 32%  IVkw.2026 IV kw.2028
m‘gg(;;x;g‘sgycm % 10800 202 0% 1028 740 17%  1kw.2027 Il kw. 2028
Iwiny - Radomierzycka3, 15905 199 0% 1021 73.9 17%  IVkw.2027  Ilkw,2029

ul. Radomierzycka

Razem 535100 10004 8377 5254

*joint venture (55% Archicom, 45% Rank Progress)

Nie stwierdzono przestanek réwniez w odniesieniu do spdtek, ktére zrealizowaly inwestycje komercyjne (nieruchomosci biurowe) nie-
sprzedane na dzien bilansowy lub sg wtascicielami gruntéw inwestycyjnych, poniewaz warto$é godziwa tych nieruchomosci, po korekcie
o przeptywy pieniezne wynikajqce z koniecznosci uregulowania zobowiqgzan przez te spdtki, przewyzsza wartosc bilansowq inwestycji

w spétki zalezne.

Spétka przeprowadzita test na utrate wartosci w spétce zaleznej Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja Inwestycji — sp. k. realizujqcej na rzecz
innych spdtek zaleznych ustugi nadzoru, ustug budowlanych w ramach wiasnych struktur zarzgdzajgcych lub przez zewnetrznych gene-

ralnych wykonawcdw.

W pierwszym pdtroczu 2024 roku dokonano réwniez odpisdw wartosci udzictdw w jednostkach zaleznych, w ktérych wartos$é aktywdw

netto byta nizsza w stosunku do wartoéci udziatéw w Spétce.

Kluczowe zatozenia przyjete w przeprowadzonym tescie, jak réwniez rezultat testu, kwoty dokonanych odpiséw w pierwszym pdétroczu

2024 roku zostaty przedstawione w punkcie 6.7 niniejszego sprawozdania.

Skrocone poétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 20



Spétka dokonuje szacunku oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses - ,ECL”) w odniesieniu do naleznosci
z tytutu udzielonych pozyczek podmiotom powigzanym wycenianych w zamortyzowanym koszcie, niezaleznie od tego, czy wystqgpity

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

e  Stopien1l—salda, dla ktérych ryzyko kredytowe nie wzrosto znaczqco od poczgtkowego ujecia. Oczekiwane straty kredytowe
okresla sie na podstawie prawdopodobieristwa niewypetienia zobowigzania w ciggu 12 miesiecy (tj. catkowita oczekiwana
strata kredytowa pomnozona jest przez prawdopodobieristwo, ze strata wystgpi w ciggu nastepnych 12 miesiecy);

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

e  Stopien 3 — obejmuje salda z obiektywnqg przestankq utraty wartosci.

Spétka udziela pozyczek przede wszystkim jednostkom zaleznym, ktére realizujq projekty deweloperskie na réznym etapie zaawanso-

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

- dotyczqgce spdtek, w ramach ktérych realizowane sg inwestycje deweloperskie na réznym etapie zaawansowania.
W  odniesieniu do tych spdtek przeprowadzana jest analiza aktualnych budzetéw poszczegdlnych projektéow
i w sytuacji, w ktérej budzet projektu zaktada:

e osiggniecie zysku, pozyczki takie klasyfikowane sq do Stopnia 1 modelu utraty wartosci, z uwagi na to, ze ryzyko
kredytowe nie wzrosto od momentu udzielenia pozyczki;

e poniesienie straty (podczas gdy na moment udzielenia pozyczki zakladany byt zysk), pozyczki takie klasyfikowane
sq do Stopnia 2 modelu utraty wartosci, z uwagi na to, ze ryzyko kredytowe wzrosto od momentu udzielenia po-
zyczki;

- dotyczqgce spdtek, w ramach ktérych realizowane uprzednio inwestycje deweloperskie sie zakonczyty i na ten moment spétka
nie realizuje (ani nie ma zaktadanej realizacji) zadnego nowego projektu deweloperskiego. Salda naleznosci z tytutu takich

pozyczek klasyfikowane sq do Stopnia 3 modelu utraty wartosci, poniewaz wystepuje obiektywna przestanka utraty wartosci.

Na dzien 30 czerwca 2024 r. oraz na dzien 31 grudnia 2023 r. wartosci udzielonych pozyczek w podziale na poszczegdine stopnie modelu

utraty wartosci oraz przypisany do nich odpis z tytutu utraty wartosci ksztattowaty sie nastepujgco:

Stopienl  Stopien2  Stopien 3 Razem
Stan na 30.06.2024
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek - warto$c brutto 1349774 - 15192 1364 966
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (1586) - (497) (2083)
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek - wartos¢ netto 1348 188 - 14 695 1362 883
Stan na 31.12.2023
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek - wartoéc brutto 1088756 - 13710 1102 466
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (533) - (3291) (3 824)
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek - wartos¢ netto 1088 223 - 10 419 1098 642

W celu kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych (ECL) w stopniu 1 modelu utraty wartosci Spétka wykorzystuje m.in. nastepujace
parametry:

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
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e rating kontrahenta - rating nadawany na podstawie dostepnych ratingédw nadawanych przez agencje ratingowe, a w przy-
padku ich braku - przy uzyciu wewnetrznej metodyki Spdtki. Przypisanie do ratingu w takiej sytuacji jest oszacowaniem doko-
nywanym przez Spdtke i moze by¢ odmienne od faktycznego ratingu, ktéry mégtoy zostaé nadany podmiotowi/pozyczko-

biorcy.

e krzywa skumulowanych parametréw PD (parametr prawdopodobieristwa niewykonania zobowigzania wykorzystywany na
potrzeby kalkulacji oczekiwanej straty kredytowej) dla danego podmiotu/pozyczkobiorcy wyznaczana jest na podstawie sek-
torowych rynkowych krzywych kontraktéw Credit Default Swap pozyskiwanych z bazy danych Refinitiv Eikon, ktére kwantyfi-
kujg rynkowe oczekiwania odnosnie do potencjalnej mozliwosci niewykonania zobowigzan w zadanym sektorze dla zada-

nego ratingu.

e wartos¢ parametru LGD (strata z tytutu niewykonania zobowigzania wyrazona w procencie kwoty wymagalnej), wynika z
przeprowadzonej indywidualnej analizy posiadanych przez poszczegdlne spétki aktywdw (gtéwnie grunty oraz nieruchomosci
mieszkaniowe na réznym etapie zaawansowania budowy), ktére nie stanowiq zabezpieczenia innych zobowigzarn tych spé-
tek lub Grupy Kapitatowej Archicom. W przypadku braku informacji o posiadanych przez pozyczkobiorce aktywach mogqgcych

stanowic zrédho sptaty udzielonej pozyczki, Spdtka przyjmuje wartosé parametru LGD réwng 100%

Rating PD LGD
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym nieobjetym odpisem indywidualnym BBB- 0,48% 14,5%
Pozyczki udzielone jednostkom wspdtzaleznym BBB-/A 0,75% 64,4%
Pozyczki udzielone pozostatym podmiotom powigzanym BBB- 0,18% 100,0%

Z uwagi na specyfike spétek zaleznych (spétki dedykowane konkretnym projektom deweloperskim) dla naleznosci z tyt. udzielonych
pozyczek klasyfikowanych do stopnia 3 modelu utraty wartosci przeprowadzana jest indywidualna analiza posiadanych aktywdw netto

przez te Spétki i na tej podstawie kalkulowany jest w pierwszej kolejnosci indywidualny odpis z tytutu utraty wartosci.

Spétka udziela pozyczek podmiotom powigzanym o wiarygodnej zdolnosci kredytowej. Na bazie przeprowadzonych analiz nie identy-

fikuje sie istotnego wptywu czynnikdw przysztych, w tym makroekonomicznych, na odzyskiwalnos¢ udzielonych pozyczek.

Zarzad Spdki dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych, podlegajgcych amortyzagji. Za-
rzqd ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Spétke dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynosze-
nia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przy-
sztodci mogq réznic sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku. Wartos¢ bilansowa rzeczowych

aktywdw trwatych podlegajgcych amortyzaciji prezentowana jest w punkcie 6.9.

Kluczowe aktywa trwate obejmujq: prawo do uzytkowania powierzchni biurowej, okres amortyzacji ustalono do marca 2030 roku,

zgodnie z obowigzujgcg umowq hajmu oraz znak towarowy, dla ktérego planowana data zakoriczenia umorzenia to 2053 rok.

Na dziert nabycia znaku towarowego Spétka okreslita oczekiwany okres ekonomicznej uzytecznosci na poziomie 40 lat, co, w ocenie
Zarzqdu byto najlepszym mozliwym szacunkiem do przeprowadzenia. W ocenie Zarzgdu na dzien 30 czerwca 2024 r. nie nastgpity

zmiany faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na koniecznosc aktualizacji dokonanego osgdu w tym zakresie.

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

- nabyty znak towarowy ,Archicom” o wartosci 20.089 tys. zt na dzien 30 czerwca 2024 r.,

- inwestycje w jednostkach zaleznych i wspétkontrolowanych o wartosci 549.040 tys. zt na dziert 30 czerwca 2024 r.

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
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W odniesieniu do znaku towarowego Archicom Zarzad nie stwierdzit przestanek do przeprowadzenia testu na utrate wartosci z uwagi
na to, ze przychody Archicom S.A. z tytutu udostepnienia znaku towarowego spétkom celowym osiggnety poziom 52.650 tys. 4, ktéry
znacznie przewyzsza koszty z tego tytutu. Znak towarowy Archicom jest wykorzystywany przy promocji wysokomarzowych projektéw

oraz do budowy silnej marki Grupy o zasiegu ogdlnopolskim.

Zobowigzanie z tytulu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze szacunki
co do okresu leasingu, jednak zmiana okolicznosci w przysztosci moze skutkowac zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowigzania z ty-

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

W przypadku do uzytkowania budynkdw biurowych, po analizie wszystkich przestanek, ustalono okresy leasingu nieruchomosci jako

réwne z okresami najmu wskazanymi w umowach.

Obowiqzujgce w Polsce przepisy podatkowe podlegajg czestym zmianom, powodujqc istotne réznice w ich interpretacii i istotne wat-
pliwoéci w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajq instrumenty kontroli umozliwiajgce im weryfikacje podstaw opodatkowania

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

Od 15 lipca 2016 roku Ordynacja Podatkowa uwzglednienia takze postanowienia Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom
(GAAR), ktéra ma zapobiegac powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia opodatko-
wania. Klauzule GAAR nalezy stosowad tak w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie, jak i do transakgji, ktdre zostaty
przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sq nadal
osiggane. W konsekwencji ustalenie zobowigzan podatkowych, aktywdw oraz rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
moze wymagac istotnego osgdu, w tym dotyczqcego transakcji juz zaistniatych, a kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach

finansowych moggq sie zmienic w przysztosci w wyniku kontroli organéw podatkowych.

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera sie
na budzetach zatwierdzonych przez Zarzgd Spétki. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wskazujq, ze Spétka osiggnie dochdd
do opodatkowania w wysokosci przekraczajacej wartos¢ ujemnych réznic przejsciowych i strat podatkowych mozliwych do odliczenia
w okresie ich realizacji, aktywa na podatek odroczony ujmowane sq w petnej wysokosci. W innych sytuacjach aktywo z tytutu podatku
odroczonego rozpoznawane jest do kwoty odzyskiwalnej. Na 30 czerwca 2024 roku Spétka utworzyta aktywo z tytutu podatku odro-

czonego w petnej wysokosci.

Spétka zawigzata aktywo na odroczony podatek dochodowy z tytutu poniesionych strat podatkowych w wysokodci 1.778 tys. zt. Spétka
planuje zakonczyd rok zyskiem podatkowym, w zwigzku z czym w ocenie Zarzgdu utworzone aktywo z tytutu podatku odroczonego jest

w pemi odzyskiwalne.

6.3 Zmiany standardéw lub interpretacji

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

2024 roku oraz ich wptyw na jednostkowe sprawozdanie Archicom S.A.

Nastepujgce zmiany do istniejacych standardéw wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz za-
twierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniach finansowych Spdtki sporzqdzonych za okresy

od 1 stycznia 2024 roku:

+ Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 23



Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzarn do dtugo- lub krétkoterminowych przede wszystkim w dwdch aspektach:
- doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzieri bilansowy,
- intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania nie sq brane pod uwage.

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

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

zwrotnego, w sytuacji, gdy spetnione sq kryteria MSSF 15 i gdy transakcje nalezy ujqc jako sprzedaz.

Zmiana wymaga od sprzedawcy-leasingobiorcy pdzniejszej wyceny zobowigzan leasingowych wynikajqcych z leasingu zwrotnego w
taki sposéb, aby nie ujmowac zysku lub straty zwigzanej z zachowanym prawem do uzytkowania. Nowy wymaég ma szczegdlne zna-
czenie w przypadku, gdy leasing zwrotny obejmuje zmienne optaty leasingowe, ktdre nie zalezg od indeksu lub stawki, gdyz opfaty te
sq wytgczone z ,ptatnosci leasingowych” w mysl MSSF 16. Zmieniony standard zawiera nowy przyktad, ktéry ilustruje zastosowanie

nowego wymogu w tym zakresie.

+ Zmiany do MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych” oraz zmiany do MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnienie

informacji” — ujawnienie informagji na temat umadw finansowych z dostawcami (,supplier finance arrangement®).

Zmiany wprowadzajg wymogi w zakresie ujawnieri w odniesieniu do uméw finansowania zobowigzan wobec dostawcdw (tzw. Fakto-
ring odwrotny). Zmiany te wymagaja specyficznego ujawnienia informacji dotyczgeych umaéw tego rodzaju, aby umozliwic¢ uzytkowni-
kom sprawozdan finansowych ocene wptywu tych umdw na zobowigzania i przeptywy pieniezne oraz ekspozycje jednostki na ryzyko
ptynnosci. Niniejsze zmiany majq na celu zwigkszenie przejrzystosci ujawnianych informagji na temat uméw dotyczgeych finansowania

zobowiqzan, ale nie wptywajg na zasady ujawniania i wyceny.

Zmiany standarddéw obowigzujgce od 1 stycznia 2024 roku nie mialy istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Spéiki.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszty w zycie dla okreséw rozpo-

czynajqcych sie 1 stycznia 2024 roku i ich wptyw na sprawozdanie Archicom S.A.

Do dnia sporzgdzenia niniejszego skréconego pdtrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub
znowelizowane standardy i interpretacje, obowiqzujgce dla okreséw rocznych nastepujqcych po 2024 roku. Lista obejmuje réwniez

zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejskg.
«Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” - brak mozliwoéci wymiany walut.

W sierpniu 2023 roku Rada opublikowata zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”. Wprowadzone zmiany majq
utatwic¢ jednostkom ustalenie, czy dana waluta jest wymienialna na inng walute oraz oszacowanie natychmiastowego kursu wymiany,
w przypadku braku wymienialnosci waluty. Ponadto zmiany do standardu wprowadzajg wymdg dodatkowych ujawnien w przypadku
braku wymienialnosci walut na temat sposobu ustalania alternatywnego kursu wymiany. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych

rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2025 roku lub pdzniej.
+ MSSF 18 ,,Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych”

W kwietniu 2024 roku Rada opublikowata nowy standard MSSF 18 ,,Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych”. Standard
ma zastgpi¢ MSR 1 — Prezentacja sprawozdan finansowych i bedzie obowigzywat od 1 stycznia 2027 roku. Zmiany w stosunku do zaste-
powanego standardu dotyczg gtéwnie trzech kwestii: sprawozdania z zysku lub strat, wymaganych ujawniert dotyczgcych miar wyni-
kéw oraz kwestii zwigzanych z agregacja i dezagregacjq informacji zawartej w sprawozdaniach finansowych. Opublikowany standard

obowiqzywat bedzie dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajqce sie z dniem 1 stycznia 2027 roku lub po tej dacie.

« Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 — zmiany w klasyfikagji i wycenie instrumentdw finansowych.

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 24



W maju 2024 roku RMSR opublikowata zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 majgce na celu:

- doprecyzowanie daty ujecia i zaprzestania ujmowania niektérych aktywdw i zobowigzan finansowych, ze zwolnieniem dla
niektérych zobowigzan finansowych rozliczanych za posrednictwem elektronicznego systemy przekazéw pienieznych.

- wyjasnienie i dodanie dalszych wytycznych dotyczgcych oceny, czy sktadnik aktywdw finansowych spetia kryteria SPPI

- dodanie nowych ujawnien dotyczqcych niektérych instrumentdw, ktérych warunki umowne moga zmieniac przeptywy pie-
niezne

- aktualizacje ujawnienia dotyczqce instrumentéw kapitatowych wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite do-

chody (FVOCI).

Opublikowane zmiany obowigzujg dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajqce sie z dniem 1 stycznia 2026 roku lub po tej

dacie.
+ Roczne zmiany do MSSF.

»Roczne zmiany MSSF” wprowadzajq zmiany standarddw: MSSF 1 ,,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy:, MSSF 7 , Instrumenty finansowe: ujawnienie informacji”, MSSF 9, Instrumenty finansowe”, MSSF 10 ,,Skon-
solidowane sprawozdanie finansowe” oraz MSR 7 Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych”. Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz

doprecyzowujq wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny.
+ MSSF 19 ,,Spdtki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnienie informacji”
+ MSSF 14 ,,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe”

Decyzjq Unii Europejskiej MSSF 14 nie zostaje zatwierdzony
« Zmiany do MSSF10 i MSR 28

Zmiany dotyczqg sprzedazy lub wniesienia aktywdw pomiedzy inwestorem a jego jednostkami stowarzyszonymi lub wspdlnymi przed-
siewzieciami. Na dzier sporzgdzania niniejszego skréconego pétrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego, zatwierdzenie

tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejskq.

Spétka zamierza wdrozy< powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje. Spétka
jest w trakcie analizy, w jaki sposéb wprowadzenie powyzszych standarddw i interpretacji bedzie wptywad na jednostkowe sprawozda-

nie finansowe oraz na stosowanq przez Spdétke polityke 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 procentowe] (reforma IBOR) — Etap 2. Spétka na biezgco monitoruje

zmiany obowiqzujgcych przepiséw i analizuje potencjalny wptyw na jej jednostkowe sprawozdanie finansowe.

Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikéw referencyjnych (NGR), powotana przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego pra-
cuje nad wdrozeniem nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sq informacje reprezentujgce
transakcje overnight - WIRON. Zastgpi on dotychczasowe stawki WIBOR i WIBID. Sposéb zastgpienia dotychczas obowigzujgcych sta-
wek zostanie uregulowany Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw. Rozporzgdzenie okreéli spread korygujgcy oraz date, od ktdrej obo-
wigzuje zamiana. Wéwczas mozliwe bedzie ustalenie, czy nowa podstawa wyznaczania umownych przeptywdw pienieznych jest eko-

nomicznie rbwnowazna z poprzednig podstawq i czy do ujecia takiej zmiany stép referencyjnych zastosowanie ma reforma IBOR.

W 2023 roku indeks stopy procentowej WIRON zostat wprowadzony jako sktadnik optat za wyniki (wynagrodzenia zmiennego) w pierw-
szych funduszach inwestycyjnych. Wymagane zmiany statutéw zostaly juz zatwierdzone przez KNF. Tym samym WIRON stat sie wskaz-
nikiem referencyjnym stopy procentowej. Banki mogq réwniez stosowad wskaznik referencyjny WIRON do okreélenia stopy oprocento-

wania kredytéw konsumenckich lub hipotecznych.

W pazdzierniku 2023 r. Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikdw referencyjnych podjagt decyzje o zmianie

maksymalnych termindw realizacji Mapy Drogowej, w ktérej zaktada sie oddolne odchodzenie sektora finansowego od stosowania
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WIBOR na rzecz nowo zawieranych uméw i instrumentéw finansowych stosujgcych statqg stope procentowq lub nowe wskazniki referen-
cyjne 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 Drogowe] dziatar nie zmieniajg sie.

Spétka posiada aktywa i zobowigzania finansowe oprocentowane za pomocq stawki WIBOR (zaprezentowane w punkcie 6.12 spra-
wozdania), jednak szacuje niewielki wptyw reformy IBOR na jednostkowe 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 Spdtke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, poniewaz wskaznik WIRON bedzie obliczany

na podstawie transakgji historycznych, a wskaznik WIBOR uwzglednia oczekiwane przyszte zmiany w sytuacji makroekonomicznej.

6.4 Znaczqgce zdarzenia i transakcje w okresie
sprawozdawczym

Podwyzszenie maksymalnej wartosci programu emisji obligacji, transakcje nabycia obligacji

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. zttgcznej maksymalnej kwoty

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

23 lutego spdtka Archicom S.A. zawarta transakcje nabycia 2.500 sztuk obligacji whasnych serii M6/2022 o warto$¢ nominalnej 1.000 zt
kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLO221800090, o tgcznej wartosci nominalnej
2.500 tys. zt (,Obligacje”) w celu umorzenia. Opisana transakcja dotyczgea nabycia Obligacji celem ich umorzenia, zostata dokonana

w zwigzku z zamiarem emisji obligagji.

1 marca Spdtka wyemitowata obligacje kuponowe serii M9/2024 o tgcznej wartosci nominalnej 168.000 tys. zt. Emisja dotyczy nieza-
bezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej

o marze dla inwestorow, o okresie zapadalnosci 3 lata i 3 miesigce.

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 podwyzszony z kwoty
500.000 tys. zt do 800.000 tys. zttacznej maksymalnej kwoty (wartosci nominalne]) wyemitowanych i niewykupionych obligacji (,Pro-

gram Emisji”).

19 czerwca Spétka wyemitowata obligacje kuponowe serii M10/2024 o fqcznej wartosci nominalnej 190.000 tys. zt. Emisja dotyczy nie-
zabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej

o marze dla inwestoréw, o okresie zapadalnosci 4 lat.
Wykup obligacji
15 marca Archicom S.A. dokonat terminowego wykupu obligacji serii M6/2022 o wartosci 58.700 tys. zt

Zawarcie umowy wspotpracy strategicznej z Echo Investment S.A.

21 lutego, w zwiqzku z wygasnieciem poprzedniej umowy, zostata zawarta nowa umowa o wspdtpracy strategicznej miedzy Spdkg i jej
gtéwnym akcjonariuszem, spétkg Echo Investment S.A. Wspdtpraca strategiczna obejmowaé bedzie m.in. wzajemng koordynacje
spraw, ktére moggq usprawnié dziatalnosc biznesowq Echo i grupy kapitatowej Archicom, maksymalnie wykorzystad szanse rynkowe dla
ktérejkolwiek ze Stron, wzmocni¢ pozycje Stron na rynkach, na ktérych dziatajg a takze unikngd sytuacji moggcych prowadzic do po-
tencjalnych konfliktéw intereséw. Zgodnie z postanowieniami Umowy, Spétka zamierza utrzymacd swoj obecny podstawowy profil dzia-
talnosci (inwestycje mieszkaniowe na sprzedaz) jako deweloper o silnej pozycji rynkowej w gtéwnych miastach Polski. Echo zamierza

prowadzi¢ dziatalnos¢ deweloperska réznego rodzaju w najwiekszych miastach w Polsce, jednakze nie zamierza realizowaé nowych
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projektéw deweloperskich w zakresie budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz na terenie catego kraju, za wyjgtkiem realizowanych
projektéw mieszkaniowych, ktérych Echo jest obecnie wtascicielem, jak réwniez ewentualnych projektéw, ktére beda realizowane
wspdlnie z Archicom. Ponadto, na podstawie Umowy Echo Investment bedzie swiadczyta na rzecz Spdtki oraz jej grupy kapitatowej

ustugi konsultingowe i doradcze oraz inne ustugi strategiczne

Zawarcie umowy joint venture ze sp6tkg Rank Progress S.A. | zawarcie uméw nabycia nieru-

chomosci

7 marca zostata podpisana dokumentacja dotyczgca utworzenia joint venture przez Archicom S.A. i Rank Progress S.A., w wyniku ktérej
spdtka Projekt Browarna Sp. z 0.0. (poprzednia nazwa: Archicom Wrodtaw 2 Sp. z 0.0.) stata sie przedmiotem wsptwtasnosci obu ww.
spdtek. Udziat Archicomu we wspdlnym przedsiewzieciu wynosi 55%, a Rank Progress 45%. W dniu 2 kwietnia 2024 zostata zarejestro-

wana zmiana nazwy spétki na Projekt Browarna sp. z o.o.

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

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 Wrodtlaw 2 sp. z 0.0. oraz
Rank Progress S.A. zawarty, w wykonaniu umowy przedwstepnej i warunkowej z dnia 7 marca 2024 roku, umowe sprzedazy i umowe

przenoszqcg dotyczqcg nabycia przez spdtke od Rank Progress S.A. nieruchomosci potozonej przy ul. Browarnej we Wroctawiu.
Udzielenie pozyczek w ramach Grupy Archicom

Pozyczki udzielone przez Archicom S.A. w pierwszym pd&troczu 2024 roku na podstawie nowych umdw zawartych tylko w pierwszym

pdtroczu 2024 roku (tys. PLN/tys. EUR).

Kwota catko- Kwota wyptaco- Kwota sptaco-  Saldo na dzien

Pozyczkodawca Waluta wita z uméw nel pozt); :;ans'; nej pozyczki 30.06.2024

Archicom S.A. PLN 557 340 498 967 34558 464 409

Najwieksze udzielone pozyczki przez Archicom S.A. w pierwszym pétroczu 2024 roku (tys. PLN/tys. EUR)

Kwota cat-  Kwota wy-

Data za- kowitaz phaconej po- Kwota Saldo na
Pozyczkobiorca warcia Waluta erpo sptaconej dzien
umowy po- zyczki/ . d
umowy . . pozyczki 30.06.2024
zyczki transz

Himawari Investment sp. z 0.0 12.06.2024 PLN 28 500 28 500 28 500 -
Archicom Warszawa 2 sp. z 0.0. 22.05.2024 PLN 160 000 151302 - 151302
Projekt Browarna sp. z 0.0. 07.03.2024 PLN 94 875 94 875 - 94 875
Projekt Browarna sp. z 0.0. 07.03.2024 PLN 39669 39669 - 39669
Projekt Echo - 137 sp. z 0.0. 20.06.2024 PLN 46100 46100 - 46100
EASS5003 sp. z 0.0. 21.02.2024 PLN 34908 34908 5908 29000
Projekt Echo - 143 sp. z 0.0. 27.06.2024 PLN 55748 55748 - 55748

Publikacja raportu ESG za rok 2023 r.

26 marca zostat opublikowany kolejny juz trzeci raport zréwnowazonego rozwoju Grupy Archicom.
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Nabycie jednostki zaleznej

9 maja spétka Archicom S.A. oraz spétka Archicom sp. z 0.0. zawarly ze spdtkg Echo Investment S.A. oraz ,,Grupa Echo” sp. z 0.0. warun-
kowqg umowe nabycia ogétu praw i obowigzkdw wspdlnikdw spétki komandytowej Projekt 140 — ,,Grupa Echo” sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg
w Kielcach. Na mocy niniejszej umowy spétka Archicom S.A. stata sie komandytariuszem, a spdtka Archicom sp. z 0.0. komplementariu-
szem w nabywanej spdtce. Warunkiem ziszczenia sie skutku umowy byto zrzeczenie sie prawa pierwokupu udziatéw w nabywanej spétce
przez dotychczasowych jej wspdlnikdw, do czego doszto réwniez 9 maja 2024 r. Tym samym spdtka Archicom S.A. i spétka Archicom sp.
z 0.0. objety catosé praw i obowigzkdw w spétce Projekt 140 — ,,Grupa Echo” sp. z 0.0. sp.k za kwote 17.349 tys. zt. Poprzez nabycie spdtki
Grupa Archicom weszta w posiadanie gruntu w Katowicach, na ktérym zamierza wybudowac tgcznie 350 mieszkan. Dnia 24.05.2024

spétka zmienita nazwe na Archicom sp. z 0.0. Slask sp. k.
Uchwata ZWZA Emitenta w sprawie przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2023

18 czerwca Zarzqd Spoétki Archicom S.A. przekazat do publicznej wiadomosci tres¢ podjetej uchwaty w sprawie podziatu zysku netto

Emitenta za rok obrotowy 2023. Szczegdly tresci uchwaty zostaty opisane w punkcie 6.24 niniejszego raportu.

6.5 Segmenty operacyjne

Na podstawie przeprowadzonej analizy struktury organizacyjnej Spétki, jej systemu sprawozdawczosdci wewnetrznej oraz modelu za-
rzqdzania przyjeto, ze dziatalnosé Spdtki stanowi jeden segment operacyjny i sprawozdawczy. Dane finansowe przygotowywane
dla celéw sprawozdawczosci zarzgdczej oparte sg na tych samych zasadach rachunkowosci, jakie stosuje sie przy sporzgdzaniu spra-
wozdan finansowych. Zarzqd Spétki jako organ odpowiedzialny za alokacje zasobdw oraz za wyniki finansowe Spdtki dokonuje regu-
larnych przegladdéw raportéw finansowych wewnetrznych w procesie podejmowania gtéwnych decyzji operacyjnych. Miarg wynikéw

segmentu analizowanq przez Zarzgd Spdtki jest wynik finansowy netto.

6.6 Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

W dniu 14 lutego 2024 r. Spdtka zawarta z osobami fizycznymi umowe kupna udziatdw, na mocy ktérej nabyta 100% udziatéw w spodtce

EASS5003 sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie za kwote 5 tys. zt.

7 marca 2024 roku Archicom S.A. sprzedata 45% udziatéw spétki Projekt Browarna sp. z 0.o. (dawniej: Archicom Wrockaw 2 sp. z 0.0.)

spdtce Rank Progress S.A. W wyniku transakeji Spdtka utracita wytaczng kontrole nad jednostkg.

W dniu 9 maja 2024 r. spdtki Archicom sp. z 0.0. oraz Archicom S.A. nabyly od Echo Investment S.A. i ,,Grupa Echo” sp. z 0.0. cato$é praw

i obowigzkéw wspdlnikéw w spétce Archicom sp. z 0.0. Slgsk sp.k.

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

kowego sprawozdania finansowego.

6./ Inwestycje w jednostkach zaleznych i
wspotkontrolowanych

9 stycznia 2024 r. nastgpito potgczenie spdtki Archicom Consulting sp. z 0.0. jako spdtki przejmowanej ze spdtkg Archicom Residential 2
sp. z o.0. jako spétki przejmujqgcej. Potgczenie nastgpito na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw spotki
przejmujgcej w drodze przeniesienia catego majgtku spétki Archicom Consulting sp. z 0.0. bez podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

Wartosc inwestycji w jednostce przejmowanej na dzien potgczenia wynosita 13.427 tys. zt.

11 stycznia 2024 roku spétka Archicom S.A. nabyta od spétki Echo Investment S.A. 50% udziatéw w spétce Service Hub sp. z o.0. (dawniej:
Projekt Echo — 141 sp.z 0.0.)
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18 stycznia 2024 roku zostata zatozona spétka Archicom Warszawa 2 sp. z 0.0. w ktérej Archicom S.A posiada 100% udzictdw.

Archicom S.A. na dzien bilansowy posiada bezposrednio udziaty lub akcje w cenie nabycia w nizej wymienionych spétkach:

Tabela nr 1 — Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspétkontrolowanych

30.06.2024 31.12.2023
Nazwa Spéiki Wartose  \yartoge  Wartose -y rioge
udzmk')w/’akcp/ odpisu udzm’réw/’akcp/ odpisu
wktadéw wktadéw
AD Management Sp. z o.0. 2189 - 2189 -
Archicom Asset Management Sp. z o.0. 2730 - 2730 -
Archicom Byczynska 1 Sp. z o.0. 880 345 880 223
Archicom Cadenza Hallera Sp. z o.0. 55 55 55 55
Archicom Fin Sp. z o.o. 43867 - 43867 -
Archicom Holding Sp. z 0.0. 147 - 147 -
Archicom Investment Sp. z o.0. 7090 4891 7090 4891
Archicom Jagodno Sp. z 0.0. - sp.k. 10192 9528 10192 9528
Archicom Lofty Platinum 1 Sp. z o.o. 1652 - 1652 -
Archicom Nieruchomosci 18 sp. z 0.0. 4929 - 4929 -
Archicom Marina 3 Sp. z 0.0. 21051 18 657 21051 -
Archicom Marina 4 Sp. z o.0. 340 340 340 340
Archicom Marina 5 Sp. z o.0. 1207 770 1207 694
Archicom Gdarsk Sp. z o.0. 500 176 500 158
Archicom Nieruchomosdci 11 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 12 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z o.o. 9 - 9 -
Archicom Poznan Sp. z o.0. 10 - 10 -
Archicom Nieruchomosci JN2 Sp. z o.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomoséci JN3 Sp. z o.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 2 Sp. z o.0. 14 14 14 14
Archicom Nieruchomosci 4 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0. 9 9 9 9
Archicom Nieruchomosci 6 Sp. z 0.0. 14 - 14 -
Archicom Nieruchomosci 7 Sp. z o.o. 2003 - 2003 -
Archicom Nieruchomosci 8 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 9 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Residential 2 Sp. z o.o. 115 492 967 101099 -
Archicom Residential Sp. z 0.0. 5021 - 5021 -
Archicom Nieruchomogci Residential Sp. z 0.0. 57 - 57 -
Archicom Sp. z 0.0. 123 111 123 99
Archicom Jagodno 5 Sp. z 0.0. 463 - 463 -
Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja Inwestycji — sp. k. 42593 27267 42 593 -
Archicom Consulting sp. z 0.0.* - - 14 394 967
Archicom RW Sp. z o.0. 9 - 9 -
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Bartoszowice 1 Sp. z o.0.
P16 Inowroctawska Sp. z o.0.
Archicom Nieruchomosci 20 Sp. z o.o.

Space Investment Strzegomska 3 Otyriska Sp. z 0.0.

Space Investment Strzegomska 3 Kamienskiego Sp. z 0.0.

Strzegomska Nowa Sp. z 0.0.

TN Stabtowice 1 Sp. z o.0.

Archicom Nieruchomosci19 Sp. z 0.0.
Archicom £6dz Sp. z o.0.

Archicom Wroctaw Sp. z 0.0.

Archicom Warszawa Sp. z 0.0.

Mioga Investment Sp. z o.0.

Archicom Advisory Sp. z 0.0.

Karensansui Warsaw Investment Sp. z 0.0.
Himawari Investment Sp. z o.o.

Archicom Services Sp. z 0.0.

Archicom Browary Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.k.
(dawniej: Echo - Browary Warszawskie sp. z 0.0. sp. k.)

Archicom Projekt 136 Sp. z 0.0. Sp.k.
(dawniej: Projekt Echo 136 sp. z 0.0. sp. k.)

Archicom Projekt 127 sp. z o.0.

Archicom Projekt 136 Sp. z o.0.

Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0.

Archicom Projekt 139 Sp. z o.0.

Archicom Browary Warszawskie Sp. z o.0.
Archicom Nowy Mokotéw Sp. z 0.0.

Archicom Perth Sp. z 0.0.

Archicom Potton Sp. z o.0.

Archicom Doxent Investments Sp. z 0.0.

Archicom Gosford Investments Sp. z o.0.

Galeria Nova - Archicom Projekt 127 Sp. z 0.0. SKA
12 - Archicom Projekt 127 Sp. z 0.0. SKA

Archicom Wrodlaw 3 sp. z 0.0. (dawniej: Issogne Sp. z 0.0)
RPGZ XXXI Sp. z 0.0**

Archicom Warszawa 2 sp. z 0.0.

EASS5003 sp. z 0.0.

Archicom sp. z 0.0. Slgsk sp. k.
(dawniej: Projekt 140 - "Grupa Echo" sp. z 0.0. sp.k)

Service Hub sp. z 0.0.
Projekt Browarna sp. z 0.0.

Suma kornicowa

* spoétka potgczona z Archicom Residential 2 sp. z 0.0.

** po dniu bilansowym zmiana nazwy na Archicom Wroctaw 4 sp. z o.0.
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Tabela nr 2 — Zmiany wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych i wspétkontrolowanych

Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspétkontrolowanych %%%16(')21032 ogf %2021 O(;(;
Stan na poczgtek okresu 565 598 271178
Zwigkszenia, w tym:

- nabycie 18 010 7 431
- nabycie zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa - 273703
- podwyzszenie kapitatu - 21500
- odwrdcenie odpisu 6913 -
Zmniejszenia, w tym:

- sprzedaz/likwidacja (5) -
- odpis aktualizujgcy wartosé (46 214) (8214)
Stan na koniec okresu 544302 565 598

Na dzien 30 czerwca 2024 roku, w zwigzku z wystgpieniem przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ zmiany wartosci odzyskiwalnej in-
westycji w udziaty spétki Archicom sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k. (o wartosci bilansowe] 42.593 tys. z4) Spdka przeprowadzita

test na utrate wartosci aktywa.

Kluczowq przestankg wskazujgcg na mozliwosé zmiany wartosci odzyskiwalnej aktywa byto planowane istotne ograniczenie dziatalno-

Sci spotki Archicom sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k. oraz jej likwidacja w horyzoncie kilku lat.

Na potrzeby oszacowania wartosci odzyskiwalnej w przeprowadzonym tescie dokonano oszacowania wartosci godziwej spdtki Archi-

com sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k.

Wartos$¢ godziwg inwestycji w spdtke oszacowano wykorzystujac podejscie dochodowe tj. metode zdyskontowanych przeptywow pie-
nieznych (wycena zaklasyfikowana do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej). Kluczowe zatozenia przyjete do wyceny wartosci godzi-

wej udziatdw w spdice:

e wartosé skorygowanych aktywdw netto spdtki stanowigcych jedng z kluczowych sktadowych wartosci odzyskiwalnej ustalono
na poziomie 17.499 tys. zt.

e oczekiwany okres generowania przeptywdw pienieznych przez spdtke — 6,5 roku od dnia bilansowego

e stopadyskonta przyjeta do dyskontowania przeptywdw pienieznych w tym okresie zostata przyjeta na poziomie stopy wolnej

od ryzyka na dzien bilansowy w wysokosci 10,3%

W wyniku przeprowadzonego testu na utrate wartosci udziotdw Archicom sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k. ustalono wartos¢
odzyskiwalng inwestycji na poziomie 15.326 tys. z, ktéra jest nizsza od wartosci ksiegowej netto inwestycji, w zwigzku z czym dokonano

odpisu aktualizujgcego wartosc udzicddw w wysokosci 27.267 tys. z4.

Ponadto dokonano réwniez zwiekszenia odpiséw aktualizujgcych wartosé udziatdw w jednostkach w zwigzku z wystgpieniem ujemnych
réznic pomiedzy wartoscig udziatdw a wartoscig aktywodw netto spétki. Najwiekszy odpis zostat utworzony na udziaty w spétce Archicom
Marina 3 sp. z 0.0. w kwocie 18.657 tys. zt. Dodatkowo odwrécono réwniez odpis na udziatach w spétce Strzegomska Nowa sp. z o.0.

w wysokosci 6.913 tys. zt.

W okresie poréwnawczym najistotniejszg zmiang w wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych byto przejecie udziatéw w spétkach
whiesionych w ramach aportu Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A. Po przeprowadzeniu testéw na utrate wartosci do-
konano réwniez zwiekszenia odpiséw aktualizujgcych warto$é udziatdw w jednostkach zaleznych w zwigzku z wystgpieniem ujemnej
réznicy pomiedzy wartoscig udziatdw, a wartoscig aktywdw netto spétki zaleznej. Najwieksze odpisy zostaty utworzone na udziaty

w spotce Strzegomska Nowa Sp. z 0.0. (6.913 tys. z4) oraz Archicom Consulting Sp. z 0.0. (967 tys. zt). W okresie poréwnawczym dokonano

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 31



takze odwrécenia odpisu aktualizujgcego warto$é udziatéw w spétce Archicom Lofty Platinum 1 Sp. z o.0. (1.652 tys. zt) w zwigzku

z rozpoczeciem prac nad projektem Empark.

6.8 Wartosci niematerialne

Tabela nr 3 — Wartosci niematerialne

Obrogramo- Wartosci
Znaki Patenty prog niematerialne
S . wanie kom- . Razem
towarowe i licencje nieoddane do
puterowe . R
uzytkowania
Stan na 30.06.2024
Wartos¢ bilansowa brutto 27 550 1641 1503 705 31399
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (7 461) (1271) (1352) - (10 084)
Wartos¢ bilansowa netto 20 089 370 151 705 21315
Stan na 31.12.2023
Wartos¢ bilansowa brutto 27 550 1641 1464 183 30 838
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (7117) (1126) (1303) - (9 546)
Wartos¢ bilansowa netto 20 433 515 161 183 21292
Tabela nr 4 — Zmiany wartosci niematerialnych
Obroaramo- Wartosci
Znaki Patenty prog niematerialne
S . wanie kom- . Razem
towarowe i licencje nieoddane do
puterowe . .
uzytkowania
za okres od 01.01.2024 do 30.06.2024
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 01.01.2024 20 433 515 161 183 21292
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - - 561 561
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - 39 (39) -
Amortyzacja (-) (344) (145) (49) - (538)
Wartosc bilansowa netto na dzien 30.06.2024 20 089 370 151 705 21315
za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023
Wartosc bilansowa netto na dzieri 01.01.2023 21122 4 206 467 21799
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - - 333 333
Nabycie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa - - 64 - 64
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - 617 - (617) -
Amortyzacja (-) (689) (106) (109) - (904)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2023 20 433 515 161 183 21292

Wartosci niematerialne uzytkowane przez spétke obejmujg w gtéwnej mierze znaki towarowe, patenty i licencje oraz oprogramowanie
komputerowe. Wartosci niematerialne, ktdére nie zostaly do dnia bilansowego przyjete do uzytkowania prezentowane sq w pozycji

»Wartosci niematerialne nieoddane do uzytkowania”.

Najistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych jest znak towarowy, ktérego wartosé bilansowa na dzien 30.06.2024r. wynosita

20.089 tys. ztotych (2023 rok: 20.433 tys. ztotych). Pozostaty okres amortyzacji tego sktadnika wynosi 30 lat.

W ostatnich latach miat miejsce lifting wykorzystywanego przez Archicom znaku towarowego, dostosowujqcy jedynie tres¢ wizualng do

zmieniajgcych sie oczekiwan odbiorcéw. Znak po liftingu fgczy tradycje i jakos¢ z nowoczesnoscig i dynamikg wspdtczesnego miasta.

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 32



Sita przekazu skoncentrowana jest na pierwotnym, architektonicznym charakterze marki, jednakze przy jednoczesnym zachowaniu

cech obecnych standardéw deweloperskich. Barwy korporacyjne nawigzujg do pierwotnej identyfikacji firmy, ale zostaty mocno rozja-

$nione, przez co znak jest Izejszy i duzo bardziej przyjazny — natomiast nadal paleta barw jest podobna, a obok elementu graficznego

pozostata dotychczasowa nazwa grupy — ,,Archicom”.

Biorgc pod uwage powyzsze, w ocenie Zarzgdu nie nastgpity okolicznosci wskazujgce na utrate przydatnosci znaku towarowego pre-

zentowanego w ramach bilansu sprawozdania finansowego Spétki, a takze przestanki wskazujgce na utrate jego wartosci lub koniecz-

nos¢ aktualizacji szacunku co do przewidywanego okresu wykorzystywania znaku towarowego.

Tabela nr 5 - Amortyzacja wartosci niematerialnych ujeta w sprawozdaniu z wyniku

od 01.01 do od 01.01 do

30.06.2024 30.06.2023
Koszt wtasny sprzedazy - 344
Koszty ogdlnego zarzadu 538 56
Amortyzacja wartosci niematerialnych razem 538 400
6.9 Rzeczowe aktywa trwate
Tabela nr 6 — Rzeczowe aktywa trwate
. Rzeczowe
Budynki i Maszyny i Srodki Poz<’)sta+e. aktywa
Grunty urzqgdze- srodki Razem
budowle . transportu trwate w
nia trwate .
budowie
Stan na 30.06.2024
Wartos¢ bilansowa brutto 87 31994 1898 5385 4521 1956 45 841
Skur"nu'lowone umorzenie i odpisy ak- ) (7 644) (1309) (3151) (2093) ) (14197)
tualizujgce
Wartos¢ bilansowa netto 87 24350 589 2234 2 428 1956 31643
Stan na 31.12.2023
Wartos¢ bilansowa brutto 87 21047 1353 4724 3008 - 30219
Skur'nu'lowone umorzenie i odpisy ak- ) (6 195) (1219) (2 584) (1781) ) (11779)
tualizujgce
Wartosc bilansowa netto 87 14 852 134 2140 1227 - 18 440
Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
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Tabela nr 7 — Zmiany rzeczowych aktywéw trwatych

Maszyny i £ Pozostate Rzeczowe
Budynki i zyny Srodki ZOSTAe  aktywa
Grunty urzqdze- srodki Razem
budowle . transportu trwate w
nia trwate .
budowie
za okres od 01.01.2024 do 30.06.2024
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2024 87 14 852 134 2140 1227 - 18 440
Zwekszemo (nabycie, wytworzenie, ) 7896 547 765 1514 1956 12678
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - (39) - - (39)
Inpe zmiorjy _(rekl*osyﬁkocje, prze- ) 3051 ) 2 ) ) 2053
mieszczenia itp.)
Amortyzacja (-) - (1 449) (92) (634) (313) - (2 488)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
30.06.2024 87 24 350 589 2234 2 428 1956 31643
za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023
Wartosc¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2023 - 12 260 392 460 608 181 13901
Zwu:—,_\kszenlo (nabycie, wytworzenie, ) ) ) 657 14 2878 3549
leasing)
l\_lob_ycie zorganizowanej czesci przed- 87 12699 1772 977 ) 15535
siebiorstwa
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (24) (74) (24) - (122)
Inne zmiany (reklasyfikacje, prze-
mieszczenia itp.) : 8578) &) (53) %) (3059)  (11698)
Amortyzacja (-) - (1529) (233) (622) (341) - (2725)
Wartosc¢ bilansowa netto na dzien 87 14 852 134 2140 1227 B 18 440

31.12.2023

*w tym aktualizacja wartosci godziwej gwarancji najmu

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

cjach:

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

od 01.01 do od 01.01 do

30.06.2024 30.06.2023

Koszt wtasny sprzedazy 53 -
Koszty ogdlnego zarzgdu 1505 958
Koszty sprzedazy 930 -
Razem amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 2 488 958

Na dzier 30.06.2024 r. rzeczowe aktywa trwate nie stanowity zabezpieczenia zobowigzarn Spétki. Informacje o zabezpieczeniach zobo-

wigzan zaprezentowano w punkcie 6.12.

Skrocone poétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
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6.10 Aktywa w leasingu
Leasing wg MSSF 16

Tabela nr 9 — Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wg stanu na 30.06.2024

Prawo uzytkowa-

AKTYWA nia pov;/)iiirrzc::vl\mlgji Pozostate umowy Razem
Aktywa trwate razem, w tym: 36 967 2221 39188
Rzeczowe aktywa trwate 19116 2221 21337
Naleznosci leasingowe 9051 - 9051
Nieruchomosci inwestycyjne 8800 - 8800
Aktywa obrotowe razem, w tym: 1232 = 1232
Naleznosci leasingowe 1232 - 1232
Aktywa razem 38199 2221 40 420
PASYWA

Zobowigzania dtugoterminowe 33186 1140 34 326
Zobowigzania krétkoterminowe 6511 1184 7695
Pasywa razem 39697 2324 42021

Tabela nr 10 — Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wg stanu na 31.12.2023

Prawo uzytkowa-

AKTYWA nia powierzchni  Pozostate umowy Razem
biurowej

Aktywa trwate razem, w tym: 30288 2081 32369
Rzeczowe aktywa trwate 11393 2081 13474
Naleznosci leasingowe 2732 - 2732
Nieruchomosci inwestycyjne 16163 - 16163
Aktywa obrotowe razem, w tym: 349 - 349
Naleznosci leasingowe 349 - 349
Aktywa razem 30 637 2081 32718
PASYWA

Zobowigzania dtugoterminowe 29 394 1114 30508
Zobowigzania krétkoterminowe 6 002 1066 7068
Pasywa razem 35396 2180 37576
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Tabela nr 11 — Zmiany aktywdéw i zobowigzan z tytutu prawa do uzytkowania

. . . . . Pozostate
Prawo uzytkowania powierzchni biurowej
umowy

Aktywa z tytutu prawa do Rzeczowe aktywa  Naleznoscile-  Nieruchomosci Rzeczowe

. . . . . aktywa Razem
uzytkowania trwate asingowe inwestycyjne

trwate
Stan na 1 styczen 2024 r. 11393 3081 16163 2081 32718
Zwiekszenia 5708 276 - 765 6749
Reklasyfikacje - 6942 (6 942) - -
Naliczone odsetki - 239 - - 239
Zmniejszenia - (6112) - - (611)
Amortyzacja (1036) - - (627) (1663)
Wycena 3051 356 (421) 2 2988
Stan na 30 czerwiec 2024 . 19116 10 283 8800 2221 40 420
Zobowigzania z tytuu . 3 . . . Pozostate
. - Prawo uzytkowania powierzchni biurowej

prawa do uzytkowania umowy
Stan na 1 styczen 2024 r. 18 607 16 789 2180 37576
Naliczone odsetki 538 522 105 1165
Sptata zobowigzan (1597) (1697) (812) (4106)
Zwiekszenia 2783 - 765 3548
Wycena 3326 426 86 3838
Stan na 30 czerwiec 2024 . 23657 16 040 2324 42 021

W kwietniu 2024 roku rozpoznano w bilansie Spétki naleznosci leasingowe, wynikajgce z podnajmu budynku biurowego City 1 w wyso-

kosci 6.942 tys. zt.

Terminy zapadalnosci optat leasingowych z tytutu leasingu finansowego

30.06.2024 31.12.2023
Terminy wymagalnosci niezdyskontowanych optat z tytutu leasingu finansowego (Spétka jako leasingobiorca):
Ptatne w okresie do 1 roku 8 044 7388
Ptatne w okresie od 1 roku do 2 lat 8545 7230
Ptatne w okresie od 2 roku do 3 lat 8385 6857
Ptatne w okresie od 3 roku do 4 lat 7968 6502
Ptatne w okresie od 4 roku do 5 lat 7839 6 466
Ptatne w okresie powyzej 5 lat 8568 9797
Razem 49 349 44240
Dyskonto (7328) (6 664)
Razem wartos¢ bilansowa 42021 37576
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Terminy zapadalnosci naleznych optat leasingowych z tytutu subleasingu finansowego

30.06.2024 31.12.2023

Terminy wymagalnosci niezdyskontowanych optat z tytutu leasingu finansowego (Spétka jako leasingodawca):

Ptatne w okresie do 1 roku 2928 363
Ptatne w okresie od 1 roku do 2 lat 2 547 515
Ptatne w okresie od 2 roku do 3 lat 2599 726
Ptatne w okresie od 3 roku do 4 lat 2599 726
Ptatne w okresie od 4 roku do 5 lat 2599 726
Ptatne w okresie powyzej 5 lat 1651 908
Razem 14923 3964
Dyskonto (4 640) (883)
Razem wartos¢ bilansowa 10 283 3081

6.11 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢ inwestycyjng na dzier 30 czerwca 2024 roku stanowito aktywo z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowej Cityl
wyceniane w wartosci godziwej. W zwigzku z subleasingiem czesdci powierzchni nastgpita reklasyfikacja aktywa do naleznosci leasin-

gowych.

Tabela nr12 - Zmiany nieruchomosci inwestycyjnych

01.01- 01.01-

30.06.2024 31.12.2023

Wartos¢ bilansowa na poczgtek okresu 16 163 -

Reklasyfikacja prawa do uzytkowania powierzchni z rzeczowych aktywdw trwatych B 18574
i naleznosci leasingowych

Reklasyfikacja prawa do uzytkowania powierzchni do naleznosci leasingowych (6942) -

Przeszacowanie do wartosci godziwej, bez uwzglednienia otrzymanej gwarancji najmu 1152 (10 367)

Przeszacowanie do wartosci godziwej w czesci przypadajqgcej na otrzymang gwarancje najmu (1573) 7956

Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 8800 16 163

6.12 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

Kategorie aktywéw oraz zobowigzan finansowych

Spétka kwalifikuje aktywa i zobowigzania finansowe do jednej z nastepujqcych kategorii:

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

e instrumenty finansowe zabezpieczajqce (HI).
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Tabela nr 13 — Klasyfikacja aktywéw finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instru-
mentow finanso-

Wyszczegdlnienie wych wg MSSF 9 h/TS(.)SZIg 9 Razem
AC
Stan na 30.06.2024
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 1325427 19500 1344927
Naleznosci leasingowe - 9051 9051
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 193 443 1078 194521
Pozyczki 40 431 - 40 431
Naleznosci leasingowe - 1232 1232
Aktywa z tytutu umow MSSF 15 - 53280 53280
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 37 347 - 37 347
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13330 - 13330
Kategoria aktywéw finansowych razem 1609 978 84141 1694119
Stan na 31.12.2023
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 1100210 - 1100210
Naleznosci leasingowe - 2732 2732
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 30729 670 31399
Naleznosci leasingowe - 349 349
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 37256 - 37256
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 136 691 - 136 691
Kategoria aktywow finansowych razem 1304 886 3751 1308 637
Tabela nr 14 — Klasyfikacja zobowigzan finansowych zgodnie z MSSF 9
Kategorie instrumen-
Wyszczegdlnienie fow fml\(:lgsscl):v;ych "9 IVT oza Razem
SSF9
AC FVP&L
Stan na 30.06.2024
Zobowiqgzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 934265 - - 934 265
Zobowigzania leasingowe - - 34326 34 326
Pochodne instrumenty finansowe - - - -
Pozostate zobowigzania 2341 - - 2341
Zobowigzania krétkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 46 266 - 7 664 53930
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Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 76 804 - - 76 804
Zobowigzania leasingowe - - 7695 7695
Kategoria zobowigzan finansowych razem 1059 676 - 49 685 1109 361
Stan na 31.12.2023

Zobowigzania dtugoterminowe:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 718 435 - - 718 435
Zobowigzania leasingowe - - 30508 30508
Pochodne instrumenty finansowe - - - -
Pozostate zobowigzania 1117 - - 1117

Zobowiqgzania krétkoterminowe:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 51744 - 4784 56 528
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 64268 - - 64268
Zobowigzania leasingowe - - 7068 7068
Kategoria zobowigzan finansowych razem 835 564 - 42 360 877 924

Wzrost wartosci zobowigzan dilugoterminowych wynika z emisji nowych obligacji serii M9 i M10
Naleznosci i pozyczki

Spétka dla celéw prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyodrebnia klase naleznosci i pozyczek (MSSF 7.6).
W czesci dtugoterminowej naleznosci i pozyczki prezentowane sq w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w jednej pozyciji.
W czedci krétkoterminowej Spétka, zgodnie z wymogami MSR 1, odrebnie prezentuje naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci. Pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej z klasy naleznosci i pozyczek przedstawia ponizsza tabela. Ujawnienia odno-

szqce sie do naleznosci zamieszczone sq w punkcie 6.14.

Tabela nr 15 — Naleznosci i pozyczki

30.06.2024 31.12.2023

Aktywa trwate:

Naleznosci 22 475 1568
Pozyczki 1322 452 1098 642
Naleznosci i pozyczki dlugoterminowe razem 1344927 1100 210

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 194 521 31399
Pozyczki 40 431 -
Naleznosci i pozyczki krétkoterminowe 234952 31399
Naleznosci i pozyczki, w tym: 1579 879 1131 609
Naleznosci 216 996 32967
Pozyczki 1362883 1098 642

Udzielone pozyczki wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej. W tabeli
nr 21 jest przedstawiona wartos¢ godziwa pozyczek. Udzielone pozyczki wykazane na 31.12.2023 roku w aktywach trwatych miaty wy-
nikajgcy z umaodw terminy sptaty powyzej 1 roku. Pomimo tego dochodzito do sptat czesci pozyczek przed umownym terminem ptatnosci.
Wynikato to z wptywu znaczgceych srodkéw na konta pozyczkobiorcéw np. w zwigzku ze zwrotem podatku VAT od zakupionego gruntu,

bqgdz z tytutu wptat od klientéw z tytutu zawieranych umoéw deweloperskich, ktére to Srodki pozyczkobiorcy przeznaczali na wezesniejsze
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sptaty zaciggnietych pozyczek. Od dnia 30.06.2024 r. do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikagcji nie

odnotowano istotnej zmiany wartosci bilansowej pozyczek udzielonych.

Tabela nr 16 — Charakterystyka zestawienia pozyczek udzielonych

Waluta Wartos¢ bilansowa Oprocentg— Termin
w walucie  wPLN wanie sptaty

Stan na 30.06.2024
Pozyczki udzielone w Grupie Kapitatowe]j Archicom PLN - 1146 866 Vr\iwlirozz ?’\g% 2024-20209r.
Pozyczki udzielone jednostkom wspdtkontrolowanym PLN - 140 734 state 8% 2024-2030r.
Pozyczki udzielone jednostkom powigzanym PLN - 55673 VrleerZE 33'\2;; 2024r.
Pozyczki udzielone w Grupie Kapitatowej Archicom EUR 4 547 19610 nEgSS?E% 2032r.
Pozyczki razem wg stanu na dzien 30.06.2024 4547 1362 883
Stan na 31.12.2023
Pozyczki udzielone w Grupie Kapitatowe]j Archicom PLN - 1077900 VrvnIS?zE ?’\g% 2025-2029r.
Pozyczki udzielone w Grupie Kapitatowej Archicom EUR 4770 20742 mEgrRzlf(B)E% 2032r.
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2023 4770 1098 642

Na dzier bilansowy Spétka posiadata naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek zaréwno od jednostek zaleznych, wspdétkontrolowanych

oraz pozostatych jednostek powigzanych. W okresie poréwnawczym Archicom S.A udzielat pozyczek jedynie w ramach Grupy Kapita-

towe] Archicom.

Zmiana wartosci bilansowej pozyczek, w tym odpiséw aktualizujgcych ich wartodé, przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 17 — Zmiany pozyczek udzielonych

od 01.01 do od 01.01do
30.06.2024 31.12.2023
Wartos¢ brutto
Saldo na poczgtek okresu 1102 465 552882
Nabycie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa - 100
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 661507 907 037
Odsetki naliczone efektywnq stopa procentowq 52523 53095
Sptata kapitctu pozyczek (-) (400 766) (372 970)
Sptata odsetek od pozyczek (-) (45 166) (37 042)
Inne zmiany (2501) (637)
Wartosc brutto na koniec okresu 1368 062 1102 465
Odpisy z tytutu utraty wartosci
Saldo na poczgtek okresu (3823) (4756)
Odpisy ujete jako koszt w okresie (1385) (4 015)
Odpisy odwrdécone ujete jako przychdd w okresie 29 4948
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu (5179) (3823)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 1362 883 1098 642
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Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

W pierwszym pétroczu 2024 roku oraz po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji,
nie miaty miejsca naruszenia postanowiers umdw kredytowych i emisji obligacji. Spétka terminowo sptacata swoje zobowigzania wyni-
kajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkéw emisji obligacji.

Umowy przewidujq obowigzki spetnienia standardowych w tego typu zobowigzaniach warunkéw, liczonych na danych skonsolidowa-

nych dla Grupy kapitatowej Archicom, w tym w szczegdlnosci:

e Dlawyemitowanych serii obligacji — utrzymanie zdefiniowanego w warunkach emisji wskaznika zadtuzenia na poziomie nie wyz-
szym niz 0,9.

e Dla kredytu w rachunku biezgcym Archicom S.A., ktérego wykorzystanie na dzieri bilansowy wynosi 574 tys. zt — utrzymanie
na poziomach ustalonych z bankiem udzielajgcym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowej:
- wskaznika LTV,
- wskaznika diug netto/EBITDA,
- wskaznik dtugu netto/kapitaty wiasne.

Wartosc kredytow, pozyczek i innych instrumentdéw dtuznych ujetych w sprawozdaniu finansowym prezentuje ponizsza tabela:

Tabela nr 18 — Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych

Zobowigzania krétko- Zobowigzania dlugo-
terminowe terminowe

30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023

Zobowiqgzania finansowe wyceniane wedlug zamortyzowanego

kosztu:

Pozyczki 10 005 - 368770 448 686
Dtuzne papiery wartosciowe 66225 64268 565 495 269749
Pozostate 574 - - -
i:));)ztz\lijviqzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego 76 804 64268 934 265 718 435
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 76 804 64 268 934 265 718 435

Spétka ma otwartq linie kredytowg w rachunku biezgcym w PKO BP. Limit wynosi 160 min zt. Na dzier bilansowy wykorzystanie limitu
wynosi 574 tys. zt. Spétka nie zalicza zadnych instrumentdéw z klasy kredytéw i pozyczek do zobowigzan finansowych wyznaczonych do
wyceny wartosci godziwej przez wynik. Wszystkie kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne wyceniane sqg wedlug zamortyzowanego
kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej. Wartos¢ godziwg kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych zapre-

zentowano w tabeli nr 22.

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

i innych instrumentéw dtuznych prezentuje ponizsza tabela:

Tabela nr19 — Charakterystyka zestawienia kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych

i Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Walut o " . Termin wy-
aluta procentowanie magalnosci w w PLN krétkoter-  dtugoter-
walucie minowe minowe
Stan na 30.06.2024
Obligacje 2 letnie PLN  WIBOR3M + marza 17.03.2025 - 61741 61741
Obligacje 3 letnie i 3 miesigce PLN  WIBOR3M + marza 08.02.2027 - 211577 2859 208718
Obligacje 3 letnie i 3 miesigce PLN  WIBOR3M + marza 01.06.2027 - 167 892 1124 166 768
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Obligacje 4 letnie PLN  WIBOR 3M + marza 19.06.2028 - 190 510 501 190 009

Pozyczki zaciagniete w Grupie

Kapitatowej Archicom PLN  WIBOR3M +3,5%  2024-2027r. - 378775 10 005 368770
Kredyt bankowy PLN  WIBOR3M + marza  30.04.2026* - 574 574 -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na 30.06.2024 - 1011069 76 804 934 265
Stan na 31.12.2023

Obligacje 2 letnie PLN  WIBOR3M + marza 15.03.2024 - 61275 61275 -
Obligacje 2 letnie PLN  WIBOR3M + marza 17.03.2025 - 61556 205 61351
Obligacje 3 letnie i 3 miesiqce PLN  WIBOR3M + marza 08.02.2027 - 211186 2788 208398
Pozyczki zaciagniete wGrupie o\ \yBOR3M +3,5%  2025-2027r. - 448686 - 4480686

Kapitatowej Archicom

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na 31.12.2023 - 782703 64268 718 435

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

Zabezpieczenie sptaty zobowigzan

Tabela nr 20 — Zestawienie zobowiqzan zabezpieczonych hipotekg

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajqcy zabezpieczeniu Zobowigzania zabezpieczenia na majgtku spétek

Hipoteki do sumy 240.000.000 zt ustanowione na nieruchomosciach spé-

o> *
Kredyt w rachunku biezgcym ek z Grupy Archicom.

*Kredyt w rachunku biezgcym o przyznanym limicie 160.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzieri bilansowy wynosi 574 tys. zt

Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich wartoécig godziwg przedstawiono w ponizszej tabeli.
Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe, bez wzgledu na to czy w sprawozdaniu finansowym sg one ujmo-

wane w zamortyzowanym koszcie czy w wartosci godziwe;j.

Tabela nr 21 — Poréwnanie wartosci bilansowej aktywéw i zobowigzan finansowych z ich wartoscig godziwg

30.06.2024 31.12.2023

Klasa instrumentu finansowego Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé

godziwa  bilansowa godziwa  bilansowa
Aktywa:
Pozyczki 1342326 1362883 1102 466 1098 642
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 216 996 216 996 32967 32967
Naleznosci leasingowe 10283 10283 3081 3081
Pozostate aktywa finansowe 37049 37 347 36388 37256
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13330 13330 136 691 136 691
Zobowigzania:
Pozyczki 374 465 378775 446 583 448 686
Dtuzne papiery wartosciowe 638121 631720 336 512 334017
Zobowigzania leasingowe 42021 42021 37576 37576
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 56271 56271 57 645 57 645
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Spdtka ustala wartod¢ godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych w taki sposéb, aby w jak najwiekszym stopniu
uwzglednic czynniki pochodzqgce z rynku. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy grupy w zaleznosci od pochodzenia

danych wejsciowych do wyceny:

e poziom 1 - dane wejsciowe na poziomie 1 sq cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za identyczne
aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,

e poziom 2 — dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wej$ciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktére sq
obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywoéw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio,

e  poziom 3 — dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika aktywdw lub

zobowigzania.

Tabela nr 22 — Wartos¢ godziwa wedtug pozioméw

30.06.2024 31.12.2023
Klasa instrumentu finansowego
Wartos¢ godziwa Wartos¢ godziwa

Poziom 1 Poziom 3 Poziom 1 Poziom 3
Aktywa:
Pozyczki - 1342326 - 1102 466
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 216 996 - 32967
Naleznosci leasingowe - 10 283 - 3081
Pozostate aktywa finansowe 37049 - 36 388 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13330 - 136 691 -
Zobowigzania:
Pozyczki - 374 465 - 446 583
Dtuzne papiery wartosciowe 638121 - 336 512 -
Zobowigzania leasingowe - 42021 - 37576
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 56271 - 57 645

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

Finansowemu.

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

nosci Spétki | Grupy Kapitatowej za | pdtrocze 2024 r.

a) Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentéw finansowych do wartosci godziwej wycenionych w sprawozdaniu

z sytuacji finansowej w zamortyzowanym koszcie
e Pozyczkiudzielone i otrzymane

Warto$é godziwg pozyczek otrzymanych ustala sie w oparciu o risk free rate odpowiedni dla okresu zapadalnosci pozyczek, sko-

rygowany o ryzyko kredytowe pozyczkobiorcy mierzone marzg na wyemitowanych obligacjach Archicom S.A.

Wartos$é godziwg pozyczek udzielonych ustala sie w oparciu o risk free rate odpowiedni dla okresu zapadalnosci oraz ryzyko kre-

dytowe dla pozyczkobiorcy. Spétka w tym przypadku przyjmuje marze obligacji Archicom S.A.
e  Naleznoscii zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Spdtka nie dokonywata wyceny wartosci godziwej naleznosci oraz zobowigzan z tytutu dostaw i ustug, poniewaz ich wartos¢ bi-

lansowa uznawana jest przez Spdtke za rozsqgdne przyblizenie wartosci godziwe;j.
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e  Obligacje obce
Wartos¢ godziwa objetych obligacji Echo Investment S.A. zastata ustalona na podstawie publicznych notowan.
e  Wyemitowane obligacje
Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych zostata ustalona na podstawie publicznych notowan.
b)  Przekwalifikowanie

Spdtka nie dokonata przekwalifikowania sktadnikéw aktywdw finansowych, ktére spowodowatoby zmiane zasad wyceny tych
aktywdw pomiedzy stosowang dotychczas metodg zamortyzowanego kosztu a wyceng wedtug wartosci godziwej lub wedtug

ceny nabycia.
) Whytgczenie ze sprawozdania z sytuacji finansowej

Na dzier 30.06.2024 r. Spétka nie posiadata aktywdw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifikujg sie do wytqczenia ze

sprawozdania z sytuacji finansowej w odniesieniu do paragrafu 3.2.15 MSSF 9.
d) Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajqce kompensacie

Spdtka nie wykazuje aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych w kwotach netto.

6.13 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

Tabela nr 23 — Wplyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na sprawozdanie finansowe

Stan na poczqgtek okresu: 1.01.2024 1.01.2023
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1001 4562
Podatek odroczony per saldo na poczgtek okresu (1001) (4 562)

Zmiana stanu w okresie wplywajgca na:

Wynik (+/-) (13 533) 3089
Rozliczenie potgczenia jednostek gospodarczych - 472
Stan na koniec okresu: 30.06.2024 31.12.2023
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 534 1001
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu (14 534) (1001)

Tabela nr 24 — Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu: Saldo na ko-

Tytuty réznic przejsciowych Saldo na po-

czqgtek okresu wynik niec okresu
Stan na 30.06.2024
Aktywa:
Rzeczowe aktywa trwate 301 73 374
Pozostate aktywa 446 24 470
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy na swiadczenia pracownicze 424 152 576
Pozostate rezerwy 815 455 1270
Zobowigzania z tytutu leasingu 7138 845 7983
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 10 074 (3520) 6554
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Inne zobowigzania 633 (633) -
Inne:

Nierozliczone straty podatkowe - 1778 1778
Kompensata (19 831) 826 (19 005)
Razem = = =
Stan na 31.12.2023

Aktywa:

Rzeczowe aktywa trwate 22 279 301
Pozostate aktywa 218 228 446
Zobowigzania:

Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 144 280 424
Pozostate rezerwy 248 567 815
Zobowigzania leasingowe 3640 3498 7138
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 3622 6 452 10 074
Inne zobowigzania 633 - 633
Inne:

Nierozliczone straty podatkowe 28 (28) -
Kompensata (8 555) (11 276) (19 831)
Razem = = =

Tabela nr 25 — Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Tytuty réznic przejsciowych Saldo na po-

Zmiana stanu:

Saldo na ko-

czqtek okresu wynik niec okresu
Stan na 30.06.2024
Aktywa:
Wartosci niematerialne 3185 (66) 3119
Rzeczowe aktywa trwate 2560 1494 4 054
Nieruchomosci inwestycyjne 3071 (1399) 1672
Naleznosci leasingowe 587 1366 1953
Naleznosci i pozyczki, w tym: 11429 1596 13025
- odsetki naliczone od nabytych obligacji 67 @ 66
- dodatnie réznice kursowe 340 6 346
- odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 10 602 1591 12193
j:?:}m(;ijttz\t/vux:v\r;rg\g MSSF 15 - rezerwa na przychody z tyt. korzystania B 10123 10123
Zobowigzania:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne
- wycena wyemitowanych obligagji 420 (407) 13
Kompensata (19 831) 826 (19 005)
Razem 1001 13533 14 534
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Stan na 31.12.2023

Aktywa

Wartosci niematerialne 3316 (131) 3185
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania 2155 405 2560
Nieruchomosci inwestycyjne - 3071 3071
Naleznosci leasingowe 995 (408) 587
Naleznosci i pozyczki, w tym: 6 653 4776 11429

- odsetki naliczone od nabytych obligacji i naleznodci z tyt. zbycia akcji

Archicom Polska S.A. 18 (851) 67
- dodatnie réznice kursowe 290 50 340
- odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 5 445 5157 10 602
Zobowigzania:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne
- wycena wyemitowanych obligacji 420 420
Kompensata (8 555) (11 276) (19 831)
Razem 4562 (3563) 1001

Spétka utworzyta aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktdrych realizacja uzalezniona jest od uzyskania w przysztosci
dochodu podatkowego w wysokosci przekraczajqgcej dochdd z tytutu odwrécenia dodatnich réznic przejsciowych. Kwota tych aktywoéw
przed kompensatq na 30.06.2024 wynosi 19.005 tys. ztotych (2023 rok: 19.831 tys. ztotych). Najwiekszq pozycje stanowi aktywo od nali-
czonych odsetek od kredytdw, pozyczek i obligacji w kwocie 6.554 tys. zt oraz od zobowiqzan z tytutu leasingu w kwocie 7.983 tys. zt.
Podstawqg ujecia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego od straty podatkowej jest prognoza wynikdéw za 2024 rok oraz

kolejne lata.

6.14 Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate
naleznosci
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, ujmowane przez Spétke przedstawiajq sie nastepujgco:

Tabela nr 26 — Naleznosci dtugoterminowe

30.06.2024 31.12.2023

Zaliczki na zakup udziatéw 19500 -
Kaucje wptacone z innych tytutow 981 548
Pozostate naleznosci 1994 1020
Naleznosci dlugoterminowe 22 475 1568

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

30.06.2024 31.12.2023

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 47718 30709
Odpisy aktualizujgce warto$é naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (409) (1e1)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 47 309 30 548
Naleznosci z tytutu dywidend oraz zaliczek na poczet dywidendy od jednostek zaleznych 145 941 -
Inne naleznosci 193 181
Pozostate naleznosci finansowe netto 146 134 181
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Naleznosci finansowe 193 443 30729

Naleznosci z tytutu podatkdw i innych swiadczen 1069 614
Przedptaty i zaliczki 9 56
Naleznosci niefinansowe 1078 670
Naleznosci krétkoterminowe razem 194 521 31399

Wartos¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Spdtke za rozsqdne przyblizenie wartosci godziwej (patrz
tabela nr 21).
Spétka dokonata odpiséw aktualizujgcych w okresie od 1 stycznia 2024 roku do 30.06.2024 roku.

Tabela nr 28 — Odpisy aktualizujgce wartos¢ krétkoterminowych nalezno$ci finansowych

01.01- 01.01-

30.06.2024 31.12.2023

Stan na poczgtek okresu 161 100
Odpisy ujete jako koszt w okresie 451 134
Odpisy odwrécone ujete jako przychédd w okresie (-) (203) (66)
Odpisy wykorzystane (-) - @
Stan na koniec okresu 409 161

Dalsza analiza naleznosci, w tym analiza wieku naleznosci zalegtych nie objetych odpisem aktualizujgcym, zostata przedstawiona po-

nizej.
Tabela nr 29 — Analiza wiekowania zalegtych krétkoterminowych naleznosci finansowych nie objetych odpisem aktualizacyjnym

30.06.2024 31.12.2023

Naleznosci z Pozostate Naleznosci z Pozostate
tytuludo-  naleznosci tytutudo-  naleznosci
stawiustug finansowe stawiustug finansowe

Naleznosci krétkoterminowe zalegte:

do 1 miesigca 391 - 2542 -
od 1do 6 miesiecy 709 - 676 3
od 6 do 12 miesiecy - - - 11
Zalegte naleznosci finansowe 1100 - 3218 14

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

Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywow z tytutu umow MSSF15 zastosowano uproszczong wersje modelu zaktadajacg kal-
kulacje straty dla catego zycia instrumentu. Model dotyczgcy pozostatych aktywdw zaktada dla instrumentdw, dla ktérych wzrost ryzyka
kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczagcy lub ryzyko jest niskie, ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowig-

zania dla okresu kolejnych 12 miesiecy.

Dla udzielonych pozyczek Spétka uznaje, ze majg one niskie ryzyko kredytowe, jezeli nie sq przeterminowane na dzien oceny, pozycz-
kobiorca potwierdzit saldo wierzytelnosci oraz sytuacja finansowa pozyczkobiorcy i wynik oczekiwany na realizowanych projektach po-

zwoli na sptate pozyczki i klasyfikuje je do Stopnia 1.

Dla zobowigzar z tytutu udzielonych gwarancji (petigcych definicje gwarancji finansowych) Spétka przyjmuje, ze ryzyko kredytowe jest
niskie, jezeli sytuacja finansowa spdtek, ktérym zostato udzielone poreczenie i gwarancje, oceniona na podstawie dostepnych sprawoz-

dan finansowych i prognoz, nie budzi obaw.
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Ocenie podlegajq budzety poszczegdinych projektéw inwestycyjnych, prawdopodobieristwo materializacji okreslonych w gwarancjach

ryzyk (dla ryzyk pozostajgcych pod kontrolg Spétki lub spétek zaleznych) oraz standing finansowy podmiotéw zewnetrznych.
Szczegdtowe zestawienie udzielonych poreczen i gwarancji wykazano w punkcie 6.27 sprawozdania.

Zmiany warunkéw prowadzenia dziatalnosci i sytuacji gospodarczej majq wptyw na wartosc godziwg aktywdw finansowych i zobowig-
zan finansowych jednostki, niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania sg ujete w wartosci godziwej czy po koszcie zamortyzo-

wanym.

6.15 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Tabela nr 30 — Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

30.06.2024 31.12.2023

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 395 135812
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 201 331
Depozyty krétkoterminowe 12 401 -
Inne 333 548
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty razem 13330 136 691

Na dziert 30.06.2024 r. ograniczeniom w dysponowaniu podlegaty srodki pieniezne zgromadzone na rachunku split payment w wyso-
kosci 333 tys. zt. Spdtka dla celdw sporzgdzenia sprawozdania z przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposéb przyjety

do prezentagji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

Ryzyko kredytowe srodkéw pienieznych iich ekwiwalentédw okreslane jest w oparciu o indywidualne ratingi bankéw, w ktérych Spétka
ulokowata swoje srodki. Na dzien bilansowy Spétka posiadata srodki pieniezne w bankach: PKO BP S.A oraz mBank S.A. Charakteryzuja

sie one wysokim ratingiem, wobec czego Spdtka nie zidentyfikowata ryzyka kredytowego zwigzanego z tymi aktywami.

Analize potencjalnej utraty wartosci srodkdw pienieznych i ekwiwalentéw przeprowadzano indywidualnie dla kazdego salda dotyczg-
cego danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto zewnetrzne ratingi bankéw. Analiza wykazata, iz aktywa te majq
niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy. Spdtka skorzystata z uproszczenia dozwolonego przez standard i odpis z tytutu utraty
wartosci ustalono na podstawie 12-miesiecznych strat kredytowych. Kalkulacja odpisu wykazata nieistotng kwote odpisu z tytutu utraty

wartosci. Aktywa te zaliczone sq do Stopnia 1 modelu utraty wartosci.

6.16 Kapitat wtasny

Na dzieni bilansowy i na dzien zatwierdzenia niniejszego skréconego sprawozdania finansowego kapitat podstawowy Spétki wynosit

584.960.430,00 zti dzielit sie na 58.496.043 akcje o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda.

Tabela nr 31 — Kapitat podstawowy
30.06.2024 31.12.2023

Liczba akgji 58 496 043 58 496 043
Wartos¢ nominalna akgji (PLN) 10 10
Kapitat podstawowy (PLN) 584 960 430 584 960 430
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Tabela nr 32 — Struktura akgji i kapitatu zaktadowego na 30.06.2024 i na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

Liczba akgji Seria
19 462 841 zwykte akcje na okaziciela A
6207 502 uprzywilejowane akcje imienne B1
3892568 zwykte akcje na okaziciela Cc1
4671081 zwykte akcje na okaziciela Cc2
5605298 zwykte akcje na okaziciela C3
6726 357 zwykte akcje na okaziciela C4
1930 396 zwykte akcje na okaziciela C5
3892 568 zwykte akcje na okaziciela D
6107 432 akcje zwykte imienne E
58 496 043

Uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 1 wrzednia 2015 r. dokonano uprzywilejowania 6.207.502 akgji serii

B1 w ten sposdb, ze na kazdq z akcji uprzywilejowanych przypadajq 2 gtosy co do praw gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

W dniu 6 maja 2024 r. Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. dokonat konwersji akcji zwyktych imiennych serii C1, C2, C3, C4,
C5 Emitenta na akcje zwykte na okaziciela i w wyniku konwersji zostatim nadany nowy kod ISIN PLARHCMOO0164.
Stan posiadania akcji Archicom przez osoby zarzqgdzajgce i nadzorujqce

Wedtug najlepszej wiedzy Spdéiki, nizej wymienione osoby, spodréd wszystkich oséb sprawujgcych w Archicom S.A. funkcje zarzgdcze

lub nadzorcze, sq akcjonariuszami Spétki.

Stan posiadania akcji Archicom S.A. przez Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej na dzien zatwierdzenia raportu do publikacji oraz

wskazanie zmian w stanie posiadania

Nazwisko LI.CZbCI po-  Udziatw kapi- Liczba gho- Ud.2|.crlw. ogol-
Stanowisko w organach Spékki siadanych  tale zaktado- (0 7 nejliczbie glo-
akgji wym (%) séw na WZ (%)
Dawid Wrona 7847 0,013% 7847 0,012%
Cztonek Zarzgdu
Konrad Ptochocki o o
Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej 2500 0,004% 2500 0,004%
Peter Kocsis o o
Cztonek Rady Nadzorczej 2531 0,004% 2531 0.004%
RAZEM: 12 878 0,021% 12 878 0,020%

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego Emitent otrzymat w dniu 5 maja 2024 r. zawiadomienie od Petera Kocsis — Cztonka
Rady Nadzorczej o nabyciu 2.531 sztuk akcji Spoétki. Tres¢ otrzymanego zawiadomienia Spdétka przekazata w raporcie biezgcym

Nr18/2024.

Wedtug najlepszej wiedzy Spdtki, zaden z pozostatych cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie jest bezposrednio ani posrednio akcjo-
nariuszem Spdétki na dzien publikacji raportu i od daty publikacji ostatniego okresowego raportu finansowego nie zawierat zadnych

transakgji, ktérych przedmiotem byty akcje Spétki.
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Tabela nr 33 — Kapitat podstawowy na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

16.09.2024

Liczba akgji 58 496 043

Wartos¢ nominalna akgji (PLN) 10

Kapitat podstawowy 584 960 430

Tabela nr 34 - Struktura akcjonariatu na dzien bilansowy i na dzieri podpisania sprawozdania finansowego:

Akcjonariusze Liczba akgji Utif:::ll(’:]%‘:)l: Li’c zba glo- :::jzllic:;gieo g’::)l:
wym (%) SOV WZ' ' s6wnawz (%)
Echo Investment S.A., w tym: 43307 601 74,03% 49515103 76,53%
bezposrednio 22825702 39,02% 22825702 35,28%
posrednio poprzez DKR Echo Investment sp. z o.o. 20 481899 35,01% 26 689 401 41,25%
Allianz Polska PTE 5130 644 8,77% 5130 644 7,93%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 10 057798 17,19% 10 057798 15,54%
RAZEM: 58 496 043 100,0% 64 703 545 100,0%

Dnia 5 stycznia 2024 roku Emitent otrzymat zawiadomienie od Akcjonariuszy dotyczgce zmian w zakresie znaczgcych pakietéw akgji.
Zawiadomienie sporzgdzone na podstawie art. 69 ust. 1 pkt 1i art. 69 ust. 2 pkt 1 lit. a) ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych, od spdiki
DKR Echo Investment sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach, ze w wyniku zapisania w dniu 4 stycznia 2024 r. na rachunkach maklerskich zmian
wiasnosci akcji spétki Archicom S.A. z siedzibg we Wroctawiu, co jest skutkiem nastepczym zarejestrowania w dniu 27 listopada 2023 r.
w Krajowym Rejestrze Sgqdowym potgczenia przez przejecie przez Zawiadamiajgcego, tj. DKR Echo Investment sp. z 0.0. z siedzibg w
Kielcach dwdch spdtek przejmowanych, tj.: DKR Echo Invest S.A. z siedzibg w Kielcach oraz DKRA Echo Sp. z o.0. z siedzibg w Kielcach
dotychczas posiadany fgczny udziat Zawiadamiajgcego w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdétki ulegt zmianie. Bez-
posrednio przed Potgczeniem, Zawiadamiajqgcy posiadattqcznie 13.504.985 akgji Spétki, stanowigcych ok. 23,09% akcji w kapitale za-
ktadowym Spétki i uprawniajgcych do wykonywania 17.598.873 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki, stanowigeych ok. 27,20% gto-
séw na walnym zgromadzeniu Spétki. Bezposrednio po Potgczeniu, Zawiadamiajgcy posiada 20.481.899 akcji Spétki, stanowigcych ok.
35,01% akcji w kapitale zaktadowym Spétki i uprawniajgcych do wykonywania 26.689.401 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki,

stanowigcych ok. 41,25% gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki

Aktualnie, tj. po podwyzszeniu kapitatu Echo Investment S.A. posiada bezposrednio lub podrednio przez podmiot kontrolowany przez
Zawiadamiajgcego tqcznie 43.307.601 akcji, stanowigcych okoto 74,03% akcji w kapitale zaktadowym Spétki i uprawniajgcych do wy-
konywania 49.515.103 gloséw na walnym zgromadzeniu Spdéiki, stanowigcych okoto 76,53% ogdtu gtoséw na walnym zgromadzeniu
Spétki.

6.17 Swiadczenia pracownicze

Tabela nr 35 — Koszty swiadczen pracowniczych

1.01- 1.01-

30.06.2024 30.06.2023

Koszty wynagrodzen 22245 8343
Koszty ubezpieczen spotecznych 4229 1266
Koszty swiadczen pracowniczych razem 26 474 9609
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Tabela nr 36 — Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych

30.06.2024 31.12.2023
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze:
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 6134 7959
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych 2089 2007
Rozliczenia migedzyokresowe bierne na niewykorzystane urlopy 2909 2120
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 11132 12 086
Dtugoterminowe swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na odprawy emerytalne 123 110
Diugoterminowe $wiadczenia pracownicze 123 110
Zobowiqgzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych razem 11255 12196

Tabela nr 37 — Zmiana wartosci innych dlugoterminowych swiadczen pracowniczych

Rezerwy na dlugoterminowe swiadczenia pracownicze

jubiioussowe _emenytalne  POrostele  razem

za okres od 01.01 do 30.06.2024

Stan na poczqgtek okresu = 110 110
Zmiany ujete w wyniku:

Ponowna wycena zobowigzania - 13 13
Wartosc¢ biezgca rezerw na dzier 30.06.2024 - 123 123
za okres od 01.01 do 31.12.2023

Stan na poczgtek okresu - 43 43
Zmiany ujete w wyniku:

Ponowna wycena zobowigzania - 67 67
Wartosc¢ biezgca rezerw na dzien 31.12.2023 - 110 110
6.18 Pozostate rezerwy

Tabela nr 38 — Pozostate rezerwy

Rezerwy Rezerwy
krétkoterminowe dtugoterminowe
30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023

Inne rezerwy 681 1495 -
Pozostate rezerwy razem 681 1495 -
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Tabela nr 39 — Zmiana stanu pozostatych rezerw

rezerwy w okresie Razem
za okres od 01.01 do 30.06.2024
Stan na poczgtek okresu 1495 1495
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt lub produkcja w toku w okresie 3282 3282
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) (1268) (1268)
Wykorzystanie rezerw (-) (2.828) (2.828)
Stan rezerw na dzien 30.06.2024 roku 681 681
za okres od 01.01 do 30.06.2023
Stan na poczgtek okresu 331 331
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt lub produkcja w toku w okresie 159 1596
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) (358) (358)
Wykorzystanie rezerw (-) (795) (795)
Stan rezerw na dzier 30.06.2023 roku T74 T74
6.19 Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania przedstawiajq sie nastepujgco:
Tabela nr 40 — Pozostate zobowigzania dtugoterminowe
30.06.2024 31.12.2023
Kaucje otrzymane 94 97
Inne zobowigzania finansowe 2247 1020
Pozostate zobowigzania dlugoterminowe razem 2341 1117
Tabela nr 41 — Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
30.06.2024 31.12.2023
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 8 641 9772
Zobowigzania z tytutu umdw z klientami 175 175
Zobowigzania z tytutu podatkdw i innych swiadczen 5978 4784
Zobowigzanie do wyptaty dywidendy 37 437 26 908
Inne zobowigzania finansowe 1699 14 889
Zobowigzania finansowe 53930 56 528
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6.20 Rozliczenia miedzyokresowe

Tabela nr 42 — Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia Rozliczenia
krétkoterminowe dtugoterminowe
30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023
Rozliczenia miedzyokresowe czynne
Inne koszty optacone z géry 1149 594 19 25
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 1149 594 19 25|
6.21 Przychody i1 koszty operacyjne
Tabela nr 43 — Pozostate przychody operacyjne
1.01- 1.01- 01.04.- 01.04.-
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024* 30.06.2023*
Przychody z odsetek z pozostatych dlugoterminowych aktywdw fi- 923 917 923 459
nansowych
Przychody z tyt. réznic kursowych z wyceny udzielonych pozyczek w B B (160) )
walucie obcej
PrzylchOFiy z odsetek od naleznosci ze zbycia dlugoterminowych ak- ) 841 (463) 158
tywdw finansowych
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 1152 - 1152 -
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 5 - 5 -
Odwrdécenie odpiséw aktualizujgcych wartosé naleznosci 203 780 89 387
Zysk z tytu’rg rozpoznania subleasingu powierzchni biurowej do jed- ) 2832 ) 2832
nostek zaleznych
Refaktury, w tym: 2961 3608 2267 2491
- refaktury z tytutu doradztwa strategicznego 1799 2209 1799 1435
- refaktury z tytutu ustug informatycznych - - (302) -
- refaktury z tytutu ustug marketingowych 470 719 294 437
- refaktury z tytutu ubezpieczen, medidw i innych ustug 692 680 476 619
Inne przychody operacyjne 4243 332 2506 332
Pozostate przychody operacyjne razem 9 487 9310 6319 6 659
(*) dane nie podlegajgce przeglgdowi
Tabela nr 44 — Pozostate koszty operacyjne
1.01- 1.01- 01.04.- 01.04.-
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024* 30.06.2023*
Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych - 1 @ -
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci 451 - 6 -
Wycena nieruchomosci inwestycyjnej do wartosci godziwej - 8297 (166) 8297
Refaktury, w tym 2961 3608 2267 2072
- refaktury z tytutu doradztwa strategicznego 1799 2209 1799 1435
- refaktury z tytutu ustug informatycznych - - (302) -
- refaktury z tytutu ustug marketingowych 470 719 294 437
- refaktury z tytutu ubezpieczen, medidw i innych ustug 692 680 476 200
Inne koszty operacyjne 3201 1181 2603 83
Pozostate koszty operacyjne razem 6613 13087 4703 10 452
(*) dane nie podlegajgce przeglgdowi
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6.22 Przychody i koszty finansowe

Tabela nr 45 — Przychody finansowe

1.01- 1.01- 01.04.- 01.04.-
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024* 30.06.2023*
Odsetki od lokat i leasingu 1024 1617 200 1252
Zyski z tytutu réznic kursowych 2117 - 2117 -
Inne przychody finansowe 388 924 380 771
Przychody finansowe razem 3529 2541 2697 2023
(*) dane nie podlegajgce przeglgdowi
Tabela nr 46 — Koszty finansowe
1.01- 1.01- 01.04.- 01.04.-
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024* 30.06.2023*
Odsetki od zobowiqzan z tytutu kredytow, pozyczek i obligacji 40095 17 257 21980 9 440
Pozostate odsetki 40 - 33 -
Odsetki od zobowiqzan z tytutu leasingu 1159 797 568 434
Zyski i straty z tytutu réznic kursowych - - (495) -
Egi;tciezr\:\ilgzone z pozyskaniem finansowania (prowizje, gwarangje, 1001 B 727 )
Inne koszty finansowe 58 436 (65) 224
Koszty finansowe razem 42 353 18 490 22748 10 098
(*) dane nie podlegajgce przeglgdowi
6.23 Podatek dochodowy
Tabela nr 47 — Wplyw podatku dochodowego na wynik
01.01- 01.01-
30.06.2024 30.06.2023
Podatek biezgcy
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 1010 56
Podatek biezqgcy razem 1010 56
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie réznic przejsciowych 13533 (1915)
Podatek odroczony razem 13533 (1915)
Podatek dochodowy razem 14 543 (1859)
Tabela nr 48 — Zastosowana stawka podatkowa
01.01- 01.01-
30.06.2024 30.06.2023
Wynik przed opodatkowaniem 180163 29 090
Stawka podatku stosowana przez Spétke 19% 19%
Podatek dochodowy wedtug stawki krajowej Spdtki 34232 5527
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 34232 5527
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Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu

Przychodéw nie podlegajacych opodatkowaniu (-) (29 937) (8128)
Kosztéw trwale nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychoddw (+) 9319 840
Nierq{zpoznonego w poprzednich okresach aktywa na podatek odroczony od ujemnych réznic ) (154)
przejsciowych (-)

Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) 929 56
Uzgodnienia podatku razem (19 689) (7 386)
Podatek dochodowy 14 543 (1859)
Zastosowana stawka podatkowa 8,07% -6,39%

Zaprezentowane w powyzszej tabeli kwoty wynikajg z przemnozenia uzgadnianych pozydji przez 19%.

6.24 Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

Tabela nr 49 — Zysk na jedng akcje
0d 01.01do o0d01.01do
30.06.2024 30.06.2023

Liczba akgcji stosowana jako mianownik wzoru

Srednia wazona liczba akgji (szt.) 58 496 043 25670 343
Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwyktych (szt.) 58 496 043 25670 343
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 165620 30949
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,83 1,21
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,83 1,21

Dywidenda z zysku za 2023 rok

W dniu 18 czerwca 2024 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki postanowito, zgodnie z rekomendacjq Zarzgdu i po uprzednim po-
zytywnym zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczq, przeznaczy< zysk netto Spdtki za rok obrotowy 2023 w wysokosci 52.748.503,98 z+

wykazany w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spdiki za rok 2023 do podziatu na zasadach okreslonych ponizej:
Y y W ym sp ym op p ych p )
e zyskw kwocie 52.646.438,70 zt przeznaczy< do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spotki

e zysk przeznaczony do podzictu powiekszony o kwote 11.699.208,60 zt, zgromadzong na kapitale rezerwowym Spdiki,
co stanowitgcznie kwote 64.345.647,30 zt, przeznaczy< na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spétki tj. w kwocie 1,10 zt na
1 akeje;

e zaliczy¢ na poczet dywidendy kwote 26.908.179,78 zt wyptacong przez Spdtke w dniu 19 stycznia 2024 roku tytutem zaliczki na
poczet dywidendy za rok obrotowy 2023 w kwocie 0,46 zt na 1 akcje;

e wyptacic¢ tytutem dywidendy kwote pomniejszong o wyptaconq zaliczke dywidendowq w wysokosci 37.437.467,52 4, tj. w kwo-
cie 0,64 ztna 1 akcje.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom SA ustalito jako dzien dywidendy 11 lipca 2024 roku, za$ jako dzien wyptaty

dywidendy 25 lipca 2024 roku. Dywidenda zostata wyptacona.

Ponadto Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki postanowito, zgodnie z rekomendacjg Zarzgdu i po uprzednim pozytywnym zaopi-
niowaniu przez Rade Nadzorczg, przeznaczy¢ niepodzielony zysk netto za lata ubiegte, wykazany w jednostkowym sprawozdaniu fi-
nansowym Spétki za rok 2023, wiacznej wysokosci 102.065,28 zt, w catosci na kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend

i zaliczek na dywidendy.
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6.25 Przeptywy pieniezne

Spétka dla celdw sporzqdzenia sprawozdania z przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposéb przyjety do prezentacji
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Wptyw na réznice w wartosci srodkéw pienieznych wykazanych w sprawozdaniu z sytuacji finan-

sowej oraz sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych majq:

Tabela 50 — Sprawozdanie z przeptywéw srodkéw pienieznych — $rodki pienigezne i ich ekwiwalenty

1.01-30.06.2024 1.01-30.06.2023

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 13330 77289
Korekty:

Réznice kursowe z wyceny bilansowej srodkdw pienieznych w walucie (11) 482
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty wykazane w CF 13319 771771

Srodki o ograniczonej mozliwoéci dysponowania wynoszq 333 tys. zt. Sg to érodki na rachunku split payment.

6.26 Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

jednostke dominujgcq wyzszego szczebla - Echo Investment S.A.
Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych w okresie objetym sprawozdaniem Spétka zaliczata:

e  Echo Investment S.A. — jednostka dominujgca wobec Archicom S.A.
. DKR Echo Investment sp. z 0.0.,
e Pozostate spdtki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment S.A.

e  Jednostki konsolidowane metodqg praw wiasnosci
Do kluczowego personelu kierowniczego w okresie objetym sprawozdaniem Spétka zaliczata:

e Waldemar Olbryk

e  Agata Skowronska-Domanska
e  Dawid Wrona

. Rafat Zboch

e  Nicklas Lindberg

e  Maciej Drozd

e  Malgorzata Turek

. Konrad Ptochocki

e Marek Gabryjelski

e  BenceSass

e Peter Kocsis
Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

Do kluczowego personelu kierowniczego Spdtka zalicza cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej spdtki. Szczegdtowe informacje o wyna-
grodzeniach Zarzqdu i Rady Nadzorczej Spétki przedstawiono w punkcie nr 6.30. Spétka nie udzielita kluczowemu personelowi kierow-

niczemu zadnych pozyczek w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.
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Transakcje z jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi podmiotami powigzanymi

Tabela nr 51 — Transakcje z jednostkami zaleznymi oraz z pozostatymi podmiotami powigzanymi — przychody z dziatalnosci ope-

racyjnej oraz naleznosci

Przychody z dziatalnosci

operacyjnej Naleznosci

e S 30062024 31122023
Sprzedaz do / naleznosci od:
Echo Investment S.A. 8809 - 59 485 38508
Jednostek zaleznych 251490 54 453 245939 27219
Jednostek stowarzyszonych 727 - 821 -
Kluczowego personelu kierowniczego - - 70 2
Pozostatych podmiotdw powigzanych 5344 878 3319 3783
Razem 266 370 55331 309 634 69 512

Tabela nr 52 — Transakcje z jednostkami powigzanymi oraz z pozostatymi podmiotami powigzanymi — zakup

Zakup (koszty, aktywa) Zobowigzania

e e 30.062024  3112.2023
Zakup od / zobowigzania do:
Echo Investment S.A. 5489 4953 16726 12650
DKR Echo Investment Sp. z 0.0. - - 13109 -
Jednostek zaleznych 7631 3895 5230 18 027
Jednostek stowarzyszonych 217 - 255 -
Kluczowego personelu kierowniczego 3 - - -
Pozostatych podmiotéw powigzanych 891 88 3408 8491
Razem 14231 8 936 38728 39168

Zobowigzania wobec DKR Echo Investment Sp. z 0.0. oraz Echo Investment S.A. na 30 czerwca 2024 o fgcznej wartosci 27.715 tys. zt sq

zobowigzaniami z tytutu dywidendy i zostaty sptacone po dniu bilansowym, zgodnie z informacjg w punkcie 6.24 sprawozdania.

Tabela nr 53 — Informacje na temat podmiotéw powigzanych — pozyczki udzielone

od 01.01do 0d01.01do od01.01do od 01.01 do
30062024 0062024 36062004 31122023 1122023 30455023
Udzielone Skumulo- Przychody Udzielone  Skumulo- Przychody
w okresie wane saldo z odsetek w okresie wane saldo z odsetek
Pozyczki udzielone:
Jednostkom zaleznym 466 815 1166 476 50019 907 037 1098 642 53095
Jednostkom stowarzyszonym 138 944 140 734 2 476 - - -
Pozostatym podmiotom powigzanym 55748 55673 28 - - -
Razem 661 507 1362 883 52523 907 037 1098 642 53095
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Tabela nr 54 — Informacje na temat podmiotéw powigzanych — pozyczki otrzymane

od 01.01do od 01.01 do od 01.01do od 01.01 do
30062024 30062024 34 062024 31122025 SM22023 31159023
Otrzymane Skumulowane Koszty Otrzymane Skural:ll:])‘; Koszty
w okresie saldo finansowe w okresie finansowe
saldo
Pozyczki otrzymane od:
Jednostek zaleznych 140 000 378775 18 490 230 000 448 686 20 050
Razem 140 000 378775 18 490 230 000 448 686 20 050

Tabela nr 55 — Zobowigzania wobec jednostek zaleznych z tytulu udzielonych poreczen i gwarancji

30.06.2024 31.12.2023

Poreczenie sptaty zobowigzan
Gwarancje udzielone

Razem

25835 20 442
16122 16 253
41 957 36 695

6.27 Umowy gwarancji oraz zobowigzania warunkowe

Spétka nie posiada istotnych zobowigzan warunkowych. Ponizej zaprezentowano zestawienie wystawionych przez Spétke gwarancji

oraz udzielonych poreczen.

Gwarancja wystawiona przez Archicom S.A. na rzecz spdtki zaleznej zwigzana jest ze sprzedazq budynku biurowego City One w celu

zabezpieczenia wywigzania sie z zobowigzan sprzedajgcego. Gwarancja obowigzuje w okresie od 2023 roku do 2027 roku.

Spétka udziela jednostkom zaleznym poreczen stanowiqcych zabezpieczenie wynagrodzenia naleznego dostawcom z tytutu realizo-

wanych na rzecz jednostek ustug w ramach podpisanych kontraktéw budowlanych. Zobowigzania z tytutu realizacji kontraktéw bu-

dowlanych przez dostawcdw sg wyceniane zgodnie z zasadami wyceny zobowigzan z tytutu dostaw i ustug.

Tabela nr 56 — Zestawienie uméw gwarancji

30.06.2024 31.12.2023

Poreczenie sptaty zobowigzan 25835 20 442
Gwarancje udzielone 16122 27749
Razem 41 957 48191
Tabela nr 57 — Gwarancje wystawione przez Archicom S.A. na 30 czerwca 2024 r.
Gwarant Poqmlot otrzy- Beneficjent Wartosé T.ermlln. Tytutem
mujgcy gwa- waznosci
rancje
Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg bu-
dynku biurowego City Forum - City One gwa-
Archicom Nie- it One Park rctlntUJe Roiywcy \A,\/IYW|qthn|e sie Fgéez spotke
Archicom S.A.  ruchomosci 5 tty one Far 16122 do 27112027 S OWAATCNICOM IIETUCROMOSK 5 5p. 2 0.0. 2
D7 0.0 Sp.zo.0. zobowigzan sprzedajgcego dotyczgcych
p.z0.0. umowy gwarancji najmu. Kwota gwarancji to
3.738 tys. EUR (przeliczona na potrzeby po
$rednim kursie NBP z dnia 28.06.2024).
Gwarancje razem 16 122
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Tabela nr 58 — Poreczenia wystawione przez Archicom S.A. na 30 czerwca 2024 r.

Poreczyciel Poqmlot otrzy- Beneficjent Wartosé T_erm'm_ Tytutem
mujgcy pore- waznosci
czenie
Archicom Nie- Konsorcjum Stali Umowa poreczenia na zabezpieczenie wyna-
Archicom SA.  ruchomosci 8 ) 2116 do31.082025 pore P 4
S.A. grodzenia kontraktu budowlanego.
Sp.zo.0.
Archicom Nie- Umowa poreczenia na zabezpieczenie wyna-
Archicom S.A.  ruchomosci 6 Budimex S.A. 15000 do15.05.2026 porecz z zpiecz Y
grodzenia kontraktu budowlanego.
Sp.z 0.0.
Archicom Nie- CMC Poland s Umowa poreczenia na zabezpieczenie wyna-
Archicom SA.  ruchomogci 11 P- 1381 do31.01.2025 pore P ¥
zo0.0. grodzenia kontraktu budowlanego.
Sp.z 0.0.
Archicom Nie- Budvar Centrum Umowa poreczenia na zabezpieczenie wyna-
Archicom S.A.  ruchomosci 8 1055 do30.09.2024 pore P ¥
Sp.zo.0. grodzenia kontraktu budowlanego.
Sp.zo.0.
Archicom Nie- Budvar Centrum Umowa poreczenia na zabezpieczenie wyna-
Archicom SA.  ruchomosci 11 2150 do 30.07.2024 pore P Y
Sp.zo.0. grodzenia kontraktu budowlanego.
Sp.zo.0.
Archicom Nie- Gdrazdze Beton Umowa poreczenia na zabezpieczenie wyna-
Archicom SA.  ruchomogci 8 zaz 1966 do30.10.2024 porecz zabezpiecz Y
Sp.zo.0. grodzenia kontraktu budowlanego.
Sp.zo.0.
Wrodawskie
. . Przedsiebior-
Archicom Nie- stwo Budownic- Umowa poreczenia na zabezpieczenie wyna-
Archicom SA.  ruchomogci 8 : . 1125 do30.09.2024 pore P ¥
twa Mieszkanio- grodzenia kontraktu budowlanego.
Sp.zo.0. g
wego "MJj
Dom" S.A.
Wrodawskie
. . Przedsiebior-
Archicom Nie- stwo Budownic- Umowa poreczenia na zabezpieczenie wyna-
Archicom SA.  ruchomogci 8 : . 1042 do30.11.2025 pore P ¥
twa Mieszkanio- grodzenia kontraktu budowlanego.
Sp.zo.0. R
wego "Mdj
Dom" S.A.
Poreczenia razem 25 835

6.28 Zarzgdzanie kapitatem

Spétka zarzqgdza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci oraz zapewnienia oczekiwanej stopy zwrotu dla

udziatowcdw i innych podmiotéw zainteresowanych kondycjqg finansowqg Spétki. Na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wasnych

Spétka oblicza wskaznik Dtugu netto (tj. zobowigzan z tytutu leasingu, kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw diuznych pomniejszo-

nych o srodki pieniezne) do kapitatu wtasnego.

Ponadto by monitorowad zdolnos$¢ obstugi dtugu, Spdtka oblicza wskaznik Dlugu netto do EBITDA. Spétka definiuje EBITDA jako zysk

(strate) przed opodatkowaniem skorygowany o przychody i koszty finansowe oraz koszty amortyzacji (EBITDA nie jest miarg zdefinio-

wang w MSSF iinne jednostki mogq te miare definiowad inaczej). Monitorowanie wskaznikéw zadtuzenia odbywa sie na poziomie grupy

kapitatowej, natomiast dla danych jednostkowych spétki w okresie objetym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskaz-

niki ksztattowaty sie na nastepujgcym poziomie:

Tabela nr 59 — Kalkulacja wskaznika dtugu do EBIDTA

Wskaznik zadtuzenia 30.06.2024 31.12.2023
A. Zobowigzania finansowe 1090 527 847187
B. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13330 136 691
Dhug netto (A-B) 1077197 710 496
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Kapitat wiasny ogdtem 1165 367 1037185

Wskaznik Diug netto / Kapitaty wiasne 92,43% 68,5%
C. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 180 163 50753
D. Przychody finansowe 202916 126 339
E. Koszty finansowe 83010 51618
F. Amortyzacja 3026 3629
EBITDA (C-D+E+F) 63283 (20 339)
Wskaznik Diug netto / EBITDA 17,02 -34,93

Na wartos¢ przychoddw finansowych wykazanych w powyzszej tabeli (pozycja D) sktada sie kwota przychoddw finansowych wykaza-
nych w sprawozdaniu z wyniku powiekszona o wartosc przychoddéw odsetkowych wykazanych w pozostatych przychodach operacyj-

nych oraz przychody z tytutu otrzymanych dywidend.

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

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

Wzrost wskaznika dtugu netto do kapitatéw wtasnych wynika z realizacji strategii intensywnego wzrostu. W srednim terminie Spétka
dazy do sprzedazy 3.000-4.000 mieszkan w ramach grupy kapitatowej. Co oznacza nawet 50% wzrost wolumenu sprzedazy w ciggu
2-3 lat. Aby zrealizowad ten cel Spétka zabezpieczyta w ostatnim czasie grunty o wartosci ponad 500 min PLN. Zakupy gruntéw byty

finansowane zewnetrznie, gtdwnie poprzez emisje obligacji.

6.29 Zdarzenia po dniu bilansowym
Wyptata dywidendy z zysku za 2023 rok

W dniu 25 lipca 2024 roku, zgodnie z postanowieniem Uchwaty Nr 19/06/2024 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
z dnia 18 czerwca 2024 roku, zostata wyptacona dywidenda z zysku za 2023 rok w wysokosci 37 437 467,52 7t (stownie: trzydziesci siedem
miliondéw czterysta trzydziesci siedem tysiecy czterysta szesédziesiat siedem ztotych 52/100) , tj. w kwocie 0,64 zt (stownie: szes¢dziesigt

cztery grosze) na 1 akcje.
Dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu gietdowego na GPW akcji Archicom S.A.

30 sierpnia 2024 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt Spétki sporzgdzony w zwigzku z planowanym ubieganiem
sie przez Spétke o dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu na rynku regulowanym (rynku réwnolegtym) prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. 22.825.700 akcji zwyktych na okaziciela serii C1, C2, C3, C4 oraz C5 o wartosci nominalnej

10,00 PLN kazda, w tym:

e 3.892.568 akcji zwyktych na okaziciela serii C1,
e 4.671.081 akeji zwyktych na okaziciela serii C2,
e 5.605.298 akgji zwyktych na okaziciela serii C3,
e 6.726.357 akdji zwyktych na okaziciela serii C4,
e 1.930.396 akcji zwyktych na okaziciela serii C5

W tym samym dniu Spdtka opublikowata prospekt na swojej stronie internetowe;.

10 wrze$nia 2024 roku Zarzqd Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. Uchwatg Nr 1113/2024 stwierdzit dopuszczenie

do obrotu gieldowego na rynku réwnolegtym wskazanych wyzej akcji zwyktych na okaziciela serii C1-C5 spétki Archicom S.A. oraz po-
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stanowit wprowadzi¢ z dniem 16 wrzesnia 2024 roku do obrotu gietdowego na rynku réwnoleglym akcje Spétki, pod warunkiem doko-
nania przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartos$ciowych S.A. w dniu 16 wrzednia 2024 roku asymilacji tych akcji z akcjami Spétki bedgeymi
w obrocie gietdowym, oznaczonymi kodem ISIN ,PLARHCMO00016”.

16 wrzesnia 2024 roku Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A. dokonat asymilacji w systemie depozytowym akcji Spétki. Tym
samym spetniony zostat warunek skutecznosci wprowadzenia akgcji zwyktych na okaziciela serii C1-C5 do obrotu gietdowego na rynku

réwnolegtym prowadzonym przez GPW.

6.30 Pozostate informacje

Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqgdu Spotki

Tabela nr 60— Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqdu

Wynagrodzenie Inne $wiadczenia Razem
okres od 01.01 do 30.06.2024
Waldemar Olbryk 946 596 1542
Agata Skowronska-Domanska 222 613 835
Dawid Wrona 245 451 696
Rafat Zboch 214 650 864
Razem 1627 2310 3937
okres od 01.01 do 31.12.2023
Waldemar Olbryk 1405 153 1558
Agata Skowronska-Domariska 255 126 381
Rafat Zboch 256 151 407
Dawid Wrona 203 54 257
Razem 2119 484 2603

Inne informacje dotyczace kluczowego personelu kierowniczego, w tym dotyczqgce pozyczek, zaprezentowano w punkcie nr 6.26.

Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki

Tabela nr 61 — Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej

Wynagrodzenie Inne swiadczenia Razem
okres od 01.01 do 30.06.2024
Konrad Ptochocki 42 - 42
Marek Gabryjelski 42 - 42
Kocsis Peter 6 - 6
Sass Bence 6 - 6
Razem 96 - 96
okres od 01.01 do 31.12.2023
Konrad Ptochocki 84 - 84
Marek Gabryjelski 84 - 84
Kocsis Peter 5 - 5
Sass Bence 5 - 5
Razem 178 - 178
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Audytorem dokonujgcym badania $rédrocznego skréconego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego Spdtki za | pdtro-
cze 2024 roku oraz rocznego sprawozdania finansowego Spétki za 2023 rok jest PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp. k.
Ponizsza tabela przedstawia poziom wynagrodzenia firmy audytorskiej PwC w odniesieniu do catego roku 2023 oraz catego roku 2024
(w tym w odniesieniu do sprawozdan pétrocznych) na podstawie umdw obowigzujgcych na dzier zatwierdzenia niniejszego sprawoz-

dania finansowego do publikacji:

Tabela nr 62 — Wynagrodzenie podmiotu badajgcego sprawozdania finansowe

2024 2023
Badanie rocznych sprawozdan finansowych: Archicom S.A. oraz Skonsolidowanego Sprawoz-
. . 655 710
dania Grupy Archicom
Badanie srédrocznego sprawozdania finansowego Archicom S.A. 110 105
Przeglad srédrocznego sprawozdania finansowego Grupy Archicom 150 140
Ustuga poswiadczajgca dot. sprawozdania pro-forma i prospektu 375 -
Pozostate ustugi 30 30
Razem 1320 985

Pozostate ustugi $wiadczone przez audytora dotyczqg ustugi atestacyjnej w zakresie sprawozdania o wynagrodzeniach za 2023 rok oraz

za 2024 rok — ustugi wykonywane po dniu bilansowym.

Grupa poniosta takze koszt badan jednostkowych rocznych sprawozdan finansowych spdtek zaleznych od Archicom S.A. przeprowa-
dzonych przez inne podmioty uprawnione do badania sprawozdan finansowych. Wynagrodzenie tych podmiotéw za 2023 rok wyniosto

380 tys. zt, a w 2024 roku na podstawie podpisanych umdw wynosi 334 tys. z4.

Przecietne zatrudnienie w Spétce w podziale na poszczegdlne grupy zawodowe ksztattowato sie nastepujgco:
Tabela nr 63 — Przecietne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe

od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2024 31.12.2023

Pracownicy umystowi 286 214

Pracownicy fizyczni - -

Razem 286 214

6.31 Opis gtéwnych obszardéw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A.

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione przez Spétke zgodnie z jej najlepszq wiedzq, na podstawie informacji dostepnych
na moment tworzenia opisu. Dziatalnos¢ Spétki ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci od specyfiki i indywidualnego charakteru
realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, tak, wiec i czynniki ryzyka moga ulegac zmianie. Rozdziat przedstawia kluczowe czynniki
ryzyka identyfikowane przez Spdtke, w tym takie na ktére Spdtka nie ma wptywu. Zarédwno kolejnos¢ poszczegdlnych grup
jak i poszczegdlnych czynnikéw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzgdku prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani

waznosci wptywu na prowadzong dziatalnosé.

Z uwagi na dziatalnosé holdingowq oraz pozyczkowq Spdkki, zidentyfikowane ryzyka dla Grupy Archicom sq tozsame dla Archicom S.A.:
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Ryzyko sytuacji makroekonomicznej

Gtéwnym Zrédtem zagrozent w obszarze makroekonomicznym pozostajg finansowe skutki napie¢ geopolitycznych. Agresja Rosji
na Ukraine doprowadzita do ograniczenia dostaw surowcdw energetycznych z Rosji do Unii, dalszego wzrostu cen tych surowcdéw
na rynkach swiatowych a takze wzrostu ogdlnej niepewnosci w gospodarkach $wiatowych. Negatywny szok podazowy zainicjowat

trwajqce silne procesy inflacyjne, a w konsekwencji istotnie wptynat na gospodarke krajowa.

Dziatalno$¢ deweloperska jest Scisle powigzana z sitg nabywczg oraz zdolnosciq kredytowq nabywcdw, a co za tym idzie z sytuacjq
makroekonomiczng. Sytuacja ekonomiczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom popytu na nieruchomosci. Czynniki takie jak
zmiany PKB, wzrost wysokosci stép procentowych, podaz kredytéw, dostepnosc finansowania dla inwestycji, bezrobocie, inflacja, majg
posredni i bezposredni wptyw na sytuacje nabywcdw lokali i najemcdw oraz nabywcdw obiektdw biurowych, a co za tym idzie moga

przetozy¢ sie na wyniki dziotalnosci Spotki.

Dziatania Spdtki: Spétka na biezgco monitoruje sytuacje makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby wewnetrzne, z uwzglednieniem
raportéw zewnetrznych doradcdéw i firm badajgcych rynek. Zarzqd Spétki uwzglednia ryzyko zmian sytuacji ekonomicznej

w opracowywaniu planéw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej, dopasowujqgc swoje dziatania do zmiennego otoczenia.

Spétka nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest bezposrednio narazona na skutki dziatan

wojennych ani sankgcji gospodarczych.

W ramach funkcjonujqcych procedur zarzgdzania ptynnoscig Spdtka regularnie monitoruje stan $rodkdéw pienieznych na poziomie
Grupy, optymalizujgc dziatania pod kgtem zapewnienia stabilnosci dziatania. Modelowane i analizowane sg takze scenariusze
kryzysowe o réznym stopniu nasilenia — pozwalajgc oceni¢ odpornos$c Spétki, przygotowad sie na sytuacje kryzysowq oraz dostosowac

biezgce dziatania.
Ryzyko wzrostéw cen oraz braku podazy gruntéw

Zasadnicze znaczenie dla przysztego rozwoju Grupy ma zdolnosc pozyskania atrakcyjnych - z punktu widzenia lokalizacji, uzbrojenia
i warunkoéw finansowych - gruntéw, gtéwnie pod budownictwo mieszkaniowe stanowigce przewazajgcg czesé aktywnosci biznesowe]
Grupy. Wiasciwa lokalizacja jest czynnikiem warunkujacym osiqggniecie celu podstawowego kazdego projektu deweloperskiego, jakim
jest uzyskanie zadowalajgcej marzy ze sprzedazy oraz satysfakcjonujgcego tempa sprzedazy. Proces pozyskania gruntéw napotyka
szereg trudnosci, a wiréd nich mozna wymienié m.in.: konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen
administracyjnych, brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona dostepnosc terendw z odpowied-
nig infrastrukturg i odpowiednim przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie moggq istotnie nega-

tywnie wptywad na dziatalnosd, sytuacje finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Spétka prowadzi staty monitoring gruntéw w oparciu o specjalistéw Dziatu Ekspansji wykorzystujgc przekrojowo do-
$wiadczenie organizacji a takze ekspertyze wspdtpracujacych podmiotéw zewnetrznych. W ramach swojej biezqcej dziatalnosci Grupa
z wyprzedzeniem planuje i realizuje zakupy gruntéw inwestycyjnych, utrzymujgc dzieki tym dziataniom bank gruntéw zakupionych

w cenach odzwierciedlajgcych kilkuletniq srednig i zapewniajgcy baze pod realizacje projektéw w horyzoncie dtugoterminowym.
Ryzyko postepowarn administracyjnych i prawnych

W zwiqgzku z uregulowanym charakterem dziaotalnosci deweloperskiej, realizacja projektéw mieszkaniowych i biurowych wymaga sze-
regu decyzji administracyjnych oraz dziatart Grupy we wspétpracy z organami administracji publiczneji samorzgdowej, w szczegdlnosci
zgdd, zaswiadczen i pozwolen. Decyzje takie mogq by¢ wydtuzane w czasie lub opdzZniane, takze w wyniku dziatan osdb trzecich mo-
gqacych je zaskarzad. Wystepujg réwniez ryzyka wystgpienia wad prawnych kupowanych gruntéw inwestycyjnych oraz zmian w istnie-
jacych sposobach dopuszczalnego zagospodarowania nieruchomodci. W konsekwencji powyzszych istnieje ryzyko opdZniania
lub wstrzymania projektéw inwestycyjnych oraz zmiany zatozen plandw inwestycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwen-

cjami dla Grupy.
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Dziatania Spdétki: Grupa posiada wyspecjalizowany Dziat Formalnej Obstugi Inwestycji, wieloletnie doswiadczenie oraz profesjonalne
narzedzia prowadzenia ztozonych projektéw deweloperskich, majgce na celu minimalizowanie negatywnego wplywu ryzyka opdéznien
postepowan administracyjnych i prawnych. Jednym z etapéw procesu deweloperskiego jest wielowymiarowy proces weryfikacji nieru-
chomosci gruntowych przed ich zakupem. Proces Due Diligence zakupu gruntéw jest prowadzony w oparciu o zasoby wtasne przy

wspdtpracy zewnetrznych specjalistéw branzowych.
Ryzyko realizacji inwestycji deweloperskich

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajg znacznych naktadéw w fazie przygotowania i bu-
dowy, a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie dopiero po ok. 6-8 miesigcach od rozpoczecia robdét budowlanych
(lub jeszcze pdzniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sq wieloma ryzykami, w szczegélnosci:
nieuzyskaniem pozwolert na budowe co powoduje nieoptymalne inwestycje na gruntach zgodnie z zatozonymi planami organizacji,
opdznieniami w zakoriczeniu budowy, kosztami przewyzszajgeymi wielkosci zatozone w budzecie (np. w zwigzku z niekorzystnymi wa-
runkami pogodowymi, znacznym wzrostem cen materiatéw budowlanych i ustug podwykonawcdw, wzrostem kosztéw finansowania
dziatalnodci, nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami technicznymi itp.) oraz brakiem mozliwosci uzyskania po-
zwolen na uzytkowanie budynkdw. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzert moze spowodowac opdznienia w zakonczeniu
danej inwestycji, wzrost kosztéw lub utrate przychoddw, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przy-
padkach uniemozliwié¢ zakonczenie inwestycji. Kazda z tych okolicznosci moze miec negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finan-

sowq i wyniki.

Dziatania Spétki: Spétka dziata w oparciu o profesjonalng organizacje procesu inwestycyjnego od wyboru i zakupu gruntu, przez etapy
projektowania, realizagcji, sprzedazy i rekojmi. Optymalne utozenie poszczegdlnych etapdw, profesjonalne mechanizmy raportowania,
doskonale przygotowane kadry zarzqdcze i wykonawcze oraz precyzyjne obliczenia w powigzaniu z wieloletnim do$wiadczeniem

Grupy na rynku pozwalajg na znaczgce ograniczenie ryzyk, a w razie potrzeby na realizacje dziatan korygujgcych z wyprzedzeniem.

Spétka prowadzi staty monitoring kosztéw budowy, w szczegdlnosci cen materiatéw budowlanych oraz kosztéw wykonawstwa. W Gru-
pie przeprowadzana jest biezgca analiza rentownosci projektow deweloperskich, w tym aktualizacja cen produktdéw oparta o przestanki

rynkowe z uwzglednieniem zmian poziomdw oraz struktury kosztéw.
Ryzyko stopy procentowej

Realizowane przez Grupe projekty deweloperskie finansowane sg w znacznej czesci z zewnetrznych zrédet finansowania, gtéwnie wye-
mitowanych obligacji. W przypadku wzrostu poziomu stép procentowych nastepuje wzrost kosztéw obstugi finansowania dtuznego
pozyskanego na realizacje projektdw, co prowadzi do spadku rentownosci realizowanych inwestycji. Réwnoczesnie wzrost poziomu stép
procentowych zmniejsza sktonnosc i zdolnosc potencjalnych nabywcdw mieszkan do zaciggania kredytéw hipotecznych, ktére stanowig
podstawowe zrédto finansowania zakupu mieszkar oferowanych przez Grupe i w konsekwencji mogqg spowodowac spadek popytu na

mieszkania i domy, a w zwigzku z tym spadek zainteresowania projektami deweloperskimi.

Banki, w przypadku negatywnej oceny lub prognoz warunkéw makroekonomicznych lub sytuacji materialnej potencjalnych kredyto-
biorcéw, mogag ograniczyc zakres prowadzonej akcji kredytowej lub wprowadzié wieksze wymagania wobec klientéw, co w konsekwen-
¢ji moze wptyng¢ na zmniejszenie prowadzonej przez nie akgji kredytowej. Na skale udzielanych kredytéw przez banki majg réwniez
istotny wptyw regulacje oraz rekomendacje wydawane przez Komisje Nadzoru Finansowego. Wysokie stopy procentowe dotykajq in-
westoréw oraz klientéw indywidualnych, ktérzy zmagajq sie z pogorszeniem zdolnosci kredytowej oraz wyzszymi kosztami kredytéw

hipotecznych.

Dziatania Spétki: W celu zarzgdzenia potencjalnym ryzykiem zmian stopy procentowej Spétka prowadzi cykliczng analize wrazliwosci
wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochodéw. Analizowane sq wypowiedzi m.in. Prezesa NBP, Cztonkdéw RPP oraz za-

chowania bankdéw centralnych w innych krajach Unii Europejskiej.

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 64



Ryzyko walutowe

Wiekszos$¢ transakcji w Spdtce przeprowadzanych jest w PLN. Ekspozycja Spdtki na ryzyko walutowe wynika gtéwnie z posiadanych

$rodkdw pienieznych w walucie EUR i udzielonych badz zaciggnietych pozyczek.

Dziatania Spdfki: W celu ograniczenia ryzyka walutowego, jesli to mozliwe, waluta zobowigzania kredytowego jest powigzana z walutg
uzyskiwanych przychodéw. Analizowana jest wrazliwo$c wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddw w zaleznosci od

wahan kursu EUR do PLN.
Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe dotyczy srodkéw pienieznych, udzielonych pozyczek oraz depozytédw w bankach i instytucjach finansowych, a takze

klientéw i najemcdéw Grupy — jako nierozliczone naleznosci.

Dziatania Spétki: Grupa posiada procedury pozwalajgce oceni¢ wiarygodnosé kredytowq klientdw i najemcéw, a w przypadku najem-
cow stosowane sq takze zabezpieczenia w postaci kaugji i gwarancji. W przypadku srodkdéw pienieznych i depozytéw w instytucjach
finansowych i bankach, Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek. Zdaniem Zarzgdu, wobec przedstawionej charakterystyki

dziatalnosci, ryzyko niewykonania zawartych zobowigzan umownych jest niewielkie.
Ryzyko ptynnosciowe, zaktécen przeptywdw pienieznych

Inwestycje na rynku nieruchomosci sq realizowane za posdrednictwem spdtek celowych. Spétka finansuje projekty deweloperskie m.in.
poprzez udzielanie pozyczek spétkom celowym realizujgcym dang inwestycje. Sptata pozyczek uzalezniona jest od kondycji finansowe;j
pozyczkobiorcdw (a zatem poszczegdinych spdtek celowych), ktéra determinowana jest w szczegdlnosci rzeczywistg realizacjq zakta-
danego harmonogramu realizacji konkretnych przedsiewzig¢. Opdznienia poszczegdlnych projektéw mogg wptywad na opdznienia lub

skrajnie brak mozliwosci sptaty udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptyngc¢ na pogorszenie ptynnosci finansowej Spéiki.

Dziatania Spétki: Spétka prowadzi monitoring ryzyka utraty ptynnosci oraz jej zachwiania zaréwno w krétkim, srednim jak i dtugim okre-
sie. W tym celu Spdtka prognozuje przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej, koszty zaréwno zawartych jak i przysztych kontraktéw oraz
przeptywy z dziatalnosci finansowej. Dla skutecznego zarzqdzenia ryzykiem utraty ptynnosci Spétka optymalizuje Zrédta finansowania,
korzystajqc z takich Zrédet jak kredyty bankowe, obligacje czy srodki wiasne, odpowiednio dostosowujgc terminy wymagalnosci po-

szczegdlnych z nich dla zapewnienia maksymalnej efektywnodci przeptywdw.
Ryzyko regulacyjne

Dziatalno$¢ Grupy podlega licznym przepisom prawa i regulacjom, takim jak wymogi dotyczqce planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, przepisy prawa budowlanego, wymogi w zakresie obrotu nieruchomosciami i odpowiedzialnosci sprzedawcy oraz ograni-
czenia sposobu korzystania z gruntéw. Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat mozna zaobserwowad proces wprowadzania intensyw-
nych zmian w systemie prawa polskiego, a takze rozwdj prawodawstwa UE. Duza liczba zmian w systemie prawnym moze miec istotny
wptyw na sposdéb prowadzenia przez podmioty gospodarcze ich dziatalnosci oraz na uzyskiwane przez nie wyniki finansowe. Dotyczy
to takze dziatalnodci Grupy, poniewaz realizacja procesu inwestycyjnego w branzy budowlanej wigze sie z koniecznoscig spetnienia
wielu wymogéw przewidzianych w prawie cywilnym i administracyjnym (prawo budowlane, przepisy planistyczne, prawo konsumenc-

kie itp.).

Wejscie w zycie nowej, istotnej dla obrotu gospodarczego regulacji moze spowodowad bezposrednie istotne zmiany na rynku nierucho-
mosci poprzez znaczgcy wzrost kosztéw realizacji inwestycji (np. zmiana obowigzujgcych standardéw technicznych obowigzujgeych dla
budynkéw) czy tez koniecznos$é wprowadzenia zmian tresci umdéw z nabywcami lokali. Ponadto, w przypadku nowych przepiséw bu-
dzqcych watpliwosci interpretacyjne, ich wprowadzenie moze stworzy< niepewnosc co do obowigzujgcego stanu prawnego i spowodo-
wad czasowe wstrzymanie wielu inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami wprowadzonych regulacji (straty finansowe bgdz
nawet konsekwencje karne dziatar podjetych na podstawie przepiséw, ktére nastepnie sqdy bqdz organy administracji publicznej zin-

terpretowaty w sposéb niekorzystny dla przedsiebiorcy).
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Materializacja wyzej opisanego ryzyka moze miec¢ negatywny wptyw na dziatalno$e, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosdci Spétki.

Dziatania Spétki: Spétka posiada wyspecjalizowany Dziat Prawny, ktéry monitoruje potencjalne zmiany legislacyjne oraz ich wplyw
na prowadzong dziotalnosc. Ponadto Spétka korzysta ze wspdtpracy z podmiotami zewnetrznymi, zaréwno kancelariami prawnymi
jak i stowarzyszeniami branzowymi, celem udziatu w ksztaltowaniu przepiséw dotyczacych branzy deweloperskiej, budowania swia-

domosci skutkéw planowanych w wdrazanych zmian oraz wczesnego reagowania na zmiany otoczenia prawnego.
Ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajgc sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze na ich interpretacjach do-
konywanych przez organy wyzszej instancji czy sqdy. Takie interpretacje ulegajg réwniez zmianom, sq zastepowane innymi lub tez
pozostajg ze sobg w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci co do sposobu
zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z posiadanymi w danej chwili interpreta-
cjami, ktére moga nie przystawac do réznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw faktycznych wystepujgcych w obrocie gospodar-
czym. Do zwigkszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnosc wielu przepisdw sktadajqcych sie na polski system podatkowy.
Z jednej strony wywotuje to watpliwosci co do wrasciwego stosowania przepisdw, a z drugiej strony powoduje koniecznos¢ brania pod
uwage w wigkszej mierze wyzej wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach
obowiqzujgcych w Unii Europejskiej i powinny by¢ z nimi w peti zharmonizowane, nalezy zwrécic uwage na ryzyko ich stosowania
zwigzane z czesto niewystarczajgcym poziomem wiedzy na temat przepiséw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sq one relatywnie
nowe w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowad przyjeciem interpretacji przepiséw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznosci
z regulacjami obowigzujgcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosdci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego

moze miec negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacje finansowq Spétki.
Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dostepu do finansowania

Spdtka wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak : obligacje, Srodki wiasne, kredyty. Spétka jest w stanie pozyskad finansowanie,
wwolumenachikoszcie adekwatnym do wielkosci zgodnych z potrzebami, choé w przypadku materializacji szeregu ryzyk zewnetrznych
mozliwosci te mogqg ulec ograniczeniu. W zwigzku z tym w odniesieniu do finansowania zewnetrznego, nie mozna wykluczy ¢ problemdw

zwigzanych z wywigzaniem sie z tych zobowiqgzan, a tym samym wptywu ww. czynnikdw na wyniki dziatalnosci Spétki.

Dziatania Spdtki: Spétka optymalizuje i réznicuje zrédta finansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzgd okresowo weryfikuje do-
stepne opcje w zakresie finansowania umozliwiajgce realizacje plandw strategicznych. Dywersyfikacja Zzrédet finansowania dostoso-
wana jest do specyfiki poszczegdlnych etapdw inwestycji, w tym realizacja niektérych inwestycji odbywa sie wytqcznie ze srodkdw wia-

snych i nabywcdw mieszkan. Pozwala to na elastyczne zarzgdzanie ryzykiem w tym zakresie.
Ryzyko koncentracji akcjonariatu

Najwieksi akcjonariusze Spéiki: Echo Investment S.A., bezposrednio i posrednio poprzez DKR Echo Investment sp. z 0.0., posiadajg kon-
trolny pakiet akcji w kapitale zaktadowym Spdéiki, dajgcy bezwzgledna wiekszosé gtosdw na walnym zgromadzeniu. Inwestorzy powinni
wzigd pod uwage, ze najwiekszy akcjonariusz ma decydujgcy wptyw na dziatalnosé Spotki, a tym samym istnieje potencjalne ryzyko, ze
interesy inwestoréw mniejszosciowych mogq by¢ nie zawsze spdjne z interesami najwiekszego akcjonariusza. Ryzyko pozostaje
W znacznej mierze poza sferg wptywu Spétki, niemniej organy Spétki analizujg decyzje akcjonariuszy w odniesieniu do Grupy, rekomen-
dujg kierunki decyzji strategicznych oraz w ramach przypisanych im uprawnien doktadajg nalezytej starannosci w celu zapewnienia

réwnego traktowania wszystkich akcjonariuszy.
Ryzyko konfliktu intereséw

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomigdzy niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wiascicielami akgcji
i udziatéw w podmiotach bedgcych wiascicielami akcji Spétki, wystepuja powigzania osobowe i organizacyjne. Cztonkami organdw
Emitenta mogaq by¢ jednoczesnie osoby petnigce istotne funkcje w podmiocie bedgcym witascicielem jej akcji oraz jej rynkowym konku-

rentem. Moze to powodowac potencjalne ryzyko wzajemnego wptywania na decyzje oraz konfliktu intereséw.
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Dziatania Spéiki: Dla zachowania przejrzystosci podejmowanych decyzji Spétka zarzadza zidentyfikowanymi konfliktami intereséw.
W przypadku identyfikagji takiego konfliktu cztonek Zarzgdu lub Rady Nadzorczej, w stosunku do ktérego éw konflikt zachodzi, zobo-
wigzany jest do powiadomienia innych cztonkdéw organu o wystgpieniu konfliktu i nie bierze udziatu w podejmowaniu decyzji, ktérej

konflikt intereséw dotyczy.
Ryzyka identyfikowane w ramach obszaru ESG

Spétka na biezgco ocenia ryzyka w obszarze ESG, w tym fizyczne ryzyka zwigzane ze zmianami klimatycznymi, zmiany polityki i eko-
nomiczne konsekwencje dziatarh podejmowanych w kierunku dekarbonizacji gospodarki. Spétka zidentyfikowata w swej dziatalnosci

nastepujgce ryzyka w tych obszarach:

e ryzyko utraty wiarygodnosci zwigzane ze zbyt optymistycznymi zatozeniami co do celéw ESG w stosunku do rzeczywistych
mozliwosci ich realizacji,

e ryzyko wplywuna model biznesowy i utraty konkurencyjnosci w wyniku nieuwzglednienia w nim zagadnien zréwnowazonego
rozwoju,

e ryzyko niespetnienia wymagan prawnych dotyczgcych ESG,

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

Wedtug najlepszej wiedzy Zarzqdu Spdki, ryzyka zwigzane z ESG w tym ryzyka klimatyczne nie wptywajq znaczgco na dziatalnosc

Spdiki i jej sprawozdawczosd finansowq. Tematyka ESG w tym obszar ryzyk, zostat szerzej opisany w sprawozdaniu ESG Grupy.
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/. Zatwierdzenie do publikacji

Zarzqd Archicom S.A. informuje, ze wedle najlepszej wiedzy Cztonkéw Zarzgdu skrécone srédroczne jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe Archicom S.A. za | pdtrocze 2024 roku oraz skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Ar-
chicom za | pétrocze 2024 roku wraz z danymi poréwnywalnymi, sporzqdzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunko-
wosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq oraz wynik finansowy Spétki Archi-

com S.A. i Grupy Kapitatowe] Archicom.

Oswiadczamy, ze sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spdtki | Grupy Kapitatowej Archicom za | pétrocze 2024 roku zawiera prawdziwy

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

Zarzqgd Archicom S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdar finansowych, dokonujgcy badania sprawozdania
finansowego za | pétrocze 2024 r. zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujgcy badania
tego sprawozdania spemiali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym $rédrocznym skréconym jednostkowym
sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi. Sq przestrzegane obowigzujqgce przepisy
zwigzane z rotacjq firmy audytorskiej, kluczowego biegtego rewidenta oraz okresami karencji. Emitent posiada polityke w zakresie wy-
boru firmy audytorskiej oraz polityke swiadczenia na rzecz emitenta przez firme audytorskg dodatkowych ustug niebedqcych bada-

niem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorskq.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzgdu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis

16.09.2024 Waldemar Olbryk Prezes Zarzagdu

Podpisano przez/ Signed by:
AGATA
SKOWRONSKA-DOMANSKA

Agata Skowronska-Do-

16.09.2024 Wiceprezes Zarzgdu

manska a/ Datei %i%&%ﬁ?‘l
firPodpisano przez:
16.09.2024 Dawid Wrona Cztonek Zarzgdu Dawid Wrona
Date / Data:
024-09-16
16.09.2024 Rafat Zboch Cztonek Zarzgdu fa 9:4 (Pigitally signed
. by Rafat Mariusz
Mariusz zboch
A A A A A Date: 2024.09.16
Podpisy osoby odpowiedzialnej za sporzqgdzenie Zboch  1s211+0200
skréconego pétrocznego sprawozdania finansowego Spétki
Data Imig i nazwisko Funkcja Podpis
) . Signed by /
16.09.2024 Monika Siwek Podpisano przez:
Monika Lidia
Siwek
Date / Data:

2024-09-16 09:31

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 68



Archicom

ECHO GROUP

ul. Powstarcéw Slgskich 9

ADRES
53-332 Wroctaw

TELEFON 7178 58111

EMAIL archicom@archicom.pl

WwWwW www.archicom.pl
Podpisano przez/ Signed by:
WALDEMAR
OLBRYK
Data/ Date: 16.09.2024 18:44

Skrécone pétroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024 mSzafir

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) %4



		2024-09-16T09:31:01+0200


		szafir@kir.pl
	2024-09-16T18:34:59+0200
	Warszawa, Polska


		szafir@kir.pl
	2024-09-16T18:44:07+0200
	Warszawa, Polska


		2024-09-16T19:21:11+0200
	Rafał Mariusz Zboch


		2024-09-16T19:40:16+0200




