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1. CZESC1
SPRAWOZDANIE ZARZADU

1.1 Podstawowe informacje o Spétce i Grupie Archicom

Jednostkg dominujaca Grupy Kapitatowej Archicom (dalej zwana ,,Grupg Kapitatowa”, ,Grupg”) jest Archicom Spétka Akcyjna (dalej
zwana ,Archicom?, ,Spétkg dominujacg®, ,,Spétkg”, ,Emitentem”). Od zakoriczenia poprzedniego okresu sprawozdawczego nie nastg-

pity zmiany w nazwie jednostki sprawozdawczej lub innych danych identyfikacyjnych.

Spdtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, dla ktérej akta rejestrowe prowadzi Sgd Rejonowy
dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000555355. Spétce nadano
numer statystyczny REGON 020371028.

Siedziba Spétki dominujgcej miesci sie przy ul. Powstaricéw Slaskich 9 we Wroctawiu, 53-332 Wrodaw, Polska. Miejscem rejestracji Spétki

jest Wroctaw, ul. Powstancéw Slqskich 9, Polska.

Jednostkg dominujgcg wobec Archicom S.A. jest spétka Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach, ktéra bezposrednio i posrednio
poprzez DKR Echo Investment sp. z o.0. posiada pakiet kontrolny akgji i gtoséw. Jednostkg dominujaca najwyzszego szczebla Grupy jest

spdtka Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na najwyzszym poziomie pan Tibor Veres (Beneficjent Rzeczywisty).

Zarzqd Archicom S.A.

W sktad Zarzqgdu Emitenta na dzien bilansowy oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego raportu do publikacji wchodzili:

ak

Dawid Wrona Justyna Kawa Rafat Zboch
Prezes Zarzqdu Cztonkini Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

W okresie od 1 stycznia do 31 marca roku obrotowego 2026 w sktadzie Zarzgdu Emitenta miaty miejsce nastepujgce zmiany:

e Wdniu25marca 2026 roku Pan Waldemar Olbryk ztozyt rezygnacje z funkcji Prezesa Zarzqdu oraz z cztonkostwa w Zarzgdzie

Spétki, ze skutkiem natychmiastowym. W ztozonym oswiadczeniu nie zostata podana przyczyna rezygnagji.

e W dniu 25 marca 2026 roku Rada Nadzorcza Spétki powierzyta Panu Dawidowi Wronie, dotychczasowemu Cztonkowi Za-
rzqdu funkcje Prezesa Zarzgdu ze skutkiem od dnia 25 marca 2026 r. Informacje dotyczqce wyksztatcenia, kwalifikacji
oraz przebiegu pracy zawodowej Pana Dawida Wrony zostaty opublikowane w raporcie biezgcym Nr29/2022 z dnia 18 listo-

pada 2022 r.
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Rada Nadzorcza Archicom S.A.

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

Nicklas Lindberg

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Jacek Owczarek

| Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej/cztonek niezalezny

Konrad Ptochocki

Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej/cztonek niezalezny

Maciej Drozd

Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass Cztonek Rady Nadzorczej
Balazs Gal Cztonek Rady Nadzorczej
Matgorzata Turek Cztonek Rady Nadzorczej

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

1.2 Strategia Grupy Archicom

Strategia Grupy Archicom zaktada:

Dalszy systematyczny
wzrost skali
dzialalnosci Grupy na
rynku nieruchomosci

Utrzymanie atrakcyjnej
polityki dywidendowej
przy zachowaniu
$rodkéw na

Maksymalizacja stopy
zwrotu z kapitatu
wiasnego dla
Akcjonariuszy przy

Tworzenie wyjgtkowych
miejsc do zycia,
wplywajgch pozytywnie
na rozwoj miast

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

mieszkaniowych. finansowanie biznesu. zachowaniu mocnego i spotecznosci. w obszarze
bilansu i ptynnosci. zréwnowazonego
rOZWoju.
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1.3 Model biznesowy

Model biznesowy Grupy Archicom polega na samodzielnym prowadzeniu kompleksowych projektéw na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych w najwiekszych aglomeracjach Polski. Grupa jest organizatorem catego procesu inwestycyjnego projektu nieruchomoécio-
wego, od zakupu gruntu, przez uzyskiwanie niezbednych decyzji administracyjnych, nadzér nad budowq, az do sprzedazy mieszkan

i obstugi posprzedazowej (5 lat rekojmi).

Grupa zbudowata kompetencje w zakresie pozyskiwania gruntéw, opracowania koncepcji projektéw, realizacji inwestycji w ramach
wiasnych struktur zarzqdzajacych realizacjg pakietowq (tj. samodzielna realizacja inwestycji deweloperskiej jako generalny wykonawca
— przy wykorzystaniu podwykonawcéw) lub w zaleznosci od typu inwestycji i poziomu jej skomplikowania, poprzez zatrudnienie ze-

wnetrznego generalnego wykonawcy.
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zakup pozwolenia, budowa sprzedaz wsparcie
dziatek projekt posprzedazowe,
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1.4 Struktura i opis akcji Archicom

Na dzien bilansowy oraz na dziet przekazania niniejszego raportu do publikacji kapitat zaktadowy Spétki Archicom S.A. wynosi

584.960.430,00 zti dzieli sie na 58.496.043 akcji o wartosci nominalnej 10,00 ztkazda, w tym:

Seria Rodzaqj Liczba akgji
seriaA,CiD zwykte na okaziciela 46181109
seria B1* imienne uprzywilejowane co do gtosu 6207 502
seria E imienne zwykte 6107 432

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

Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne
co najmniej 5% ogdlnej liczby gtosédw na walnym zgromadzeniu Spétki na dzien zatwierdzenia
raportu kwartalnego do publikacji oraz wskazanie zmian w strukturze wtasnosci znacznych pa-
kietdw akcji w okresie od przekazania poprzedniego raportu okresowego

Tabela ponizej prezentuje wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio i posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5%

ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu spétki Archicom S.A. wg stanu na dzien zatwierdzenia raportu finansowego.
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Udziat w kapitale Liczba gtoséw Udziatw ogdinej

Akcjonariusze Liczba akgji zakladowym (%) na WZ liczbie g’ro\s;\(lﬁzv(;{)c;
Echo Investment S.A_, w tym: 42 936 601 73,40% 49144103 75,95%

bezposrednio 16 754702 28,64% 16 754702 25,89%

posrednio poprzez DKR Echo Investment sp. z o.0. 26181899 44,76% 32389 401 50,06%
Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny 5130 644 8,77% 5130 644 7,93%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 10 428 798 17,83% 10 428 798 16,12%
Razem 58 496 043 100% 64 703 545 100%

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego Emitent nie otrzymat zadnych zawiadomiert w zakresie zmian w stanie posiadania
akgji i gtoséw posréd znaczgeych akcjonariuszy Emitenta tj. akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% gtoséw na walnym zgroma-

dzeniu akcjonariuszy Emitenta.

Stan posiadania akcji przez znaczgcych Akcjonariuszy Emitenta pochodzi z otrzymanych zawiadomien stosownie do obowiqzujgcych
przepiséw, w tym: Ustawy o Ofercie Publicznej, Rozporzgdzenia MAR oraz z akgji zgtoszonych do udziatu w Walnym Zgromadzeniu

w dniu 25 czerwca 2025 .

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania na wszystkich akcjach Archicom nalezgcych do spétki DKR Echo Investment sp. z 0.0. ustanowione

sq zastawy na rzecz banku Pekao w zwiazku z zapisami umowy kredytowej zawartej z tym bankiem.

1.5 Stan posiadania akcji Archicom przez osoby
zarzqgdzajqgce | nadzorujgce

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

lub nadzorcze, sq akcjonariuszami Spdtki.

Stan posiadania akcji Archicom S.A. przez Cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej na dzien za-
twierdzenia raportu do publikacji oraz wskazanie zmian w stanie posiadania

Nazwisko Liczba posia-  Udziatw kapitale  Liczba gltoséw  Udziat w ogdlnej licz-
Stanowisko w organach Spétki danych akcji  zaktadowym (%) naWZ bie gloséw na WZ (%)
Nicklas Lindberg 4 237000 0,405% 237000 0,366%
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Konrad Ptochocki o o
Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej 2500 0,004% 2500 0,004%
Maciej Drozd o o
Czlonek Rady Nadzorczej 118 500 0,203% 118 500 0,183%
Razem 358 000 0,612% 358 000 0,553%

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego Emitent nie otrzymat zadnego zawiadomienia dotyczgcego zmiany w stanie po-

siadania akgji przez Cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorcze).

Wedtug najlepszej wiedzy Spétki zaden z pozostatych cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie jest bezpodrednio ani posrednio akcjo-

nariuszem Spdtki na dzien publikacji raportu.
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1.6 Najwazniejsze zdarzenia w pierwszym kwartale
2026rr.

Zawarcie aneksu do umowy o wspdtpracy strategicznej z Echo Investment S.A.

20 stycznia 2026 r. Spdtka zawarta ze spétkg Echo Investment S.A. aneks do umowy o wspdtpracy strategicznej. Na mocy aneksu okres
obowigzywania Umowy zostat wydtuzony o kolejne 12 miesiecy tj. do dnia 21 stycznia 2027 roku. Wszelkie pozostate istotne warunki

Umowy przekazane przez Spdtke w raporcie biezgcym Nr 5/2024 z dnia 21 lutego 2024 r. pozostaty bez zmian.

1.7 Znaczgce zdarzenia po dacie bilansowej

Rekomendacja Zarzqdu w sprawie przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2025 oraz wyznacze-
nia daty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spofki

29 kwietnia 2026 r. Zarzqd spétki Archicom S.A. podjat uchwate o wyznaczeniu daty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Spétki za rok obrotowy 2025 na dzieri 16 czerwca 2026 roku oraz w sprawie przedtozenia Walnemu Zgromadzeniu Spétki rekomendacii

dotyczqcej przeznaczenia zysku netto Spétki za rok obrotowy 2025. Szerszy opis w punkcie 1.16 niniejszego raportu.

1.8 Segment mieszkaniowy — opis rynku
oraz osiggniecia biznesowe Grupy Archicom

Rynek mieszkaniowy w Polsce

Poczatek 2026 roku na polskim rynku nieruchomosci uptyngt w atmosferze silnych wynikéw sprzedazowych i rosngcego niepokoju geo-
politycznego wywotanego wojng w Zatoce Perskiej. Choc nastroje konsumentdw ewoluowaty od optymizmu ku lekowi, dynamika sprze-
dazy w siedmiu najwiekszych aglomeracjach pozostata wysoka — na siedmiu najwigkszych rynkach w Polsce sprzedano tgcznie 12,9 tys.
mieszkan, co stanowi wzrost 0 11,1% wzgledem poprzedniego kwartatu i az o 35,2% w ujeciu rocznym. Ta zakupowa ofensywa, nape-
dzana poprawa zdolnoséci kredytowej i aktywnoscig inwestordw, zderzyta sie jednak z wyraznym wyhamowaniem nowej podazy, ktéra

spadta o 27% kw/kw, osiagajac poziom zaledwie 10,3 tys. lokali wprowadzonych do oferty. [JLL]

Ten rozdzwiek miedzy popytem a nowg podazg najmocniej zarysowat sie w miastach takich jok Katowice, gdzie sprzedaz wystrzelita
o ponad 50% kw/kw, oraz w Warszawie i todzi, notujgcych wzrosty rzedu 16,7%. Jedynie Krakéw opart sie trendowi spadkowemu
w podazy, wprowadzajgc o 13% wiecej mieszkan niz wczesniej, podczas gdy w pozostatych metropoliach tempo wyprzedazy lokali
wyraznie przewyzszyto liczbe nowych projektéw. W rezultacie 1gczna pula dostepnych mieszkan, mimo ze wcigz bliska historycznym
rekordom i wynoszgca okoto 69 tysigca sztuk, zaczeta sie kurczy<. W stolicy to wtasnie te topniejgce zasoby oraz lek przed inflacjqg staty
sie gtdwnymi motorami napedowymi zakupdw, podczas gdy w Krakowie i Katowicach systematycznie rosta liczba lokali juz gotowych

do odbioru. [JLL]

Obecna sytuacja geopolityczna i gospodarcza, przejawiajgca sie wzrostem inflacji oraz wyzszym oprocentowaniem kredytéw, zaczyna
jednak redefiniowad priorytety kupujgcych. W obliczu nieuchronnego wzrostu kosztéw realizacji inwestydji, najbardziej poszukiwanym
towarem stajq sie lokale gotowe, dajgce gwarancje statej ceny i ochrony przed opdznieniami. Moze to prowadzi¢ do paradoksalnej
sytuadji, w ktérej na rynku o mocno zréznicowanych cenach — od 11,4 tys. zi/m? w Lodzi po 19,9 tys. zt/m? w Warszawie — najbezpiecz-
niejsze produkty zaczng drozed najszybciej. Deweloperzy, zwtaszcza ci o sredniej skali dzictania, zmuszeni sq do coraz wiekszej ostroz-
nosci w uruchamianiu nowych projektéw, co zwiastuje dalszy spadek liczby nowych projektéw i wliczanie rosngcego ryzyka w ceny ofer-

towe przysztych inwestycji.
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Osiggniecia Archicom w segmencie mieszkan na sprzedaz

Grupa Archicom w | kwartale 2026 r. zajmowata pigte miejsce pod wzgledem sprzedazy w rankingu najwigkszych deweloperéw w Pol-

sce notowanych na GPW (széste, uwzgledniajgc spdtke ROBYG, ktéra nie jest notowana na rynku gtéwnym).

W pierwszym kwartale 2026 r. Archicom zawart 561 przedwstepnych uméw sprzedazy lokali i umdw deweloperskich, w poréwnaniu do
470 umdw zawartych w analogicznym okresie 2025 r. Liczba lokali przekazanych klientom w tym czasie wyniosta 614, w poréwnaniu

do 5 lokali przekazanych w pierwszym kwartale 2025 r.

Zestawienie lokali sprzedanych przedwstepnymi umowami za pierwszy kwartat 2026 r. w podziale na miasta:

Miasto 31.03.;'(())215
Katowice 20
Krakéw 62
Lédz 136
Poznan 113
Warszawa 120
Wroctaw 110
Mieszkania i lokale ustugowe razem 561

Najwiekszym zagrozeniem rynku mieszkaniowego, précz czynnikéw zewnetrznych, jest obecnie niepewnosc regulacyjnai planistyczna,
a takze ograniczona podaz gruntéw. Przewaga konkurencyjng Archicom jest w tym zakresie stale dostosowywany do aktualnego oto-
czenia rynkowego harmonogram realizacji przedsiewzied, o zréznicowanym charakterze, zabezpieczajgcy w przysztosci budowe tgcz-

nie prawie 8.460 lokali, z czego 731 w Krakowie, 1.694 w todzi, 2.135 w Poznaniu, 1.622 w Warszawie oraz 2.275 we Wroctawiu.

Priorytetem Archicom jest utrzymanie stabilnosci operacyjnej poprzez staty monitoring prac rzqgdu i opracowywanie strategii odpornych

na ewentualne zawirowania prawne.

Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa rozpoczeta sie w pierwszym kwartale
2026 r. przedstawia ponizsza tabela.

. . Powierzchnia Liczba Planowana data
Projekt i adres . . . , .
uzytkowa mieszkan zakonczenia
Lea Spot/ Krakéw / ul. Juliusza Lea 10 700 254 Il kw. 2027
ZenitV /£édz / ul. Widzewska 9500 188 IV kw. 2027
Apartamenty Gutenberga / Warszawa / ul. Towarowa 22 18200 170 | kw. 2028
Modern Mokotéw IV /Warszawa / ul. Domaniewska 15200 266 IV kw. 2027
Razem 53600 878

Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa zakonczyta sie w pierwszym kwartale
2026 r. przedstawia ponizsza tabela.

. . Powierzchnia Liczba Data
Projekt i adres . . P . .
uzytkowa mieszkan zakonczenia
Flow | /£édz/ ul. Hasa 7 000 192 | kw. 2026
Potudnik 17 K1 / Wroctaw / ul. Karkonoska 15 000 285 | kw. 2026
Potudnik 17 K2 / Wroctaw / ul. Karkonoska 9600 187 | kw. 2026
Razem 31600 664
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1.9 Segmenty Grupy Archicom

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$c¢ na nastepujgce segmenty operacyjne:

e dziatalno$¢ mieszkaniowa - obejmujgca budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych, zostata podzielona na segmenty
operacyjne w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektéw deweloperskich Grupy na:
- segment wroctawski,
- segment warszawski,
- segment poznanski,
- segment krakowski,
- segment tédzki,
- segment katowicki,
o spdtki wspierajgce — segment obejmuje dziatalno$c spétki Archicom S.A. oraz innych spétek, ktérych dziatalnosé polega

na obstudze pozostatych podmiotéw w Grupie.

Grupa prowadzita dziatalnosc na terenie Polski i 100% przychoddw we wszystkich segmentach dziatalnosci generowanych jest w Polsce.
Grupa nie posiada jednostek dziatajgcych poza granicami kraju. Przychody operacyjne z dziatalnosci mieszkaniowej nie sq uzaleznione
od jednego odbiorcy — Grupa posiada wielu rozproszonych odbiorcow, sposrdd ktérych zaden nie generuje 10% lub wiecej przychoddw

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

Ocena wynikéw dziatalnosci na poszczegdinych rynkach dokonywana jest gtéwnie w oparciu o przychody ze sprzedazy oraz zysk brutto
ze sprzedazy i marze brutto ze sprzedazy uzyskane na tych rynkach. Pomiar wynikéw segmentéw operacyjnych stosowany w kalkula-
cjach zarzqdczych zbiezny jest z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finan-

sowego.

Dane przedstawione w poszczegdinych segmentach zaprezentowano przed dokonaniem wytgczen transakcji wewngtrzgrupowych

i innych korekt zwigzanych z konsolidacjg sprawozdan jednostkowych.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 10
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile hie podano inaczej)



Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2026-31.03.2026

Dziatalno$¢ mieszkaniowa ) Sr{é’rki Korekty RAZEM
Wrodtaw Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice wspleraqjqce
Przychody ze sprzedazy 213542 49 848 3719 1734 93818 35 68789 (64 804) 366 681
Koszt wiasny sprzedazy 171 450 40 493 2593 1391 82762 - 16 497 (60117) 255069
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 42 092 9355 1126 343 11 056 35 52292 (4 687) 111 612
Marza brutto ze sprzedazy 19,7% 18,8% 30,3% 19,8% 11,8% 100,0% 30,4%
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzqdu i administracyjne zwigzane z realizacjqg projektéw 43509
Pozostate przychody i koszty operacyjne 247
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (238)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 68112
Przychody i koszty finansowe (511)
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodq praw wiasnosci (+/-) 174
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 67775
Podatek dochodowy 12 355
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 55 420
Dane przedstawione w poszczegdlnych segmentach, po dokonaniu wytqgczen transakcji wewngtrzgrupowych i innych korekt zwigzanych z konsolidacjqg sprawozdan jednostkowych:
Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2026-31.03.2026 po uwzglednieniu korekt
Dziatalno$¢ mieszkaniowa ) Spél‘ki RAZEM
Wrodaw Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice wspierajqee

Przychody ze sprzedazy 213534 49 569 3709 1670 93812 39 4348 366 681
Koszt wiasny sprzedazy 136 460 35290 2381 652 77908 - 2378 255069
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 77 074 14 279 1328 1018 15904 39 1970 111 612
Marza brutto ze sprzedazy 36,1% 28,8% 35,8% 61,0% 17,0% 100,0% 45.3% 30,4%

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2025-31.03.2025

Dziatalno$¢ mieszkaniowa . Wspiers(:};‘tkei Korekty RAZEM I(Dozr;]o::lr;})rfs

Wrodaw  Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice (zaniechana)

Przychody ze sprzedazy 3966 3743 2572 205 1379 17 47360 (37777) 21465 2568
Koszt wtasny sprzedazy 2878 2531 1343 135 1368 - 11402 (9158) 10 499 1066
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 1088 1212 1229 70 11 17 35958 (28 619) 10 966 1502
Marza brutto ze sprzedazy 27.4% 32,4% 47.8% 341% 0,8% 100,0% 51,1% 58,5%
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzqdu i administracyjne zwigzane z realizacjqg projektéw 43206 101
Pozostate przychody i koszty operacyjne (722) 643
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (348) (2 663)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (33310) (619)
Przychody i koszty finansowe (5564) 630
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodq praw wiasnosci (+/-) 190 -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (38 684) 11
Podatek dochodowy (6291) (162)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci (32 393) 173

W wyniku niewielkiej ilosci przekazanych lokali w pierwszym kwartale 2025 roku, obserwowana marza brutto ze sprzedazy moze by< zaburzona, nawet przez drobne fluktuacje kosztéw, np. zwigzanych

z naprawami gwarancyjnymi. Dotyczy to w szczegdlnosci segmentu £ddz, gdzie nie byto przekazan lokali, a jedynie przekazania miejsc postojowych, charakteryzujacych sie niskqg marzq oraz transakcja

zamiany nieruchomosci gruntowej z miastem t.édz.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Segmenty operacyjne — wybrane pozycje sprawozdania z wyniku

Dziatalno$¢ mieszkaniowa Wspiers(:};él'ckei Korekty RAZEM kDo Zri:::lr;;fs
Wrodaw Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice (zaniechana)
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | kwartat 2026 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (127) (28) (74) (275) (133) 17) (2 459) 562 (2551) -
Zysk (strat'o) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci ) ) ) ) ) ) (238) ) 238) )
inwestycyjnych
Zysk (strata) z aktualizacji wartosci naleznosci (32) (94) (112) 9) (14) (6) 1058 (1198) (407) -
Przychody odsetkowe 8196 1236 657 70 499 9 38511 (46 616) 2562 -
Koszty odsetkowe (1555) (1538) (653) (588) (109) - (24 319) 24558 (4204) -
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | kwartat 2025 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (94) 15) (60) (183) (101) (12) (2160) 489 (2136) 2)
Zysk (strotg) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci B . . B B B (348) B (348) (2 663)
inwestycyjnych
Zysk (strata) z aktualizacji wartosci naleznosci 115 @ 30 71) (50) - 540 (1059) (496) 643
Przychody odsetkowe 12 148 850 317 536 212 13 33107 (43 257) 3926 22
Koszty odsetkowe (947) (3242) (1079) (1341 (43) (5) (24 955) 22076 (9536) (402)

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Segmenty operacyjne — wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej

Dziatalno$¢ mieszkaniowa Spotki

I Korekty RAZEM
Wroctaw Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice wspierajqce

Wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej na 31 marca 2026 roku w podziale na segmenty
Aktywa razem, w tym: 1663579 1452178 540 408 476 045 380918 65708 3053790 (3740 689) 3891937
- nieruchomosci inwestycyjne 21969 227992 66 063 - - - 5900 - 321924
- grunty przeznaczone pod zabudowe (aktywa trwate) 29 404 - - - - - - (5638) 23766
- zapasy 814959 1083310 377070 365794 289137 59368 67 (236 404) 2753301
Zobowigzania dtugoterminowe 758 413 813985 221231 392 419 200 343 3056 1103994 (2883105) 610 336
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 443126 498 382 275809 92194 160 806 55916 526 592 (72 379) 1980 446
- zobowigzania z tyt. uméw z klientami 279837 386 499 219283 58 587 111 858 49 826 - - 1105890
Wybrane pozycje sprawozdania z sytuagcji finansowej na 31 grudnia 2025 roku w podziale na segmenty
Aktywa razem, w tym: 1661413 1402316 484 803 408221 412 467 59 659 2963320 (3652618) 3739581
- nieruchomosci inwestycyjne 21969 227 428 65751 - - - 6051 - 321199
- grunty przeznaczone pod zabudowe (aktywa trwate) 85315 - - - - - - (20 888) 64 427
- zapasy 849207 1027654 293730 301336 327129 48 997 67 (233114) 2615006
Zobowigzania dtugoterminowe 721962 850 165 223479 338839 181957 9388 1277778  (2782219) 821349
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 464 287 404 666 214 695 77 481 212788 42942 330 880 (75 242) 1672497
- zobowigzania z tyt. umow z klientami 276 343 316 093 164 943 28739 155 524 34719 - - 976 361

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 14
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



1.10 Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami

zaleznymi

17 marca 2026 r. Emitent zawart z osobami fizycznymi umowe kupna udziatéw, na mocy ktérej nabyt 100% udziatéw w spdtce RPGZ 11

sp.z0.0.zsiedziba w Krakowie za kwote 5 tys. zt. Aktywa netto przejetej jednostki na dzier nabycia wynosity -12 tys. zt. W ocenie Zarzagdu

wartos¢ godziwa przejmowanych aktywdw netto nabytej spétki nie odbiega istotnie od ich wartosci ksiegowej. Transakcja zostata roz-

liczona jako nabycie aktywdw.

Przekazana zaptata za nabyte spétki, pomniejszona o srodki pieniezne jednostek na dzier nabycia, zostata zaprezentowana w ra-

chunku przeptywdéw pienigznych w ramach pozydji ,,Wydatki netto na nabycie udziatéw w jednostkach”.

30 marca 2026 r. Emitent przenidst, na mocy umowy sprzedazy udziatéw, 100% udziatéw w jednostce zaleznej Archicom ZAM sp. z o.0.

na rzecz jednostki niepowigzanej za cene 187.5 tys. EUR. W wyniku sprzedazy udziatéw Emitent utracit kontrole nad jednostkg.

Wartos¢ aktywoéw oraz zobowigzan jednostki Archicom ZAM sp. z o.0. na dzien zbycia

Archicom

ZAM sp.z o.o.
AKTYWA
Aktywa trwate
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2
Aktywa trwate razem 2
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 266
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 87
Pozostate 22
Aktywa obrotowe razem 375
Aktywa razem 377
PASYWA
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 73
Zobowigzania z tytutu podatkéw 234
Pozostate 10
Zobowigzania krétkoterminowe 317
Zobowigzania razem 317
Otrzymana zapfata 804
Ujawnione w wyniku zbycia jednostki naleznosci 9
Zysk (strata) ze zbycia 753

Otrzymana zaptata za sprzedane udziaty spétki, pomniejszona o $rodki pieniezne jednostki na dzien zbycia, zostata zaprezentowana

w rachunku przeptywdw pienieznych w ramach pozycji ,,Przeptywy z tytutu zbycia udziatéw w jednostkach zaleznych”

Wykaz jednostek zaleznych i wspdtzaleznych wraz ze stopniem kontroli przedstawiono w punkcie 2.7 niniejszego raportu.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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1.11 Portfel nieruchomosci

Mieszkania
Legenda:

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Poziom sprzedazy — pozycja zawiera lokale sprzedane klientom umowami przedwstepnymi w formie aktéw notarialnych.
Przewidywany budzet zawiera warto$c gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw
utrzymania zapaséw, kosztéw odsetkowych oraz aktywowanych kosztéw finansowych, marketingu oraz cato$ciowych kosztéw osobo-

wych zwigzanych z przedsiewzieciem inwestycyjnym, ktére Spétka szacuje na ok. 6% podanej wartosci budzetu.

Zestawienie projektow w budowie

Poziom Planowane
sprzedazy  Planowane Planowane Poniesione zakoriczenie
Zestawienie PUM Liczba  [% sprzeda- przychody naktady nakfady Rozpoczecie budowy
projektéw w budowie [mkw.] mieszkan nych lokali] [MmInPLN]  [min PLN] [%] budowy [PnU]
Krakéw
29listopada | 15 400 390 29% 193,6 139,6 57%  1kw.2025 IV kw2026
ul. 29 listopada
Slué‘ffaog‘ém 4200 76 89% 55,2 387 46%  11kw.2025 IV kw.2026
Bociana 14000 280 30% 2023 139,2 47% IV kw.2025 11 kw. 2027
ul. Bociana
Juliusza Lea 10700 254 14% 1548 99,3 3%  1kw.2026  lllkw.2027
ul. Juliusza Lea
Katowice
P. Skargi
ul. Piotra Skargi, 14800 347 73% 1894 139,6 39%  I1kw.2025 I kw. 2027
Sokolska
£6dz
E'lol‘g’qfsb -Gh I 14600 327 74% 174,9 1326 7%  1kw.2024  Illkw.2026
iler\‘,'\}i;"zewsko 8800 173 46% 782 54,9 45%  IVkw.2025 IV kw.2026
Flow IV 8600 206 22% 100,6 72,3 32% IV kw.2025 11 kw. 2027
ul. Hasa
Slerw1<\j/zewsko 9500 188 12% 847 60,5 25%  1kw.2026 IV kw. 2027
Poznan
Wieza Jezyce V
Jel 12 500 274 94% 151,1 1082 82%  lllkw.2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce Vi 13700 272 91% 164,5 116,8 79% IV kw.2024 1l kw. 2026
ul. Janickiego
Apartamenty
Esencja Il 6100 127 55% 0.4 66,2 41%  Tkw.2025 IV kw. 2026
ul. Garbary
Warszawa
Apartamenty M7 12 300 143 49% 514.5 2435 61%  Ilkw.2024 Il kw. 2026

ul. Towarowa 22

Flare Apartamenty
Grzybowska 4300 78 33% 1723 125,6 74% I kw. 2025 I'kw.2026
ul. Grzybowska

Modern Mokotow I

. 14 500 255 56% 2872 175,4 66% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Domaniewska
Stacja Wolallll
13300 232 78% 237,9 130,0 34%  Illkw.2025 IV kw. 2027
ul. Ordona

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 16
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Towarowa22 F

18 200 170 13% 814,1 380,1 26% I kw. 2026 I kw. 2028
ul. Towarowa 22
Meodern Mokotow IV 15200 266 26% 2940 1794 2% kw2026 IVkw.2027
ul. Domaniewska
Wroctaw
River Point 5
. , 1900 24 17% 31,8 27,5 30% 1l kw. 2022 I kw. 2028
ul. Mieszczariska
Przystart Reymonta
WR1-3
18 200 345 63% 276,6 215,7 74% I kw. 2024 IIl'kw. 2026
ul. Wradystawa
Reymonta
Przystan Reymonta WR2
ul. Wradystawa 9000 194 61% 130,5 101,4 74% Il kw. 2024 IV kw. 2026
Reymonta
Gwarna 4000 107 75% 68,7 58,5 38%  lllkw. 2024 Il kw. 2027
ul. Gwarna
Powstancéw 7D
LIJI. Powstancéw 11500 228 57% 222,5 166,7 52% I kw. 2025 I 'kw. 2027
Slaskich
Browary Wroctawskie
BR1BR2 6600 133 51% 92,3 58,2 31% IIl'kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Rychtalska
Goralska 1 18300 388 49% 2354 158,5 28%  IVkw.2025 IV kw.2027
ul. Géralska
Czarnieckiego - M
ul. Stefana 6200 157 18% 92,9 66,7 22% IV kw. 2025 11l kw. 2028
Czarnieckiego
Browarna 1 7000 148 30% 1132 81,0 47% IV kw.2025 11l kw.2027
ul. Browarna
Razem 293 400 5782 5225 3336
* Joint venture (55% Archicom S.A., 45% Rank Progress S.A.)
Zestawienie projektéw w przygotowaniu
Poziom Planowane
Zestawienie sprzedazy  Planowane Planowane Poniesione zakorczenie
projektéow PUM Liczba  [% sprzeda- przychody naktady naktady Rozpoczecie budowy
W przygotowaniu [mkw.] mieszkan nych lokali] [min PLN]  [mIn PLN] [%] budowy [PnU]
Krakéw
Stariczyka 6600 125 0% 1017 717 15%  11kw.2026 IV kw.2027
ul. Stariczyka
Dabrowskiego D1 D2 2700 47 0% 463 29,2 21%  11kw.2026 IV kw.2027
ul. Dgbrowskiego
starczykall 3400 75 0% 56,4 39.8 20%  lllkw.2026 I kw. 2028
ul. Stanczyka
Stariczyka - Orange 500 7 0% 51 3.4 24% I kw. 2027 IV kw. 2027
29 listopada 13200 315 0% 169.,6 1212 3% Ikw.2027 I kw. 2029
ul. 29 listopada
29 listopadalll 9000 162 0% 115,6 818 29%  Ikw.2027 I kw. 2029
ul. 29 listopada
todz
Zenit VI 13300 238 0% 1243 88,8 9%  I1kw.2026 IV kw.2027
ul. Widzewska
Flow Il 11100 262 0% 1296 2.8 19%  Ikw.2026  Ilkw.2028
ul. Hasa
Zenit VIll 10200 192 0% 94,8 66,2 8%  1kw.2027  lllkw.2028
ul. Widzewska
Zenit X 12 000 216 0% 111,2 77,5 8%  I1kw.2027  IVkw.2028
ul. Widzewska
zenitIX 14300 268 0% 1348 94,0 8% IVkw.2027  Ilkw.2029

ul. Widzewska

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku
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Flow V
ul. Hasa

Zenit XI
ul. Widzewska

Poznan

Wieza Jezyce IV
ul. Janickiego

Forteczna ll
ul. Forteczna

Forteczna lll
ul. Forteczna

Wieza Jezyce llI

ul. Janickiego
Opieniskiego Etap I*
ul. Opienskiego
Hetmarniska /
Dmowskiego 1

Forteczna |

ul. Forteczna
Opienskiego Etap I1*
ul. Opieniskiego
Opieriskiego Etap I11*
ul. Opienskiego
Hetmanska /
Dmowskiego 2

Warszawa

Towarowa22 D
ul. Towarowa 22

Modern Mokotow V
ul. Domaniewska
Kabaty |

ul. Komisji Edukacji
Narodowej
Postepu |

ul. Postepu

Kabaty IlI
ul. Komisji Edukacji
Narodowej

Kabaty I
ul. Komisji Edukacji
Narodowej

Modern Mokotéw VII*
ul. Domaniewska

Postepu Il
ul. Postepu

Modern Mokotéw VIII*
ul. Domaniewska

Modern Mokotéw -
Taurus*
ul. Janusza Kurtyki

Wroctaw

Browarna 2**
ul. Browarna

Browarna 4b**
ul. Browarna

Iwiny - Radomierzycka 1
ul. Radomierzycka

Iwiny - Radomierzycka 2
ul. Radomierzycka

Przystan Reymonta WR4
ul. Wradystawa
Reymonta

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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IV kw. 2026

ITkw. 2027

ITkw. 2027

Il kw. 2027

I kw. 2027

I kw. 2028

I kw. 2028

Il kw. 2026

I1kw. 2026

11kw.2026

I kw. 2027

I kw. 2027

Ikw.2027

Il kw. 2027

11l kw. 2027

I1kw. 2028

I'kw. 2029

Il 'kw. 2026

IV kw.2026

IV kw. 2026

IV kw. 2026

I kw. 2027

Il kw. 2030

IIkw. 2030

IV kw. 2027

I kw.2028

I kw.2028

11l kw. 2028

IV kw. 2028

I'kw. 2029

I'kw.2029

I'kw. 2029

IV kw. 2029

IV kw. 2029

IV kw. 2028

111kw. 2028

II'kw.2028

I kw. 2029

IV kw. 2028

I kw.2029

I'kw. 2029

Il'kw. 2029

I kw. 2030

IV kw. 2030

II'kw. 2028

IIkw.2028

11 kw. 2028

I kw. 2028

I kw. 2029
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Astra West |
ul. Horbaczewskiego

Astra West ||
ul. Horbaczewskiego

Browarna 3**
ul. Browarna

Browarna 4a**
ul. Browarna

Iwiny - Radomierzycka 3
ul. Radomierzycka

Iwiny - Radomierzycka 4
ul. Radomierzycka

Iwiny - Radomierzycka 5
ul. Radomierzycka

Razem

15300

20300

7700

15800

5400

4700

9900

460 120

253

355

107

297

101

101

181

8268

0% 219,4
0% 290,0
0% 139,1
0% 2984
0% 59,8
0% 52,2
0% 110,6

6 644

1571

208,4

92,4

196.4

43,8

38,0

80,0

4533

27%

31%

32%

31%

16%

16%

16%

I kw. 2027

Il 'kw. 2027

I kw. 2027

I1kw. 2027

I1kw. 2027

IV kw. 2027

IT'kw. 2028

I kw.2029

II'kw. 2029

I kw. 2029

IV kw. 2029

I kw.2029

I kw. 2029

I kw.2030

*Na dzien bilansowy projekt prezentowany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych. Na nierucho-

mosci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowej.
** Joint venture (55% Archicom S.A., 45% Rank Progress S.A.)

Bank ziemi

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

Projekt Powierzchnia dziatki [mkw.] GLA/PUM [mkw.]
Projekt Wroctaw 1 10 000 3900
Projekt Wroctaw 2 2600 3800
Razem 12 600 7700

Projekt biurowy

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

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

Przewidywany budzet zawiera wartosc gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa i nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera kosztow

osobowych zwigzanych z przedsiewzieciem, kosztéw marketingu, wynajmu i finansowych, ktére Spétka szacuje na ok. 7% podanej war-

tosci budzetu. Dodatkowo nie zawiera kosztdw sprzedazy projektu.

Projekty biurowe w eksploatacji

Planowane Rozpoznany

Poziom Przychody Przewidy- Ponie- zysk zwyceny  Zakor-

GLA wynaje- roczne NOI wany budzet gjonena- wartosci godziwej czenie
Projekt / adres [mkw.] cia[%] [minEUR] [min PLN] ktady [%] [min PLN] budowy Uwagi
mOffice Budynki
ul. Postepu/Doma- 40 600 39% 1.4 n/a n/a 22,4 n/a  przeznaczone
niewska, Warszawa do wyburzenia
Taurus Budynek
ul. Janusza Kurtyki, 20 900 58% 1,3 n/a n/a 4.8 n/a  przeznaczony
Warszawa do wyburzenia

Skonsolidowany raport kwartalny
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Grunty przy ul. Postepu, ul. Domaniewskiej i ul. Janusza Kurtyki zostaty nabyte w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej. Na moment
nabycia znajdowaty sie na nim funkcjonujgce budynki biurowe, ktére Grupa postanowita zachowac do momentu zakoriczenia procedur
administracyjnych zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej. Szerszy opis nieruchomosci inwestycyj-

nych znajduje sie w nocie 1 niniejszego raportu.

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

na dziatalnosci na rynku projektéw mieszkaniowych.

Centra handlowe
Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

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

Projekty handlowe w eksploatacji

Planowane Rozpoznany
Poziom Przychody Przewidy- Ponie- zysk zwyceny  Zakon-
GLA wyndjecia roczne NOI  wany budzet sionena-  wartosci godzi- czenie
Projekt / adres [mkw.] [9%] [mIn EUR] [min PLN] ktady [%] wej [min PLN]  budowy Uwagi
Pasaz Opienskiego Budynek prze-
Poznan, ul. Opieni- 13500 93% 0,9 n/a n/a 30,1 n/a  znaczony do
skiego wyburzenia

Grunt przy ul. Opienskiego zostat nabyty w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej. Na moment nabycia znajdowato sie ha nim funk-
cjonujqce centrum handlowe, ktdre Grupa postanowita zachowad do momentu zakonczenia procedur administracyjnych zwigzanych
z uzyskaniem pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej. Szerszy opis nieruchomosci inwestycyjnych znajduje sie w nocie 1 niniej-

szego raportu.

1.12 Gtédwne inwestycje w pierwszym kwartale 2026 roku
— zakupy nieruchomosci

5 lutego 2026 r. spdtka zalezna od spétki Archicom S.A. zawarta umowe zakupu prawa wrasnosci nieruchomosci potozonej w Krakowie,

przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowq, o potencjale okoto 9.000 mkw powierzchni uzytkowej.

19 lutego 2026 r. spdétka zalezna od spétki Archicom S.A. zawarta umowe zakupu prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej w Poznaniu,

przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowgq, o potencjale okoto 21.400 mkw powierzchni uzytkowe;.

24 marca 2026 r. spotka zalezna od spétki Archicom S.A. zawarta umowe zakupu prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w Krakowie,

przeznaczonej na polepszenie uktadu drogowego.
Na dziert 31 marca 2026 r. Archicom miat zabezpieczone umowami przedwstepnymitgcznie okoto 140.120 mkw powierzchni uzytkowe;.

Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szacowany na podstawie dokumentdw planistycznych i wytycznych obowigzujacych na date
zakupu. Ostatecznie wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania projektéw, z uwzglednie-

niem aktualnych dokumentéw planistycznych, uzgodnien, potencjatu rynku oraz ostatecznie przyjetych koncepcji projektéw.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 20
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile hie podano inaczej)



1.13 Czynniki i zdarzenia majgce wptyw na wyniki
osiggniete w pierwszym kwartale 2026 roku

W pierwszym kwartale 2026 roku rozpoznano przychdéd z 614 mieszkan i lokali uzytkowych w poréwnaniu do 5 mieszkar i lokali uzyt-

kowych w analogicznym okresie 2025 roku.

Udziat poszczegdlnych projektéow w catkowitej liczbie lokali, od ktérych rozpoznano

przychéd

B Potudnik 17 K1 / ul. Karkonoska, Wroctaw

B Flow (Fab - Gh) | / ul. Hasa, £édz

Potudnik 17 K2 / ul. Karkonoska, Wroctaw

614 lokali

Modern Mokotéw VI / ul. Domaniewska, Warszawa
Zenit IV / ul. Widzewska, £ 6dz

Pozostate

1.14 Czynniki, ktore bedg miaty wptyw na wyniki Spéiki
I Grupy Archicom w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu

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

¢ Wydanie kupujgcym mieszkan Archicom, w tym, w drugim kwartale 2026 roku, gtéwnie w projektach:
- Wieza Jezyce w Poznaniu
- Apartamenty M7 w Warszawie
- Flare Apartamenty Grzybowska w Warszawie

o Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzgdu.

e Wycena wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.

e Wycena innych aktywdw i zobowigzan Grupy.

Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, ktére bedg miaty wplyw
na osiggane przez Grupe wyniki:

Pozytywne:

e Poserii obnizek w2025 r., w | kwartale 2026 r. stopa referencyjna NBP ustabilizowcata sie na poziomie 3,75% (pierwsza korekta
w 2026 roku o 25 pkt bazowych odbyta sie w marcu). Utrzymujgcy sie trend niskiego kosztu pienigdza trwale odbudowat zdol-

nos¢ kredytowq Polakéw, co widad w stabilnym naptywie wnioskéw o kredyty hipoteczne. [NBP]
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e Systematycznie od poczatku 2026 roku, z miesigca na miesigc obserwujemy wzrost liczby udzielonych kredytéw hipotecznych.
Banki udzielity w marcu br. 0 59% wiecej kredytéw mieszkaniowych w poréwnaniu do marca 2025 r. oraz wiecej 0 24% w ujeciu
m/m. Wzrost przyznanej wartosci kredytéw mieszkaniowych osiqgnat 72,2% r/r i w poréwnaniu do lutego 2026 r. poprawit sie
0 26,5%. W marcu br. érednia kwota kredytu mieszkaniowego wyniosta 464,45 tys. zt i byta o 8,3% wyzsza niz przed rokiem.
Rynek ostatecznie zaadoptowat brak nowych programdéw doptat, opierajgc sie na komercyjnej ofercie bankéw wspieranej
niskim WIBOR-em. [BIK]

Warto jednak zaznaczyd, ze statystyczny obraz rynku jest nieco znieksztatcony przez wysoki udziat operacji refinansowych,
ktéry w pierwszym kwartale 2026 roku stanowit okoto 1/3 wszystkich udzielonych kredytéw mieszkaniowych. Oznacza to,
ze mimo optymistycznych danych wolumenowych, popyt ze strony nowych kredytobiorcéw nie przechodzi gwattownego ozy-

wienia, lecz utrzymuje sie na stabilnym poziomie. [ZBP]

e Przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw w | kwartale 2026 r. (bez wyptat nagréd z zysku) przekro-
czyto kwote 9278 zt brutto, na co wptyw miata m.in. kolejna podwyzka ptacy minimalnej od stycznia. Przy inflacji utrzymujgcej
sie w ryzach celu NBP, konsumenci dysponujg najwiekszqg realng sitg nabywczg od lat, co przektada sie na mniejszq wrazliwosc

cenowq w segmencie premium. [GUS]

e Odczyty inflacji za | kwartat 2026 r. oscylowaty w granicach 2,1% — 3,0% r/r. Mimo lekkiego wzrostu cen energii na poczgtku
roku, ogdlna stabilizacja cen pozwala na bezpieczniejsze planowanie dtugoterminowych kontraktéw z wykonawcami i prze-

widywalno$é marz brutto na sprzedazy. [NBP]

e Powrét realnie ujemnych stép zwrotu na lokatach (po uwzglednieniu podatku Belki) skfania inwestoréw indywidualnych
do ponownego lokowania kapitatu w nieruchomosciach, traktowanych jako bezpieczna przystan w obliczu niepewnosci geo-

politycznej.
Negatywne:

e Nakoniec marca 2026 r. stopa bezrobocia rejestrowanego wyniosta 6,1%. Przekroczenie poziomu 6% ostatnio miato miejsce
w 2021 roku. Temu zjawisku towarzyszy wiec spadek optymizmu w badaniach koniunktury konsurmenckiej (tzw. "strach przed
zwolnieniami" w sektorze ustug i IT), co moze opdzniac decyzje o zakupie pierwszego mieszkania.

e Liczba gotowych, niesprzedanych lokali na rynku pozostaje wysoka. Konieczno$é konkurowania z gotowq ofertq innych de-
weloperdw, ktérzy dgzg do szybkiego zmniejszenia ekspozycji kredytowe], wymusza stosowanie agresywnych systemoéw ptat-
nosci (np. 10/90) oraz pakietéw wykoriczeniowych w cenie, co obcigza rentownosé netto.

e Skokowy wzrost ptacy minimalnej od 1 stycznia 2026 r. przetozyt sie na wzrost kosztéw ochrony, sprzgtania oraz utrzymania
biur i placéw budowy. Firmy wykonawcze przenoszq te koszty na deweloperéw w nowych ofertach przetargowych.

e Proces wdrazania Planéw Ogdlnych Gmin wchodzi w decydujacg faze. Brak uchwalonych dokumentéw w wielu kluczowych
miastach powoduje wstrzymywanie wydawania nowych decyzji o warunkach zabudowy, co ogranicza podaz nowej oferty
i utrudnia uzupetnianie banku ziemi.

e Atrakcyjne stopy procentowe zaktywizowaty réwniez podaz na rynku wtérnym. Klienci czesciej poréwnujq oferte deweloper-

skq z mieszkaniami z "drugiej reki", ktére sq dostepne od zaraz, co uderza w projekty o diugim terminie realizacji.

1.15 Opis gtdwnych obszardéw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A. oraz Grupy Archicom

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione zgodnie z najlepszg wiedzg, na podstawie informacji dostepnych na moment
tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Grupy ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci od specyfiki i indywidualnego charakteru
realizowanych przedsiewziec deweloperskich, tak, wiec i czynniki ryzyka mogg ulegac zmianie. Rozdziat przedstawia kluczowe czynniki
ryzyka identyfikowane przez Grupe, w tym takie na ktére Grupa nie ma wptywu. Zaréwno kolejnos¢ poszczegdlnych grup,
jak i poszczegdlnych czynnikdw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzgdku prawdopodobienstwa ich wystgpienia

ani waznosci wplywu na prowadzong dzictalnosdé.
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Ryzyko sytuacji makroekonomicznej

Dziatalnos¢ deweloperska jest $cisle powigzana z sitg nabywczg oraz zdolnoscig kredytowg nabywcéw, 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

przetozyd sie na wyniki dzictalnosci Grupy.

Dziatania Spdétki: Grupa na biezgco monitoruje sytuacje makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby wewnetrzne, z uwzglednieniem
raportéw zewnetrznych doradcédw i firm badajqgcych rynek. Zarzqd Grupy uwzglednia ryzyko zmian sytuacji ekonomicznej w opraco-

wywaniu plandw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej, dopasowujgc swoje dziatania do zmiennego otoczenia.

Grupa nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Ros;ji i nie jest bezposrednio narazona na skutki dziatan

wojennych ani sankcji gospodarczych.

Grupa monitoruje réwniez rozwdj konfliktu w regionie Bliskiego Wschodu. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania Grupa nie identyfikuje
bezposredniej ekspozycji operacyjnej na ten region, jednak ewentualna dalsza eskalacja moze posrednio wptywad na otoczenie ma-

kroekonomiczne, w szczegdlnosci poprzez ceny energii i materiatdw, inflacje, koszt finansowania oraz nastroje konsumentéw.

W ramach funkcjonujgcych procedur zarzgdzania ptynnoscig Jednostka dominujgca regularnie monitoruje stan srodkéw pienieznych
na poziomie Grupy, optymalizujqc dziatania pod kgtem zapewnienia stabilnosci dziatania. Modelowane i analizowane sq takze scena-
riusze kryzysowe o réznym stopniu nasilenia — pozwalajgc oceni¢ odpornosé Grupy, przygotowac sie na sytuacje kryzysowg oraz do-

stosowac biezgce dziatania.

Ryzyko wzrostéw cen oraz braku podazy gruntu

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 wérdd nich mozna wymienic m.in.: konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen
administracyjnych, brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona dostepnosc terenéw 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-
Swiadczenie organizacji a takze ekspertyze wspdtpracujgcych podmiotéw zewnetrznych. W ramach swojej biezgcej dziatalnosdci Grupa
z wyprzedzeniem planuje i realizuje zakupy gruntdw inwestycyjnych, utrzymujac dzieki tym dziataniom bank gruntéw zakupionych

w cenach odzwierciedlajgcych kilkuletniq srednig i zapewniajgcy baze pod realizacje projektéw w horyzoncie dtugoterminowym.

Ryzyko postepowan 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 mogg by<¢ wydtuzane w czasie lub opdzniane, takze w wyniku dziatan osdéb trzecich mo-
gacych je zaskarzad. Wystepujq 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.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 23
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile hie podano inaczej)



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. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sg wieloma ryzykami, w szczegdlnosci: nieuzyskaniem
pozwolen na budowe co powoduje nieoptymalne inwestycje na gruntach zgodnie z zatozonymi planami organizacji, opéznieniami
w zakoriczeniu budowy, kosztami przewyzszajacymi wielko$ci zatozone w budzecie (np. w zwigzku z niekorzystnymi warunkami pogo-
dowymi, znacznym wzrostem cen materiatdw budowlanych i ustug podwykonawcdw, wzrostem kosztéw finansowania dziatalnosci,
nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami technicznymi itp.) oraz brakiem mozliwosci uzyskania pozwoleri na uzyt-
kowanie budynkdéw. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzer moze spowodowac opdznienia w zakoriczeniu danej inwestycji,
wzrost kosztow lub utrate przychoddw, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach unie-

mozliwic¢ zakoriczenie inwestycji. Kazda z tych okolicznosci moze miec negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowq i wyniki.

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

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 projektéw, co prowadzi do spadku rentownosci realizowanych inwestycji. Rdwnoczesnie wzrost poziomu stop
procentowych zmniejsza sktonnosc i zdolnosc potencjalnych nabywcdw mieszkan do zaciggania kredytéw hipotecznych, ktére stanowig
podstawowe Zrédio finansowania zakupu mieszkar oferowanych przez Grupe i w konsekwencji mogg spowodowad 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, mogg ograniczy¢ zakres prowadzonej akcji kredytowe] lub wprowadzié wieksze wymagania wobec klientéw, co w konsekwen-
cji moze wpltyngd 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 Grupa prowadzi cykliczng analize wrazliwosci
wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddéw. Analizowane sg wypowiedzi m.in. Prezesa NBP, Cztonkdéw RPP oraz za-

chowania bankdw centralnych w innych krajach Unii Europejskiej.

Ryzyko walutowe

Wiekszoéc transakcji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN. W zwigzku z tym, ze Grupa uzyskuje czes¢ przychoddw z tytutu najmu

w EUR, ma otwartg ekspozycje na ryzyko walutowe.
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Dziatania Spdétki: W celu zarzgdzenia potencjalnym ryzykiem. Grupa prowadzi cykliczng analize wrazliwosci wyniku finansowego

oraz pozostatych catkowitych dochoddw w zaleznosci od wahar 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¢ wiarygodnosc kredytowq klientdw i najemcdw, a w przypadku najem-
céw stosowane sq takze zabezpieczenia w postaci kaucji 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 zobowigzar umownych jest niewielkie.

Ryzyko ptynnosciowe, zaktécen przeptywdw pienieznych

Inwestycje na rynku nieruchomosci sq realizowane za posrednictwem spdtek celowych. Grupa finansuje projekty deweloperskie m.in.
poprzez udzielanie pozyczek spétkom celowym realizujgcym dang inwestycje. Sptata pozyczek uzalezniona jest od kondycji finansowej
pozyczkobiorcdw (a zatem poszczegdinych spétek celowych), ktéra determinowana jest w szczegdlnosci rzeczywistg realizacjq zakta-
danego harmonogramu realizacji konkretnych przedsiewziec. Opdznienia poszczegdinych projektéw mogqg wptywad na opdznienia

lub skrajnie brak mozliwosci sptaty udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptyngé na pogorszenie ptynnosci finansowej Grupy.

Dziatania Spéiki: Grupa prowadzi monitoring ryzyka utraty ptynnosci oraz jej zachwiania zaréwno w krétkim, srednim jak i dtugim okre-
sie. W tym celu Grupa prognozuje przeptywy z dziatalnosci operacyjnej, koszty zaréwno zawartych jak i przysztych kontraktéw
oraz przeptywy z dziatalnosci finansowej. Dla skutecznego zarzgdzenia ryzkiem utraty ptynnosci Grupa optymalizuje Zrédta finansowa-
nia, korzystajqc z takich zrédet jak kredyty bankowe, obligacje czy srodki wtasne, odpowiednio dostosowujac terminy wymagalnosci

poszczegdlnych z nich dla zapewnienia maksymalnej efektywnosci przeptywdw.

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej Archicom S.A. na dzien bilansowy zobowigzania krétkoterminowe przewyzszajq aktywa obro-
towe o kwote 468.254 tys. ztotych. Struktura bilansu, w ktérej krétkoterminowe zobowigzania finansowe finansujg aktywa dtugotermi-
nowe (pozyczki oraz nabywane grunty), powoduje istotne niedopasowanie czasowe przeptywow pienieznych. W krétkim horyzoncie
czasowym skutkuje to ujemng lukg ptynnosci, poniewaz zobowigzania sg wymagalne w okresie do 12 miesiecy, natomiast finansowane

nimi aktywa majqg odlegte terminy odzyskiwania $rodkdw.

Ryzyko to jest ograniczane przez dostepnosc kredytu w rachunku biezgcym, ktéry pemni funkcje bufora ptynnosci oraz umozliwia regu-
lowanie biezgcych zobowiqgzan operacyjnych. Spétka utrzymuje biezgcy monitoring zapotrzebowania na srodki pieniezne, harmono-
graméw sptat pozyczek udzielonych spétkom z grupy oraz dostepnego limitu kredytowego, co pozwala na zarzgdzanie ryzykiem krét-

koterminowych niedobordw finansowych.

Zarzqd ocenia, ze pomimo wskazanego niedopasowania miedzy terminami wymagalnosci zobowigzan a charakterem finansowanych
aktywdw, ryzyko ptynnosci jest odpowiednio kontrolowane, a Spétka posiada zdolnos$é do regulowania zobowigzan w terminach

umownych, zgodnie z wymogami MSR 1 w zakresie kontynuacji dzictalnosci.

Ryzyko regulacyjne

Dziatalnos$¢ 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 mied istotny
wptyw na sposdb 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.).
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Wejscie w zycie nowej, istotnej dla obrotu gospodarczego regulacji moze spowodowad bezposrednie istotne zmiany na rynku nierucho-
mosci poprzez znaczqcy wzrost kosztéw realizacji inwestycji (np. zmiana obowigzujgeych standarddw technicznych obowigzujacych
dla budynkéw) czy tez konieczno$¢ wprowadzenia zmian tresci umdw z nabywcami lokali. Ponadto, w przypadku nowych przepiséw
budzgcych watpliwosci interpretacyjne, ich wprowadzenie moze stworzy< niepewnosc co do obowigzujgcego stanu prawnego i spowo-
dowad czasowe wstrzymanie wielu inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami wprowadzonych regulagji (straty finansowe
badz nawet konsekwencje karne dziatan podjetych na podstawie przepiséw, ktére nastepnie sqdy lub organy administracji publicznej

zinterpretowaty w sposéb niekorzystny dla przedsigbiorcy).
Materializacja wyzej opisanego ryzyka moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowq i wyniki Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa posiada wyspecjalizowany Dziat Prawny, ktéry monitoruje potencjalne zmiany legislacyjne oraz ich wptyw
na prowadzong dziatalnos¢. Ponadto Spétka korzysta ze wspdtpracy z podmiotami zewnetrznymi, zaréwno kancelariami prawnymi
jak i stowarzyszeniami branzowymi, celem udziatu w ksztattowaniu przepiséw dotyczgcych branzy deweloperskiej, budowania $wia-

domosci skutkdw planowanych i 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 mogq nie przystawac do réznorodnych, czesto skomplikowanych standw faktycznych wystepujgcych w obrocie gospodar-
czym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnosc wielu przepiséw sktadajgcych sie na polski system podatkowy.
Z jednej strony wywotuje to watpliwosci co do wrasciwego stosowania przepisdw, a z drugiej strony powoduje konieczno$¢ brania pod
uwage w wiekszej mierze wyzej wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach
obowigzujgcych w Unii Europejskiej i powinny byc¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwrdécic uwage na ryzyko ich stosowania
zwigzane z czesto niewystarczajgcym poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sq one relatywnie
nowe w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowad przyjeciem interpretacji przepiséw prawa polskiego pozostajqgcej w sprzecznosci
z regulacjami obowigzujgcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego

moze miec negatywny wplyw na dziatalnosc i sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dostepu do finansowania

Spétka wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak: obligacje, srodki wtasne, kredyty. Spétka jest w stanie pozyskad finansowanie,
w wolumenach i koszcie adekwatnym do wielkosci zgodnych z potrzebami, chod w przypadku materializacji szeregu ryzyk zewnetrznych
mozliwosci te mogqg ulec ograniczeniu. W zwigzku z tym w odniesieniu do finansowania zewnetrznego, nie mozna wykluczyc problemow

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

Dziatania Spdtki: Spétka optymalizuje i réznicuje zrodta finansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzgd okresowo weryfikuje do-
stepne opcje w zakresie finasowania umozliwiajqce realizacje plandw strategicznych. Dywersyfikacja zrédet finansowania dostosowana
jest do specyfiki poszczegdlnych etapdw inwestycji, w tym realizacja niektérych inwestycji odbywa sie wytgcznie ze Srodkdéw wtasnych

i nabywcéw mieszkan. Pozwala to na elastyczne zarzadzanie ryzykiem w tym zakresie.

Ryzyko koncentracji akcjonariatu

Najwieksi akcjonariusze Spétki: Echo Investment S.A., bezposrednio i podrednio poprzez DKR Echo Investment sp. z 0.0., posiadajg kon-
trolny pakiet akgji w kapitale zaktadowym Spdtki dominujgcej, dajgcy bezwzgledng wiekszosé gtoséw na walnym zgromadzeniu. Inwe-
storzy powinni wzigc pod uwage, ze najwiekszy akcjonariusz ma decydujacy wptyw na dziatalnodc Grupy, a tym samym istnieje poten-
cjalne ryzyko, ze interesy inwestoréw mniejszosciowych mogg by¢ nie zawsze spdéjne z interesami najwiekszego akcjonariusza. Ryzyko
pozostaje w znacznej mierze poza sferq wptywu Grupy, niemniej organy Spétki analizuja decyzje akcjonariuszy w odniesieniu do Grupy,
rekomendujq kierunki decyzji strategicznych oraz w ramach przypisanych im uprawnieri doktadajg nalezytej starannosci w celu zapew-

nienia réwnego traktowania wszystkich akcjonariuszy.
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Ryzyko konfliktu intereséw

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wiascicielami akgji
i udziatéw w podmiotach bedgcych wiascicielami Grupy Archicom, wystepujq powigzania osobowe i organizacyjne. Cztonkami orga-
néw Spétek wehodzgceych w sktad Grupy Archicom mogg byc¢ jednoczesnie osoby petnigce istotne funkcje w podmiocie bedgcym wia-
$cicielem jej akcji oraz jej rynkowym konkurentem. Moze to powodowad potencjalne ryzyko wzajemnego wptywania na decyzje

oraz konfliktu intereséw.

Dziatania Spdfki: Dla zachowania przejrzystosci podejmowanych decyzji Spdtka zarzgdza 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.

1.16 Informacje o dywidendzie

Rekomendacja Zarzqdu w sprawie przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2025 oraz wyznacze-
nia daty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spofki

29 kwietnia 2026 roku, Zarzqd spétki Archicom S.A. podjat uchwate o wyznaczeniu daty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjona-
riuszy Spdtki za rok obrotowy 2025 na dzier 16 czerwca 2026 roku oraz w sprawie przedtozenia Walnemu Zgromadzeniu Spdtki reko-

mendacji dotyczqcej przeznaczenia zysku netto Spétki za rok obrotowy 2025.

12 maja 2026 r. Rada Nadzorcza Spéiki podjeta uchwate, w ktdrej pozytywnie ocenita i przychylita sie do wniosku Zarzgdu w sprawie
przedtozenia Walnemu Zgromadzeniu rekomendacji dotyczqcej przeznaczenia zysku netto Spétki za rok obrotowy 2025 w wysokosci

229.935.282,95 zt, wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spétki za rok 2025, w nastepujgcy sposdb:

- zysk w kwocie 105.292.877,40 zt przeznaczyé na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spotki (,Dywidenda”) tj. w kwocie
1,80 zt na 1 akgeje;

- zysk w kwocie 124.642.405,55 zt przeznaczy<¢ na kapitat rezerwowy Spétki przeznaczony na wyptate w przysztodci dywidend
lub zaliczek na przewidywane dywidendy, zgodnie z uchwaitq nr 20/05/2018 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom
S.A. z dnia 30 maja 2018 r., zmieniong uchwatq 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A. z dnia
25 czerwca 2020 roku.

Zarzad Spotki zawnioskuje, aby Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom S.A. ustalito jako dziert Dywidendy 17 lipca

2026 r., zas jako dzien wyptaty Dywidendy 31 lipca 2026 r.

1.17 Zobowiqgzania finansowe Spdtki i jej Grupy
kapitatowej

Obligacje

Obligacje Grupy Archicom wyemitowane przez Archicom S.A. na 31 marca 2026 r.

Seria Kod ISIN / dom mok:ge(::ll(i Wartos¢ n([)tr;sms:_rl]\l(] Termin wykupu Warunki oprocentowania
M8/2023 PLO221800116 mBank S.A. 210 000 08.02.2027 WIBOR 3M + marza 3,40%
M9/2024 PLO221800124 mBank S.A. 168 000 01.06.2027 WIBOR 3M + marza 3,25%
M10/2024 PLO221800132 mBank S.A. 190 000 19.06.2028 WIBOR 3M + marza 3,10%
M11/2025 PLARHCMOO0172 mBank S.A. 120 000 14.03.2029 WIBOR 3M + marza 2,55%
Razem 688 000
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Zmiana stanu obligagji

W pierwszym kwartale 2026 roku stan obligacji nie ulegat zmianie.
Linie kredytowe
Linie kredytowe Grupy Archicom na 31 marca 2026 r.

Kwota wg umowy Kwota pozostata do sptaty

Bank Spétka [tys. PLN] [tys. PLN] Oprocentowanie Termin sptaty
PKO BP S.A. Archicom S.A* 240 000 238764 WIBOR1M + marza 30.09.2027
Razem PLN 240 000 238 764

* kredyt w rachunku biezgcym - srodki na finansowanie biezqcych zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom S.A.

1.18 Umowy gwarancji oraz zobowigzania warunkowe

Grupa nie posiada istotnych zobowigzar warunkowych, nie jest takze strong umdw gwarangji finansowych.

Archicom S.A. udziela jednostkom zaleznym poreczen stanowigcych zabezpieczenie wynagrodzenia naleznego dostawcom z tytutu re-
alizowanych na rzecz jednostek ustug w ramach podpisanych kontraktéw budowlanych. Zobowigzania z tytutu realizacji kontraktéw
budowlanych przez dostawcdw sq uwzglednione w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej i wycenione zgodnie z zasa-

dami wyceny zobowigzan z tytutu dostaw i ustug.

W zakresie gwarancji i poreczert wystawionych w celu zabezpieczenia wywigzania sie z zobowigzan sprzedajgcego odnoszqgcych sie
do sprzedanych budynkdéw biurowych lub zabezpieczenia wystawionej gwarancji bankowej zwiqzanej ze sprzedanymi budynkami biu-
rowymi - wszelkie zobowigzania Emitenta jako sprzedajgcego wynikajgce z podpisanych uméw sprzedazy budynkéw biurowych zo-
staly przeanalizowane z puntu widzenia obowigzku ich wyceny w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i odpowiednie zobo-

wigzania i rezerwy z tego tytutu zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej.
Zestawienie umoéw gwarangji i poreczen

31.03.2026 31.12.2025

Gwarancje otrzymane 16 908 16 815
Gwarancje udzielone 161 822 40 883
Poreczenia udzielone 60 054 72695

Gwarancje otrzymane przez Archicom S.A. i spétki z Grupy na 31 marca 2026 r.

Podmiot Termin

Gwarant R Beneficjent Wartos¢ R Tytutem
otrzymujgcy waznosci
gwarancje
Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
w zwiqzku ze sprzedazg budynku biurowego City Forum
- City One na rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje
Archicom Nie- wywigzanie sie przez spdtke celowg Archicom Nierucho-
PKO BP S.A ruchomodci City One Park 5507 do mosci Residential Sp. z 0.0. z zobowigzania wynikajg-
" Residential Sp. Sp.zo.0. 27.08.2027 cego z zaptaty naleznosci dotyczacych ptatnosci zgod-
z0.0. nie z umowq sprzedazy nieruchomosci na podstawie

aktu notarialnego Rep A 2229/2020 z dnia 27 maja 2020
roku oraz Umowaq Gwarancji Czynszu (Rental Guarantee
Agreement), zawartej dnia 27 maja 2020 roku.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 28
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



PKO BP S.A.

PKO BP S.A.

PKO BP S.A.

Generali To-
warzystwo
Ubezpieczen
S.A.

Sopockie To-
warzystwo
Ubezpieczen
ERGO HESTIA
S.A.

Generali To-
warzystwo
Ubezpieczen
S.A.

Echo
Investment
S.A.

Gwarancje
razem

Archicom S.A.

Archicom S.A.

Galeria Nova -
Archicom Pro-
jekt 127 Sp.

z 0.0. SKA

i Archicom Po-
znan Sp.zo.o.

Archicom S.A.
na rzecz Archi-
com £édz 1 Sp.
z 0.0.

Archicom £oédz
1Sp.zo.0.

Archicom S.A.
na rzecz Archi-
com Perth Sp. z
0.0.

Archicom
Potton Sp.
z0.0.

City One Park

1344
Sp.zo.0.

MIDPOINT 71

Sp.zo.0. 819

Miasto Poznan
reprezento-
wane przez
dyrektora Za-
rzadu Drég
Miejskich

1721

Miasto £édz 1000

Miasto £édz 4000

Zaktad Wielo-
branzowy "LE-
SAN" Leszek
Klonowski

17

Kaufland Pol-
ska Markety
Sp.z0.0.Sp. k.

2500

16 908

do
09.07.2027

do
09.06.2027

do
31.12.2026

do
31.01.2027

do
31.01.2027

do
20.12.2028

do
29.03.2036

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP

w zwigzku ze sprzedazq budynku biurowego City Forum
- City One na rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje
wywigzanie sie przez spdtke Archicom S.A. z zobowigza-
nia wynikajgcego z Umowy Najmu nr 2/20/N/CF1 za-
wartej w dniu 30 stycznia 2020 roku dotyczqcej najmu
powierzchni ustugowo-biurowych w budynku City One
we Wroctawiu przy ul. Traugutta 45, w ktérej prawa i
obowigzki zgodnie z umowa sprzedazy nieruchomosci
aktem notarialnym Rep. A2229/2020 z dnia 27 maja
2020 roku wstgpit nabywca.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP

w zwigzku zawartg umowag najmu. Dokument gwaran-
tuje wywigzanie sie przez spdtke Archicom S.A. z zobo-
wigzania wynikajacego z Umowy Najmu zawartej w
dniu 20 czerwca 2022 roku wraz z pdzniejszymi zmia-
nami dotyczgcej najmu powierzchni biurowych w bu-
dynku Midpoint71 we Wroctawiu przy ul. Powstancéw
Slgskich 9.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP

w zwigzku z zawartg umowag nr IR1.4711.20.2022, na
,Budowe i przebudowe uktadu drogowego ulic: ozna-
czonej w mpzp ,,Jezyce — Potnoc” — czes¢ F w Poznaniu,
symbolem 1 KD-L (ul. Barariczaka), ul. Janickiego oraz
ul. Dgbrowskiego

Gwarancja ubezpieczeniowa wystawiona przez Gene-
rali Towarzystwo Ubezpieczeniowe S.A. w zwigzku z
podpisaniem porozumienia z dnia 1 lutego 2024 roku
dotyczgcego inwestycji Flow. Dokument gwarantuje wy-
wiqgzanie sie przez spétke celowg Archicom £6dz 1 Sp. z
0.0. z zobowigzania wynikajgcego z porozumienia z
dnia 1 lutego 2024 roku.

Gwarancja ubezpieczeniowa wystawiona przez Sopoc-
kie Towarzystwo Ubezpieczert ERGO Hestia S.A.

w zwigzku z podpisaniem porozumienia z dnia
1.02.2024 roku dotyczqcego inwestycji Flow. Dokument
gwarantuje wywiqgzanie sie przez spétke celowg Archi-
com £6dz 1 Sp. z 0.0. z zobowigzania wynikajgcego z
porozumienia z dnia 1 lutego 2024 roku.

Gwarancja ubezpieczeniowa w zwigzku z podpisaniem
porozumienia z dnia 24.10.2025 roku dotyczgcego in-
westycji Modern Mokotéw. Dokument gwarantuje wy-
wiqzanie sie przez spétke celowg Archicom Perth sp. z
0.0. ze zobowigzania wynikajgcego z tego porozumie-
nia.

Warunkowa gwarancja zaptaty kary umownej wynika-
jacej z umowy najmu lokalu w centrum handlowym Pa-
saz Opienskiego w Poznaniu.

Gwarancje wystawione przez Archicom S.A. i spétki z grupy na 31 marca 2026 r.

Podmiot

- > Termi
Gwarant otrzymujgcy Beneficjent Wartosé¢ quer::;cr; Tytutem
gwarancje
Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazg bu-
e e o
Archicom S.A. ruchomgsu City One Park 16 034 27.11.2027 spotke celowq Archicom Nieruchomosci Re-
Residential Sp.  Sp.zo.0. : f . . ;
oo sidential Sp. z 0.0. z zobowiqzan sprzedajqg-
e cego dotyczgcych umowy gwarancji
najmu. Kwota gwarancji to 3.738 tys. EUR.
- . Umowa gwarancji czynszowej zawarta
. . Sandomiria Sandomiria S L
Archicom Nieru- w celu ustanowienia gwarancji na tgczng
PRI Bokwa & Bo- Bokwa & Bo- . .
chomodci Resi- . . 15788 22.06.2030 kwote czynszu i optat eksploatacyjnych
. kwa spétka kwa spétka . . . . :
dential sp.zo0.0. . . zwigzanych z niewynajetymi powierzch-
jawna jawna

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

niami budynku City 2
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Projekt Echo

Archicom S.A. 137 Sp. z 0.0.

Archicom S.A. grehicom ZAM
Sp.zo.0.

Gwarancje

razem

do 08.12.2029 lub gdy
uptynat termin,
w ktérym Zobowiqgza-

Project To- nia Gwarantowane zo-
warowa 22 10 000 .
staly waznie, skutecz-
Sp.z o.o. o
nie i bezwarunkowo
sptacone w catosci lub
rozliczone w catosci
Globalworth
Holdings Cy- 120 000 31.12.2031
prus Limited
161 822

Gwarancja na zabezpieczenie wykonania
zobowigzan w zwigzku z podpisaniem
umowy na zakup prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu. Archicom S.A. zobowig-
zany bedzie do nalezytej i terminowej za-
ptaty kwot w ramach korekty ceny wobec
Projekt Towarowa 22 sp. z 0.0. zgodnie z
postanowieniami umowy przenoszqgcej

Zobowigzanie gwarancyjne w ktérym Ar-
chicom S.A. zobowigzuje sie do zaspokoje-
nia ewentualnych wierzycieli spétki Archi-
com ZAM oraz prowadzenie dziatan ogra-
niczajgcych dochodzenie roszczen

Poreczenia wystawione przez Archicom S.A. i spétki z grupy na 31 marca 2026 r.

Podmiot

. .. s Termi
Poreczyciel otrzymujgcy Beneficjent Wartosé wa;:rc:zgi Tytutem
poreczenie
Archicom SA. Archicom Wroctaw Budvar Centrum 2065 31.08.2026 Umowa poreczenia na zabezpieczenie
Sp.zo.0. Sp.zo.0. wynhagrodzenia kontraktu budowlanego.
Archicom Umowa poreczenia na zabezpieczenie
Archicom SA.  Nieruchomosci 6 Sp.  Budimex S.A. 15000 15.05.2026 porec P
oo wynagrodzenia kontraktu budowlanego.
Archicom SA. Archlgom Nierucho-  Konsorcjum Stali 4566 31122027 Umowa poreczenia na zabezpieczenie
mosci 9 Sp. z o.0. SA. wynagrodzenia kontraktu budowlanego.
Wroctawskie
Altona Investments Przedsigbiorstwo Umowa poreczenia na zabezpieczenie
Archicom S.A. Budownictwa 1338 30.06.2026 .
Sp.zo.0. B ; wynhagrodzenia kontraktu budowlanego.
Mieszkaniowego
"Méj Dom" S.A.
Archicom Spdtka z Zabezpieczenie zobowigzania wzgledem
ograniczong odpo- . CITY ONE PARK wynikajgcego z Kon-
ArchicomSA.  wiedzialnodcig - Rea- S'éy One Park Sp. z 1485 31032029 traktu Budowlanego CFB i Infrastruktury
lizacja Inwestycji - o -> dotyczy sprzedazy budynku City Fo-
sp.k. rum bud B (City One)
Archicom S.A. Archlgom Nierucho- Keller - Polska" Sp. 5976 20.06.2027 Umowa poreczenia na zabezpieczenie
mosci 9 Sp. z o.0. z0.0. wynagrodzenia kontraktu budowlanego.
Archicormn SA. Archicom Wroctaw AB Bechcicki" Sp. z 117 31.05.2026 Umowa poreczenia na zabezpieczenie
Sp.z o.0. 0.0. wynagrodzenia kontraktu budowlanego.
Archicormn SA. Archlgom Nierucho-  Gdrazdze Beton Sp. 5194 31122026 Umowa poreczenia na zabezpieczenie
mosci 9 Sp. z o.0. z0.0. wynagrodzenia kontraktu budowlanego.
zobowigzania
Z umowy
sprzedazy do Zabezpieczenie nalezytego i termino-
Archicom Nierucho-  Sandomiria Bokwa 23.06.2030 wego wykonania wszystkich zobowigzan
Archicom S.A. modci Residential Sp. & Bokwa spdtka 15788 zobowigzaniaz wynikajgcych zUmowy Sprzedazy oraz
z0.0. jawna umowy gwa- Umowy Gwarancji Czynszowej w
rancji czynszo- zwigzku ze sprzedazq budynku City 2
wej do
1.10.2035
Udzielenie poreczenia nalezytego wyko-
. . . ) do 03.04.2030 nania przez Archicom Senja 2 zobowig-
Archicom S.A. Archicom Senja2Sp  Monting Real Es 9225 Ilub zchwilgza- zania objetego porozumieniem z kupu-
Z 0.0. tate . . .
pfaty Il transzy  jacym Monting Real Estate (partycypacja
w kosztach renowadji ul. Chtodnej)).
Poreczenia 60 054
razem

Skonsolidowany raport kwartalny

Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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1.19 Pozostate ujawnienia wymagane przez przepisy
prawa

Informacje o postepowaniach przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitra-
zowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartosc jednostkowa lub tgczna prze-
kracza 10% kapitatéw witasnych Spoétki

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi w przypadku, gdy nie byty zawarte
na warunkach rynkowych

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacje o udzielonych poreczeniach kredytéw lub pozyczek i udzielonych gwarancjach
o réwnowartosci co najmniej 10% kapitatéw witasnych Spotki

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Inne informacje, ktére zdaniem Spdéiki sq istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majgtkowej, fi-
nansowej, wyniku finansowego oraz mozliwosci realizacji zobowiqgzan

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacja na temat kwot i rodzajéw pozycji wptywajqgcych na aktywa, zobowigzania, kapitat
wtasny, wynik netto lub przeptywy pieniezne, ktére sq nietypowe ze wzgledu na ich rodzaj, war-
tos¢ lub czestotliwosc

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

wego, poza zdarzeniami opisanymi w innych czesciach niniejszego raportu.

Objasnienie dotyczqgce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalno$ci emitenta w prezentowanym
okresie

Dziatalnos$é Grupy w duzej mierze powiqzana jest z dziatalnoscig sektora budowlano — montazowego i poddana jest cyklicznosci ana-
logicznej jak ta, ktéra dotyczy tego sektora. W zwigzku z tym obserwuje sie coroczny wzrost aktywnosci w okresie wiosna — jesien i jej
spadek zimqg. Ze wzgledu na specyficzny dla deweloperdw sposdb rozliczania wynikéw, te zmiany aktywnosci uwidaczniajqg sie gtéwnie

w zmianach tempa przyrostu pozycji Produkcja w toku.

Informacja o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sgdowych

W okresie sprawozdawczym Grupy Archicom nie wystgpity zadne istotne rozliczenia z tytutu spraw sgdowych.

Informacja dotyczgca czynnikéw i zdarzen o nietypowym charakterze, majqgcych istotny wptyw
na sporzqdzone sprawozdanie

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Wptyw wynikéw na realizacje prognoz finansowych

Grupa Archicom nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 31
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



2. CZESC?2

SKROCONE SRODROCZNE SKON-
SOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

FINANSOWE

2.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA nota 31.03.2026 31.12.2025
Aktywa trwate

Wartos¢ firmy 165 165
Wartosci niematerialne 5617 5153
Rzeczowe aktywa trwate 34986 39525
Nieruchomosci inwestycyjne 1 321924 321199
Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach 3832 3658
Pozyczki udzielone 4 130 525 128 042
Naleznosci z tytutu leasingu 8016 5868
Naleznosci dtugoterminowe 7 1116 26 454
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 122 953 118177
Grunty przeznaczone pod zabudowe 6 23766 64 427
Aktywa trwate razem 652 900 712 668
Aktywa obrotowe

Zapasy 6 2753301 2615 006
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7 142 070 111 358
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3089 2576
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 47105 67 862
Pozyczki udzielone 1051 1051
Naleznosci z tytutu leasingu 3007 1960
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 8 92730 90 871
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 196 684 136 229
Aktywa obrotowe razem 3239 037 3026 913
Aktywa razem 3891937 3739 581

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 2

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



Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej — cd

PASYWA nota 31.03.2026 31.12.2025
Kapitat wiasny
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej:
Kapitat podstawowy 584960 584960
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 851911 851911
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend
oraz zaliczek na dywidende °08 °08
Pozostate kapitaty (782 150) (782 150)
Zyski zatrzymane 645926 590 506
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1301155 1245735
Kapitat wtasny 1301155 1245735
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 11 470 035 677 806
Zobowigzania z tytutu leasingu 37 944 45 094
Pozostate zobowigzania 12 21 809 24136
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 71110 64 846
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 9438 9 467
Zobowiqgzania dlugoterminowe 610 336 821349
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umédw z klientami 12 1105890 976 361
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 12 360 351 384 254
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1373 11233
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 26 764 23088
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 11 449 994 243725
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 938 17 962
Rezerwy krétkoterminowe 18136 15 874
Zobowigzania krétkoterminowe 1980 446 1672 497
Zobowigzania razem 2590782 2 493 846
Pasywa razem 3891937 3739 581
Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 33
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2.2 Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 366 681 21 465
Przychody ze sprzedazy produktéw 353236 4997
Przychody ze sprzedazy ustug 13392 16 415
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 53 53
Koszt wiasny sprzedazy 255 069 10 499
Koszt sprzedanych produktéw 247729 3974
Koszt sprzedanych ustug 7287 6 474
Koszt sprzedanych towaréw i materiatéw 53 51
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 111 612 10 966
Koszty sprzedazy 23675 23320
Koszty ogdlnego zarzgdu 7871 7332
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow 11963 12 554
Pozostate przychody operacyjne 2874 1274
Pozostate koszty operacyjne 2627 1996
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (238) (348)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 68112 (33310)
Przychody finansowe 5045 6982
Koszty finansowe 5556 12 546
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wiasnosci 174 190
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 67775 (38 684)
Podatek dochodowy 12355 (6291)
- czes$é biezgca 10 869 3222
- czeé¢ odroczona 1486 (9513)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 55 420 (32393)
Dziatalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - 173
Zysk (strata) netto 55 420 (32 220)
Zysk (strata) netto przypadajqcy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 55420 (32 220)
Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 34

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



Zysk (strata) netto na jednq akcje zwyktq (PLN)

1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akdji (szt.) 58 496 043 58 496 043
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akdji zwyktych (szt.) 58 496 043 58 496 043
Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 55 420 (32393)
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,95 (0,55)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,95 (0,55)
Dziatalnos$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - 173
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) - -
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) - -
Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 55 420 (32 220)
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,95 (0,55)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,95 (0,55)
2.5 Skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych
- v é
catkowitych dochodow
1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025
Zysk (strata) netto 55420 (32 220)
Pozostate catkowite dochody - -
Catkowite dochody 55420 (32 220)
Catkowite dochody przypadajgce:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 55420 (32 220)
Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku 35
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2.4 Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Kapitat przypadajqgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat Kapitat ze Kapitat rezerwowy Kapitat
o dzta- sprzedazy akgji z przeznaczeniem na Pozostate  Zyski za- Razem wiasny
P powyzejichwar-  wyptate dywidend oraz  kapitaty trzymane razem
wowy L ; . . .
tosci nominalnej zaliczek na dywidende
Saldo na dzier 1.01.2026 roku 584 960 851911 508  (782150) 590506 1245735 1245735
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 1.01 do 31.03.2026 roku
Razem transakcje z wtascicielami - - - - - - -
Zysk netto za okres od 1.01 do 31.03.2026 roku - - - - 55420 55420 55420
Razem catkowite dochody - - - - 55 420 55 420 55 420
Saldo na dzier 31.03.2026 roku 584 960 851911 508  (782150) 645926 1301155 1301155
Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Kapitat Kapitat ze Kapitat rezerwowy Kapitat
P sprzedazy akgji z przeznaczeniem na Pozostate  Zyski za- wiasny
podsta- N . . Razem razem
powyzejichwar-  wyptate dywidend oraz  kapitaly trzymane
wowy P . . . .
tosci nominalnej zaliczek na dywidende
Saldo na dzien 1.01.2025 roku 584 960 851911 191 (803 046) 621504 1255520 1255520
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 1.01 do 31.03.2025 roku
Razem transakcje z wiascicielami - - - - - - -
Zysk netto za okres od 1.01 do 31.03.2025 roku - - - - (32 220) (32220) (32 220)
Razem catkowite dochody - - - - (32 220) (32 220) (32 220)
Saldo na dzier 31.03.2025 roku 584 960 851911 191 (803 046) 589284 1223300 1223300
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2.5 Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow

pienieznych

1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej przed opodatkowaniem 67775 (38 673)
Korekty:
Amortyzacja 2551 2138
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 238 3011
(Zysk) strata z aktywdw (zobowigzan) finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik - (90)
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych 111 (33)
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 390 (1661
Koszty odsetek i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania 4242 10178
Przychody z odsetek (2322 (3295)
Udziat w (zysku) stracie jednostek wycenianych metodg praw wiasnosci 175) (190)
Inne (62) (43)
Korekty razem 4973 10 015
Zmiana stanu zapasdéw i gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe (83889) (331 684)
Zmiana stanu naleznosci 15107 13609
Zmiana stanu zobowigzan 107271 192752
Zmiana stanu rezerw 2244 1249
Zmiana stanu Srodkdéw pienieznych na rachunkach zablokowanych (1859) 6253
Zmiany w kapitale obrotowym 38 874 (117 821)
Zaptacony podatek dochodowy (21 246) (11 439)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej 90 376 (157 918)
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych — cd

1.01- 1.01-
31.03.2026  31.03.2025
Przeptywy srodkoéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (774) (715)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (456) (982)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 25 90
Wydatki na inwestycje w nieruchomosci inwestycyjne (680) (515)
Wydatki netto na nabycie udziatéw w jednostkach (5) @
Przeptywy z tytutu zbycia udziatéw w jednostkach zaleznych 717 -
Pozyczki udzielone (6 250) (4 400)
Sptata udzielonych pozyczek 4700 4100
Wptywy naleznosci z tytutu leasingu 399 120
Otrzymane odsetki 735 282
Przeptywy s$rodkéw pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1589) (2021)
Przeptywy srodkoéw pienigeznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych - 120 000
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - (61814)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek - 87993
Sptaty kredytéw i pozyczek (776) (627)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (10 610) (7 194)
Zaptacone odsetki i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (17 010) (22150)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci finansowej (28 396) 116 208
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej razem 60 391 (43731)
Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej 60 455 (43 899)
w tym zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 64 (168)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 136 229 113580
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 196 684 69 681
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 736 2188
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Noty objasniajgce do skroconego
srodrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Nota 1 Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 marca 2026 wchodzity:

e nieruchomosc inwestycyjna ul. Otynska, Wroclaw

e udziaty w lokalach niemieszkalnych — garazach wielostanowiskowych
e aktywo z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowej Cityl

e nieruchomosd inwestycyjna ul. Opienskiego, Poznan

e nieruchomosc inwestycyjna ul. Postepu oraz Domaniewska, Warszawa

e nieruchomodd inwestycyjna ul. Janusza Kurtyki, Warszawa

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2025 wchodzity:

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otyriska, Wroctaw

e udziaty w lokalach niemieszkalnych — garazach wielostanowiskowych
e aktywo z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowej Cityl

e nieruchomosc inwestycyjna ul. Opieniskiego, Poznan

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Postepu oraz Domaniewska, Warszawa

e nieruchomosc inwestycyjna ul. Janusza Kurtyki, Warszawa

Podsumowanie zmian wartosci bilansowych nieruchomosci inwestycyjnych w biezgcym okresie sprawozdawczym zaprezentowano

w ponizszej tabeli:

1.01- 1.01-

31.03.2026 31.12.2025

Wartos¢ bilansowa na poczgtek okresu 321199 360 714
Nabycie - 68285
Aktywowanie pdzniejszych naktaddw 1075 2 456
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) (151) 15612
Wycena aktywa z tytutu prawa do uzytkowania (199) 2274
Zbycie ) (128 142)
Wartosc bilansowa na koniec okresu 321 924 321199

Wptyw aktualizacji wartosci godziwej gwarancji najmu, $ciéle powigzanej z umowg najmu powierzchni stanowiqcej siedzibe Spéitki, zo-
stat ujety jako korekta wartodci aktywa z tytutu prawa do uzytkowania siedziby, ustalonej zgodnie z MSSF 16. Z wytgczeniem opisanej
wyzej sytuagji, zyski lub straty z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, w tym aktywdw przeznaczonych do sprzedazy, ujmowane

sq przez Grupe w sprawozdaniu z wyniku w pozydji ,Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych”.
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Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej. Wyceny do wartosci godziwej zostaly podzielone na trzy grupy w za-

leznosci od pochodzenia danych wejéciowych do wyceny:

e  poziom 1 — dane wejsciowe 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 inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktére sq obserwowalne
w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio,

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

Wartosc poszczegdinych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do wartosci godziwej ksztattowata sie na poszczegdlne dni bilansowe

nastepujgco:

Klasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych wedtug poziomdéw wartosci godziwej

Identyfikator Opis Poziom1 Poziom2 Poziom3 Razem

Stan na 31.03.2026

Arch|com Nieruchomosci Nieruchomos¢ lokalowa - miejsca postojowe - 1369 - 1369

Residential Sp. z o.0.

Space Investment Strze- o by Ul Otyfiskiej we Wrocawiu - - 20600 20600

gomska 3 Otynska Sp. z o.0. pray ul. Lty )

Archicomn S.A. Aktywo z tytut prawa do uzytkowania po- - . 5900 5900
wierzchni biurowej Cityl

Archicom Potton Sp. z 0.0, OrdNtzpofozonym na nim centrum handlowym - - 66063 66063
przy ul. Opienskiego w Poznaniu

. Grunt z potozonymi na nim budynkami biuro-
,ZArOd;lcom Warszawa 2 Sp. wymi przy ul. Postepu oraz Domaniewskie] - - 151415 151415
o w Warszawie

Archicom Perth Sp.z 0.0, Oruntzpofozonym na nim budynkiem biuro- - - 76 577 76 577
wym przy ul. Janusza Kurtyki w Warszawie

Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.03.2026 - 1369 320 555 321924

Stan na 31.12.2025

,SAFr)d;lgoC:n Nieruchomosci Nieruchomosc lokalowa - miejsca postojowe - 1369 - 1369

Space Investment Strze- Grunt przy ul. Otynskiej we Wroctawiu - - 20 600 20 600

gomska 3 Otyriska Sp. z o.o. przy ul. Lty )

Archicom S.A. Aktywo ‘ tytufu prawa do uzytkowania po- - - 6051 6051
wierzchni biurowej Cityl

Archicom Potton Sp. z o.0. Gruntz pofozlon_ym nanim cen_trum handlowym - - 65751 65751
przy ul. Opienskiego w Poznaniu

. Grunt z potozonymi na nim budynkami biuro-
,ZA;d;lcom Warszawa 2 Sp. wymi przy ul. Postepu oraz Domaniewskie] - - 151415 151415
o w Warszawie

Archicom Perth Sp.z 0.0, Oruntzpotozonym na nim budynkiem biuro- - . 76 013 76 013
wym przy ul. Janusza Kurtyki w Warszawie

Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2025 - 1369 319 830 321199

Grunty przy ul. Opieniskiego w Poznaniu oraz przy ul. Postepu, ul. Domaniewskiej i ul. Janusza Kurtyki w Warszawie zostaty nabyte
w celu realizacji inwestycji mieszkaniowych. Na moment nabycia gruntu w Poznaniu znajdowato sie na nim funkcjonujgce centrum
handlowe, ktére Grupa postanowita zachowad do momentu zakoriczenia procedur administracyjnych zwigzanych z uzyskaniem po-
zwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej. Nabyte nieruchomosci inwestycyjne w Warszawie obejmujg grunt wraz z potozonymi

na nim budynkami biurowymi. Centrum handlowe oraz biurowce stanowiq zrédto dodatkowych tymczasowych przychoddéw osigga-
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nych z najmu. Grunty zostaty zaklasyfikowane jako nieruchomosci inwestycyjne z uwagi na swoje tymczasowe przeznaczenie. W mo-

mencie uzyskania pozwoler na budowe inwestycji mieszkaniowych i zaprzestania uzyskiwania przychoddw z najmu, zostang zreklasy-

fikowane jako zapasy. Zgodnie z politykq rachunkowosci obowigzujgcg w Grupie nieruchomosci inwestycyjne sq wycenianie do wartosci

godziwej. Jest to zwigzane m.in. z poprzedniq strategiq Grupy, ktéra przewidywata regularng realizacje inwestycji komercyjnych. Obec-

nie Grupa koncentruje sie wytqcznie na dziatalnosci mieszkaniowej. Dziatalnos$¢ komercyjna jest traktowana jako zaniechana.

Grunt przy ul. Opienskiego w Poznaniu oraz grunty przy ul. Postepu, ul. Domaniewskiej i ul. Janusza Kurtyki w Warszawie zostaty wyce-

nione przez niezaleznego rzeczoznawce podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnania parami. W wycenie nieruchomosci uwzgled-

niono dodatkowo: dochody operacyjne netto z tytutu umdéw najmu zawartych odpowiednio na centrum handlowym i budynkach biu-

rowych potozonych na rzeczonych gruntach, za okres do dnia planowanej rozbidrki budynkdw, oraz koszty tejze rozbidrki.

Nota 2 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

Wycena aktywow i zobowigzan finansowych

Grupa zakwalifikowata na dzier bilansowy aktywa finansowe wytgcznie do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie (AC).

Klasyfikacja aktywéw finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finansowych

wg MSSF 9

AC  FvoCl FVP&L Razem
Stan na 31.03.2026
Aktywa trwate:
Naleznosci diugoterminowe 1116 - - 1116
Udzielone pozyczki 130 525 - - 130 525
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 18138 - - 18138
Udzielone pozyczki 1051 - - 1051
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 92730 - - 92730
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 196 684 - - 196 684
Kategoria aktywéw finansowych razem 440 244 = = 440 244
Stan na 31.12.2025
Aktywa trwate:
Naleznosci diugoterminowe 1209 - - 1209
Udzielone pozyczki 128 042 - - 128 042
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21109 - - 21109
Udzielone pozyczki 1051 - - 1051
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 90 871 - - 90 871
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 136 229 - - 136 229
Kategoria aktywéw finansowych razem 378 511 - - 378 511
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Grupa zakwalifikowata na dzier bilansowy zobowigzania finansowe wytqcznie do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie
(AC).

Klasyfikacja zobowigzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finanso-

wych wg MSSF 9 Razem
AC FVP&L

Stan na 31.03.2026
Zobowiqgzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 470035 - 470 035
Pozostate zobowigzania 21809 - 21809
Zobowiqgzania krétkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 214618 - 214618
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 449 994 - 449 994
Kategoria zobowigzan finansowych razem 1156 456 - 1156 456
Stan na 31.12.2025
Zobowiqgzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 677 806 - 677 806
Pozostate zobowigzania 24136 - 24136
Zobowiqgzania krétkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 279900 - 279900
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 243725 - 243725
Kategoria zobowigzan finansowych razem 1225 567 = 1225 567

Nota 3 Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich wartoscig godziwg przedstawiono w ponizszej tabeli.
Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w za-

mortyzowanym koszcie:

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywoéw i zobowigzarn finansowych z ich wartoscig godziwg

31.03.2026 31.12.2025

Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé

godziwa bilansowa godziwa bilansowa
Aktywa:
Udzielone pozyczki 127758 131576 127 486 129 093
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 19 254 19 254 22318 22318
Srodki pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 289 414 289 414 227100 227100
Zobowigzania:
Kredyty 238 764 238764 239 540 239 540
Dtuzne papiery wartosciowe 695 954 681265 696 402 681991
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 236 427 236 427 304 036 304 036
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Sposdb ustalenia wartosdci godziwej instrumentéw finansowych dla celéw sporzgdzenia powyzszej tabeli zostat zaprezentowany

w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.

W okresie sprawozdawczym nie wystqgpity istotne przeniesienia pomiedzy poziomami wycen wartosdci godziwej instrumentdéw.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany warunkdédw prowadzenia dziatalnosci, ktére majq istotny wptyw na wartos$é godziwg

aktywdw finansowych i zobowiqzan finansowych Grupy.

Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentéw finansowych do wartodci godziwej wycenionych w skonsolidowanym spra-

wozdaniu z sytuacji finansowej w zamortyzowanym koszcie:

Udzielone pozyczki (poziom 3)
Wartos¢ godziwa udzielonych pozyczek zostata ustalona w oparciu o risk free rate odpowiedni dla okresu zapadalnosci po-

zyczek, skorygowany o ryzyko kredytowe pozyczkobiorcy mierzone marzg na wyemitowanych obligacjach Archicom S.A.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (poziom 3)
Wartos¢ bilansowa naleznosci handlowych i pozostatych naleznosci zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich wartosci

godziwej.

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

w wysokosci ich wartosci nominalne;.

Kredyty (poziom 3)
Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytuu otrzymanych kredytéw zostata ustalona joko wartosd oczekiwanej zaptaty,

tj. nominalna wartos$¢ powiekszona o naliczone odsetki.

Wyemitowane papiery diuzne (poziom 1)
Wartosé godziwa zobowigzan z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych zostata ustalona na podstawie publicznych noto-

wan.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (poziom 3)
Wartos¢ bilansowa zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan zostata uznana za racjonalne przybli-

zenie ich wartosci godziwej.

Nota 4 Pozyczki udzielone

Warto$¢ bilansowa Naleznos¢

Waluta Oprocentowanie wqug-(l;Tr::;i:i w walucie w PLN kr(ri::(:;:r(; dt;?:(t:;
Stan na 31.03.2026
Pozyczki PLN  state oprocentowanie 8% 31.12.2030 - 115 539 - 115 539
Pozyczki PLN WIBOR 3M + 3,5% 31.12.2030 - 1617 . 1617
Pozyczki PLN WIBOR 3M + 3,5% 31.12.2029 - 4607 . 4607
Pozyczki PLN WIBOR 3M + 3,5% 2412.2026 - 9813 1051 8762
Pozyczki udzielone razem - 131576 1051 130 525

W pierwszym kwartale 2026 roku Archicom S.A. wraz z spétkg zalezng udzielity spdtce wspdtkontrolowanej Service Hub Resi sp. z o.o.

pozyczek
3.200 tys.

na tgczng kwote 2.100 tys. zt, natomiast spétka Service Hub Resi sp. z 0.0. sptacita w tym czasie pozyczki na tqczng kwote
zt.
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W pierwszym kwartale 2026 r. Archicom S.A. udzielita spdtce niepowigzanej pozyczek natgczng kwote 4.150 tys. zt, natomiast spdtka ta
sptacita w tym czasie pozyczki natgczng kwote 1.500 tys. zt.

Zestawienie pozyczek udzielonych wedtug stanu na 31 grudnia 2025

Wartos¢ bilansowa Naleznos¢

Waluta Oprocentowanie wymag:;EI}r:g;ig w walucie w PLN kr::(:;‘ir(; d*:]?:(:svr(;
Stan na 31.12.2025
Pozyczki PLN  state oprocentowanie 8% 31.12.2030 - 114 333 - 114 333
Pozyczki PLN WIBOR 3M +3,5% 31.12.2029 - 3061 - 3061
Pozyczki PLN WIBOR 3M +3,5% 31.12.2027 - 4656 - 4 656
Pozyczki PLN WIBOR 3M +3,5% 24.12.2026 - 7 043 1051 5992
Pozyczki udzielone razem - 129 093 1051 128 042

Nota 5 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

Wptyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na sprawozdanie finansowe

Stan na poczqgtek okresu 1.01.2026 1.01.2025
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 118177 88748
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 64 846 41880
Podatek odroczony per saldo na poczgtek okresu 53331 46 868

Zmiana stanu w okresie wplywajgca na:

Wynik (+/-) (1486) 10208
Stan na koniec okresu 31.03.2026 31.12.2025
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 122 953 118177
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 71110 64 846
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 51843 53331

W tabeli ponizej zaprezentowano wptyw na saldo aktywa z tytutu podatku odroczonego poszczegdlnych réznic przejsciowych, tj. 19%

wartosci réznicy przejsciowej.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Saldo Zmiana stanu: Saldo
Tytuty réznic przejsciowych na poczqgtek wplyw na koniec
okresu rozliczenia zbycia wynik okresu
i nabycia spétek
Stan na 31.03.2026
Aktywa: 1.01.2026 31.03.2026
Zapasy, w tym: 86 817 - 8972 95789
- wynikajgce z eliminacji transakcji wewngtrzgrupowych 37579 - 1936 39515
- wynikajgce z rozn!cy‘pomledzy.bllcmsowym i podatko- 47 475 . 6664 54139
wym momentem ujecia sprzedazy
Pozostate aktywa 2801 - 628 3429
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Zobowiqgzania:

Zobowigzania i rezerwy na swiadczenia pracownicze 927 - 1732 2659
Pozostate rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 21963 ) 15792 37753
Leasing 7549 - (122) 7 427
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 42724 - 3167 45891
- wynikajgce z naliczonych odsetek 42323 - 3568 45891
Inne zobowigzania 56 - (49) 7
Inne:

Nierozliczone straty podatkowe 34726 - 2992 37718
Nadwyzka kosztéw finansowania dtuznego 6733 - 1857 8590
Kompensata (86 119) - (30191) (116 310)
Razem 118 177 2 4778 122 953
Stan na 31.12.2025

Aktywa: 1.01.2025 31.12.2025
Zapasy, w tym: 46 456 (227) 40588 86 817
- wynikajgce z eliminacji transakcji wewnatrzgrupowych 27587 - 9992 37579

- wynikajgce z réznicy pomiedzy bilansowym i podatko-

wym momentem ujecia sprzedazy 6152 ) 41323 AT4TS
Pozostate aktywa 641 - 2160 2801
Zobowigzania:

Zobowigzania i rezerwy na swiadczenia pracownicze 844 (50) 133 927
Pozostate rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 8541 - 13422 21963
Leasing 7867 - (318) 7 549
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 29229 4657 8838 42724
- wynikajgce z naliczonych odsetek 28 093 4657 9573 42323
Inne zobowigzania 206 (438) 288 56
Inne:

Nierozliczone straty podatkowe 24775 (1609) 11560 34726
Nadwyzka kosztéw finansowania dtuznego 8 487 - (1754) 6733
Kompensata (38 298) - (47 821) (86 119)
Razem 88748 2333 27 096 118177

Na dzien 31 marca 2026 roku Grupa utworzyta aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczqgce nierozliczonych strat podatkowych
w kwocie 37.718 tys. zt. Terminy wygasniecia prawa do obnizenia podatku dochodowego przypadajg na rok 2026 (33 tys. zf),
2027 (998 tys. z4), 2028 (2.268 tys. zt), 2029 (11.293 tys. zt), 2030 (16.640 tys. z4), 2031 (6.486 tys. zt).

Grupa na dzien 31 marca 2026 roku nie ujeta aktywodw z tytutu odroczonego podatku dochodowego od strat podatkowych na kwote

3.555 tys. zti z innych tytukdw w kwocie 2.102 tys. zt.
Grupa oczekuje realizacji ujemnych réznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 123.713 tys. zt (przed kompensatq).

W tabeli ponizej zaprezentowano wptyw na saldo rezerwy z tytutu podatku odroczonego poszczegdlnych réznic przejsciowych, tj. 19%

wartosci roznicy przejsciowe;j.
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Rezerwa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Saldo Saldo

Tytuty réznic przejsciowych na poczqgtek wplyw na koniec

okresu rozliczenia zbycia wynik okresu

i nabycia spétek

Stan na 31.03.2026
Aktywa: 1.01.2026 31.03.2026
N|eruchor:n_osa |nwe§tycyjne (w tym wynikajgce z wyceny 15255 ) 1033 16288
do wartosci godziwej)
Zapasy, w tym: 23904 - 28 656 52 560
- wynikajgce z aktywowania kosztéw finansowania ze- 14160 ) 1811 15971
wnetrznego
Udzielone pozyczki i inne aktywa finansowe, w tym: 44 973 - 4110 49083
- wynikajgce z naliczonych odsetek 44 567 - 4514 49081
Pozostate aktywa 8581 - 1278 9859
Zobowigzania:
Wycena zobowigzan z tyt. kaugji 1233 - (19) 1214
Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania (wynika-
jace z réznicy pomiedzy bilansowym i podatkowym mo- 56 266 - 1348 57 614
mentem ujecia sprzedazy)
Pozostate zobowigzania 753 - 49 802
Kompensata (86 119) - (30191) (116 310)
Razem 64 846 - 6 264 71110
Stan na 31.12.2025
Aktywa: 1.01.2025 31.12.2025
Nleruc,hgmosq |nwestycyjne (wynikajgce z wyceny do 18023 ) (2768) 15255
wartoéci godziwej)
Zapasy, w tym: 11959 4952 6993 23904
- wynikajace z aktywowania kosztéw finansowania ze- 7778 4952 1430 14160
whnetrznego
Udzielone pozyczki i inne aktywa finansowe, w tym: 31256 - 13717 44 973
- wynikajgce z naliczonych odsetek 28 436 - 16131 44 567
Pozostate aktywa 6 546 - 2035 8581
Zobowigzania:
Wycena zobowigzan z tyt. kaucji 1102 - 131 1233
Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania (wynika-
jace z réznicy pomiedzy bilansowym i podatkowym mo- 10 936 - 45330 56 266
mentem ujecia sprzedazy)
Pozostate zobowigzania 356 - 397 753
Kompensata (38 298) - (47 821) (86 119)
Razem 41 880 4952 18 014 64 846

Grupa oczekuje realizacji dodatnich réznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 81.623 tys. zt (przed kompensatq).
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Nota 6 Zapasy

Zdecydowanie najwiekszqg pozycje zapasdw stanowi produkcja w toku, gdzie zgodnie z politykg rachunkowosci ujmowane sqg mieszka-
nia i lokale w trakcie budowy oraz projekty przyszte bedgce aktualnie w réznych fazach realizacji. Grupa ujmuje w tej pozycji réwniez
grunty, na ktérych realizowane sq aktualne i przyszte projekty, wraz w prawem wieczystego uzytkowania tych gruntéw zgodnie

z MSSF 16. Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie pozycje przekwalifikowywane sq do wyrobéw gotowych.

Zarzqd dokonat na dzien bilansowy przeglgdu wszystkich projektéw, w tym takze analizy ich cyklu operacyjnego. W zwigzku ze ziden-
tyfikowaniem projektéw, ktérych przewidywany termin realizacji wykracza poza standardowy cykl operacyjny Grupy, Zarzqd podjat
decyzje o zaprezentowaniu ich w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuadcji finansowej jako aktywa trwate, w pozycji "Grunty przezna-

czone pod zabudowe".

Aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrznego na zapasy wynosita w pierwszym kwartale 2026 roku 12.041 tys. zt przy stopie

kapitalizacji réwnej 7,3%. W pierwszym kwartale 2025 roku byta to kwota 12.336 tys. zt przy stopie kapitalizacji réwnej 9,9%.
W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowe] ujete sq nastepujqgce pozycje zapaséw:
Wartos¢ zapaséw ujeta w sprawozdaniu finansowym

31.03.2026 31.12.2025

Zapasy w aktywach trwatych 23766 64 427
Grunty przeznaczone pod zabudowe 23766 64 427
Zapasy w aktywach obrotowych 2753301 2615 006
Produkcja w toku, w tym: 2621918 2496571

- grunty przeznaczone pod zabudowe 788 511 890 903
Wyroby gotowe 128 240 116 332
Towary 3143 2103
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 2777067 2679 433

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie dokonano istotnych odpiséw aktualizujgcych wartodc zapasdw.
Zabezpieczenie zobowigzan ustanowione na zapasach

31.03.2026 31.12.2025

Zabezpieczenie na inwestycji Modern Mokotéw Il 126 388 109 617
Zabezpieczenie na inwestycji Modern Mokotéw [V 85505 74511
Zabezpieczenia na zapasach razem 211 893 184128

Nota 7 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznodci

Zestawienie naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci

31.03.2026 31.12.2025

Naleznosci dtugoterminowe

Pozostate przedptaty i zaliczki - 25245
Kaucje wptacone 1116 1209
Naleznosci dtugoterminowe razem 1116 26 454
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Naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 19 836 28 030
Odpisy aktualizujgce warto$é naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (5 870) (7 407)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 13966 20 623
Inne naleznosci 4172 486
Pozostate naleznosci finansowe netto 4172 486
Naleznosci finansowe 18138 21109
Przedptaty i zaliczki 105950 83565
Rozliczenia migdzyokresowe 17982 12239
Pozostate naleznosci niefinansowe - 264
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci niefinansowych (-) - (5819)
Naleznosci niefinansowe 123932 90 249
Naleznosci krétkoterminowe razem 142 070 111 358
Odpisy aktualizujgce wartos¢ krétkoterminowych naleznosci finansowych
1.01- 1.01-
31.03.2026 31.12.2025
Stan na poczqgtek okresu 7407 6 380
Odpisy utworzone (+) 407 3520
Odpisy wykorzystane (-) (1944) (2 493)
Stan na koniec okresu 5870 7407
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci dlugoterminowych nie wystepujq.
Nota 8 Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe
31.03.2026 31.12.2025
Rachunki powiernicze 92730 90 871
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe razem 92730 90 871

Grupa korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkéw Powierniczych, z ktdrych $rodki sg zwalniane etapami wraz z postepem prac.

Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych nie spetniajq definicji érodkéw pienieznych wg MSR, natomiast sg

to Srodki, ktére wchodzg do masy upadtosci dewelopera, odsetki nalezg do dewelopera, deweloper jest posiadaczem rachunku powier-

niczego. Srodki te w bilansie prezentowane sq jako pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe.

Nota 9 Srodki pieniezne

Zestawienie Srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw, w tym réwniez podlegajgcych ograniczeniu w dysponowaniu, przedstawiono

w ponizszej tabeli.
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.03.2026 31.12.2025

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 49088 92 825
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 1496 3135
Depozyty krétkoterminowe (o terminie zapadalnosci do 3 miesiecy od dnia zawarcia) 145 364 35412
Srodki pieniezne na rachunkach split payment* 736 4857
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty razem 196 684 136 229

*$rodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania
Nota 10 Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

Zestawienie kredytéw oraz innych instrumentéw dtuznych wedtug stanu na 31 marca 2026

Wartos¢ bilansowa Zobowiqgzanie
Waluta Oprocentowanie Term'in_ w walucie w PLN krc’)tl.(oter— d-lugoter—
wymagalnosci minowe minowe
Stan na 31.03.2026
Kredyt bankowy PLN WIBOR 1M + marza 30.09.2027* - 238 764 238 764 -
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 3M + marza 8.02.2027 - 209564 209564 -
i 3 miesigce
Obligacje 5 letnie PLN WIBOR 3M + marza 1062027 - 166469 934 165535
i 3 miesigce
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 19.06.2028 - 186 696 424 186 272
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.03.2029 - 118 536 308 118 228
Razem - 920 029 449 994 470 035

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

W pierwszym kwartale 2026 roku oraz po jego zakoriczeniu, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, nie miaty
miejsca naruszenia postanowien umadw kredytowych i emisji obligacji. Grupa Archicom terminowo sptacata swoje zobowigzania wyni-

kajace z podpisanych uméw kredytowych i warunkéw emisji obligacji.
Umowy przewidujq obowiqgzki spetnienia standardowych w tego typu zobowigzaniach warunkéw, w tym w szczegdlnosci:

e  Dla wyemitowanych serii obligacji — utrzymanie zdefiniowanego w warunkach emisji wskaznika zadtuzenia na poziomie
nie wyzszym niz 0,9.
e  Dlakredytu w rachunku biezgcym Archicom S.A., ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi 238.764 tys. zt — utrzyma-
nie na poziomach ustalonych z bankiem udzielajgcym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowej:
- wskaznika LTV,
- wskaznika dtug netto/EBITDA,
- wskaznika dtugu netto/kapitaty wiasne.

Grupa Kapitatowa zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia zdolnoéci kontynuowania dziatalnosci oraz zapewnienia oczekiwanej stopy

zwrotu dla udziatowcdw i innych podmiotdéw zainteresowanych kondycjq finansowg Grupy.

Na podstawie wartosci bilansowe] kapitatéw wiasnych Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto (t]. zobowigzan z tytutu leasingu, kredytéw,
pozyczek i innych instrumentéw dtuznych pomniejszonych o $rodki pieniezne) do kapitatu wkasnego. Grupa zaktada utrzymanie tego

wskaznika na poziomie nie wyzszym niz 0,8.
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Ponadto by monitorowac zdolno$¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto do EBITDA. Grupa definiuje EBITDA jako zysk
(strate) przed opodatkowaniem skorygowany o przychody i koszty finansowe oraz koszty amortyzacji (EBITDA nie jest miarg zdefinio-

wang w MSSF i inne jednostki mogq te miare definiowad inaczej).
Zaréwno Grupa jak i Spétka dominujgca nie podlegajg zewnetrznym wymogom kapitatowym.

W okresie objetym skonsolidowanym raportem kwartalnym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie nastepujaco:

Dtug netto
31.03.2026 31.12.2025
A. Zobowigzania finansowe 975911 984587
B. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe* 289 414 227100
Diug netto (A-B) 686 497 757 487
Kapitat wtasny ogdtem 1301155 1245735
Wskaznik Dhug netto / Kapitaty wiasne 0,53 0,61
C. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 67775 141575
D. Przychody finansowe 5045 21883
E. Koszty finansowe 5556 24007
F. Amortyzacja 2551 10 084
EBITDA (C-D+E+F) 70 837 153783
Wskaznik Diug netto / EBITDA 9,69 4,93

*w tym érodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych

Zestawienie kredytéw oraz innych instrumentéw dtuznych wedtug stanu na 31 grudnia 2025

Wartos¢ bilansowa Zobowiqgzanie
Waluta Oprocentowanie Termin —  walucie wpLN  Krétkoter- diugoter-
wymagalnosci minowe  minowe
Stan na 31.12.2025
Kredyt bankowy PLN WIBOR IM + marza 30.09.2027* - 239540 239540 -
Obligacje 5 letnie PLN  WIBOR3M + marza 8.02.2027 - 200971 2390 207581
i 3 miesigce
Obligacje 3 letnie PLN  WIBOR3M + marza 1.06.2027 - 166590 1016 165574
i 3 miesigce
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 19.06.2028 - 186 758 437 186 321
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.03.2029 - 118 672 342 118 330
Razem - 921531 243725 677806

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

W 2025 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowien umoéw kredytowych i emisji obligacji. Grupa Archicom terminowo sptacata swoje

zobowigzania wynikajgce z podpisanych umdéw kredytowych i warunkdéw emisji obligacji.
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Terminy wymagalnosci wybranych zobowigzan finansowych

Krétkoterminowe

Dlugoterminowe

Przeptywy

do 6do12 1do3 3do5 powyzej5 razem przed bi:l(\}l:;tzic;
6 m-cy m-cy lat lat lat zdyskontowaniem

Stan na 31.03.2026
Kredyty w rachunku biezgcym 238764 - - - - 238764 238764
Dtuzne papiery wartosciowe 23987 233921 512744 - - 770 652 681265
Zobowigzania z tytutu leasingu 5642 14077 30039 12551 1170 63 479 55882
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 190 352 - - - - 190 352 190 352
Kaucje otrzymane 11046 6784 6905 10291 13511 48 537 40 996
Zobowigzania z tytutu zabezpiecze-
e s cbrizonym emmesern. 865 o 107 130 : 32 3292
(master lease)
Razem 470 656 254876 550709 24154 14 681 1315076 1210 551
Stan na 31.12.2025
Kredyty w rachunku biezgcym 239540 - - - - 239 540 239540
Dtuzne papiery wartosciowe 25061 25433 614460 121952 - 786 906 681991
Zobowigzania z tytutu leasingu 14 464 5265 34005 15520 1915 71169 63056
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 253777 - - - - 253777 253777
Kaucje otrzymane 10 806 5090 8804 10246 14132 49078 41346
Zobowigzania z tytutu zabezpiecze-
Crowe s abrizonym emnsrern. 865 o4 102 1465 - S5 s
(master lease)
Razem 544 513 35882 658290 149183 16 047 1403915 1283155

W tabeli wykazano wartos¢ umowng zobowigzan, bez uwzglednienia skutkéw dyskonta w zwigzku z wyceng zobowigzan wedtug za-

mortyzowanego kosztu, stgd prezentowane kwoty mogq odbiegad od ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j.

Zestawienie zobowiqzan zabezpieczonych hipotekg

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajqcy zabezpieczeniu

Zobowigzania zabezpieczenia na majgtku spétek

Kredyt w rachunku biezgcym*

Hipoteka do sumy 360.000.000 zt ustanowione na nieruchomosciach

spdtek z Grupy Archicom.

* Kredyt w rachunku biezgcym o przyznanym limicie 240.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzier bilansowy wynosi 238.764 tys. zt.

Aktywa zabezpieczajqgce sptate zobowiqgzan

31.03.2026 31.12.2025
Zapasy 211893 184128
Srodki pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe* 93 466 95728
Wartos¢ bilansowa aktywéw stanowiqcych zabezpieczenie razem 305 359 279 856
* Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na rachunkach powierniczych oraz rachunkach zablokowanych, w tym split payment.
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Nota 11 Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania w poszczegdlnych okresach przedstawiaty sie nastepujgco:
Zobowigzania dlugoterminowe

31.03.2026 31.12.2025

Kaucje otrzymane 19 476 21650

Zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe lub z obnizonym

2333 2 486
czynszem (master lease)

Pozostate zobowigzania dlugoterminowe razem 21809 24136

Zobowiqgzania krétkoterminowe

31.03.2026 31.12.2025

Zobowigzania finansowe (MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 190 352 253777
Kaucje otrzymane 21520 19696
Zobowigzania z tytulu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe lub z obnizonym 959 959
czynszem (master lease)

Inne zobowigzania finansowe 1787 5468
Zobowigzania finansowe 214 618 279 900
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):

Whptaty od klientéw mieszkaniowych zablokowane na rachunkach powierniczych 43289 45 830
Zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych 7949 8063
Przychody przysztych okreséw 6 600 6 402
Rozliczenia miedzyokresowe bierne kosztéw 87 420 42627
Inne zobowigzania niefinansowe 475 1432
Zobowigzania niefinansowe 145733 104 354
Zobowigzania krétkoterminowe razem 360 351 384 254

W wyniku podpisanych uméw deweloperskich oraz uméw sprzedazy lokali Grupa otrzymuje przedptaty i zaliczki od klientéw. Otrzy-
mane $rodki gromadzone sg na rachunkach powierniczych i sq stopniowo zwalniane po spetnieniu wymaganych prawnie warunkdw.
Do momentu otrzymania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci i przekazania lokali klientom, Grupa wykazuje otrzymane srodki
w pasywach bilansu. Zaliczki zwolnione z mieszkaniowych rachunkéw powierniczych prezentowane sq w pozycji zobowigzan z tytutu
umaéw z klientami, natomiast srodki pozostate do zwolnienia z rachunkéw powierniczych prezentowane sq w pozostatych zobowigza-

niach.
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Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcéw lokali na podstawie uméw deweloperskich

wedtug stanu na 31 marca 2026

Zobowigzania z tytutu umoéw z klientami

Przedptaty i zaliczki w tym przedptaty Przychody do ujecia w przysztosci
otrzymane i zaliczki zwolnione  zwiqzane z niezrealizowanymi zobo-
Inwestycja na mieszkania zMRP*  wigzaniami do wykonania $wiadczen
Stan na 31.03.2026
Towarowa 22 206776 201609 -
Apator 195377 186 584 12184
Przystan Reymonta 137 498 135590 -
Modern Mokotéw 100 484 90 611 770
Flow 96 544 94 303 389%
Powstaricéw Slgskich 7D 58 280 57 445 -
P. Skargi 50 653 49 826 -
Grzybowska 48332 48332 -
Stacja Wola 48 006 45175 -
Géralska 26797 26 044 -
29 Listopada 25307 24987 -
Apartamenty Esencja Il 21732 20514 -
Duza Géra 18 636 17612 -
Gwarna 16 553 15 814 -
Bociana 12 432 10 852 -
Browary Wroctawskie 11976 9958 2836
Zenit 10 457 8614 5052
Potudnik 17 7422 6992 19599
Juliusza Lea 4727 4727 -
Czarnieckiego 2911 2830 -
River Point 854 100 243
Sady nad Zielong 488 434 657
Dgbrowskiego 300 300 155
Olimpia Port 16 16 97
Planty Ractawickie - - 621
Awipolis - - 513
RAZEM 1102 558 1059 269 46 621
*MRP - mieszkaniowe rachunki powiernicze
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Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcéw lokali na podstawie uméw deweloperskich
wedtug stanu na 31 grudnia 2025

Zobowigzania z tytutu uméw z klientami

Przedptaty i zaliczki w tym przedpfaty i Przychody do ujecia w przysztosci

otrzymane na miesz- zaliczki zwolnionez  zwigzane z niezrealizowanymi zobo-
Inwestycja kania MRP*  wigzaniami do wykonania $wiadczen
Stan na 31.12.2025
Towarowa 22 172 622 172 622 -
Flow 157070 145975 -
Apator 143715 139502 12572
Przystan Reymonta 111935 109141 -
Potudnik 17 85224 81001 -
Modern Mokotéw 76 407 67623 775
Powstaricéw Slgskich 7D 45031 42 699 -
Stacja Wola 40975 38 057 -
Grzybowska 37017 37017 -
P. Skargi 36141 34719 -
Gwarna 18 390 17 597 -
29 Listopada 17713 17 380 -
Géralska 14788 13796 -
Apartamenty Esencja |l 14077 12871 -
Duza Géra 7676 6899 -
Zenit 5790 4 445 5103
Browary Wroctawskie 5751 5392 2836
Bociana 5284 3519 -
Czarnieckiego 2163 1748 -
Sady nad Zielong 498 438 660
Juliusza Lea 481 481 -
Dabrowskiego 246 244 169
Olimpia Port 15 15 97
Planty Ractawickie 2 - 634
Bonarka Living - - 91
River Point - - 243
RAZEM 999 011 953181 23180

* MRP - mieszkaniowe rachunki powiernicze

Nota 12 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane z Grupg Kapitatowg obejmujg kluczowy personel kierowniczy oraz pozostate podmioty powigzane, do ktérych
Grupa zalicza podmioty, ktére kontroluje na najwyzszym poziomie pan Tibor Veres, w tym w szczegdlnosci podmioty kontrolowane

przez jednostke dominujgcg wyzszego szczebla Spétki - Echo Investment S.A., jednostki wspétkontrolowane i stowarzyszone.
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Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych w okresie objetym skonsolidowanym raportem kwartalnym Grupa zaliczata:

e  Echo Investment S.A. — jednostka dominujgca wobec Archicom S.A.,
. DKR Echo Investment sp. z o.0.,
e pozostate spdtki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment,

e jednostki konsolidowane metodq praw wtasnosci.
Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkdéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Archicom S.A.

Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym raportem kwartalnym wyniosto:

Wynagrodzenie kluczowego personelu kierowniczego

1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 1933 1119

Razem 1933 1119
Grupa Kapitatowa w okresie objetym skonsolidowanym raportem kwartalnym nie udzielita ani nie otrzymata zadnych pozyczek
od kluczowego personelu kierowniczego.

Sprzedaz i naleznosci z jednostkami powigzanymi
Przychody z dziatalnosci operacyjnej Naleznosci

1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025

31.03.2026 31.12.2025

Sprzedaz do / naleznosci od:

Echo Investment S.A. 594 3831 2690 9028
Jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci 3238 1955 7 436 6953
Kluczowego personelu kierowniczego - - 7 6
Pozostatych podmiotdw powigzanych 1429 3187 42893 44 477
Razem 5261 8973 53026 60 464

Naleznosci od pozostatych podmiotéw powigzanych na dzien 31 marca 2026 r. oraz 31 grudnia 2025 r. wynikajg gtdéwnie z zaliczek

zaptaconych na zakup nieruchomosci.
Zakupy i zobowigzania z jednostkami powigzanymi
Zakup (koszty, aktywa) Zobowigzania

1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025

31.03.2026 31.12.2025

Zakup od / zobowigzania do:

Echo Investment S.A. 4827 12 440 5708 9390
Jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci 5568 6451 2350 6110
Kluczowego personelu kierowniczego 1026 537 15125 12710
Pozostatych podmiotéw powigzanych 42279 6140 82529 99798
Razem 53700 25568 105712 128 008
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Pozyczki udzielone jednostkom powigzanym

Przychody z tytutu odsetek

Pozyczki udzielone

31.03.:;(())3-6_5 31.03.]2“(());;) 31.03.2026 31122025
Pozyczki udzielone:
Jednostkom wycenianym metodq praw wtasnosci 2059 1922 121763 122 050
Pozostatym podmiotom powigzanym 1258 - -
Razem 2059 3180 121763 122 050

Nota 13 Pozostate informacje

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

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

e kurs obowigzujgcy na ostatni dzier okresu sprawozdawczego: 31.03.2026: 4,2894 PLN/EUR, 31.12.2025: 4,2267 PLN/EUR

e $rednikurs w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzier kazdego miesigca w da-

nym okresie: 1.01-31.03.2026: 4,2419 PLN/EUR; 1.01-31.03.2025: 4,1848 PLN/EUR

Podstawowe pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, skonsolidowanego sprawozdania z wyniku oraz skonsoli-

dowanego sprawozdania z przeptywéw pienieznych, przeliczone na EURO, przedstawia tabela:

Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

1.01- 1.01- 1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025 31.03.2026 31.03.2025
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 366 681 21465 86 443 5129
Zysk (strata) z dzictalno$ci operacyjnej 68112 (33310) 16 057 (7 960)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 67775 (38 684) 15978 (9 244)
Zysk (strata) netto 55 420 (32 220) 13065 (7 699)
éysk '(str'otu) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu 55 420 (32 220) 13 065 (7699)
ominujgcego
Zysk (strata) na akcje (PLN / EUR) 0,95 (0,55) 0,22 (0,13)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN / EUR) 0,95 (0,55) 0,22 0,13)
Sredni kurs PLN / EUR w okresie 42419 41848
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 90 376 (157 918) 21306 (37736)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1589) (2021 (375) (483)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; (28 396) 116 208 (6 694) 27769
Zmiana netto stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 60391 (43731) 14237 (10 450)
Sredni kurs PLN / EUR w okresie 42419 41848
Sprawozdanie z sytuagcji finansowe;j 31.03.2026 31122025 31.03.2026  31.12.2025
Aktywa 3891937 3739581 907 338 884752
Zobowigzania dtugoterminowe 610 336 821349 142 289 194 324
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Zobowigzania krétkoterminowe 1980 446 1672 497 461707

Kapitat wiasny 1301155 1245735 303342
Kapitat wkasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujqcej 1301155 1245735 303342
Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4.,2894
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395698
294730
294730

4,2267
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Informacje o sprawozdaniach
finansowych Grupy Archicom

2.6 Zasady przyjete przy sporzgdzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Archicom

Podstawa sporzgdzania oraz zasady rachunkowosci

2.6.1 Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026

roku (wraz z danymi poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzgd Spétki dominujqcej dnia 25 maja 2026 roku.

2.6.2 Podstawa sporzgdzenia

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 3 miesiecy zakonczonych 31 marca
2026 roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczosé Finansowa, zatwierdzonym przez Unie Europej-

skq.

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacji, ktére ujawniane sg w rocznym skon-
solidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe nalezy czytadtgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Archicom za rok 2025.

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

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

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospo-
darczej przez spétki z Grupy w dajgcej sie przewidzied przysztosci. Zarzgd Grupy na biezgco analizuje gtdéwne obszary ryzyka i ich wptyw
na dziatalnos¢ Grupy Archicom, w tym opisany w punkcie 1.15 niniejszego sprawozdania wplyw obecnej sytuacji rynkowej i makroeko-

nomicznej na dziatalno$c Grupy i jej wyniki finansowe.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego skréconego kwartalnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez spdtki wchodzgce w sktad Grupy w okresie

12 miesiecy od daty sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spétek bedgcych w procesie planowanej likwidacji.

2.6.3 Wybrane zasady rachunkowosci oraz zmiany standardéw lub interpre-
tacji obowiqzujgce i zastosowane przez Grupe od 2026 roku

W niniejszym skréconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowane przez Grupe istotne zasady rachun-
kowosci oraz istotne wartosci oparte na osgdach i szacunkach byty takie same jak opisane w poszczegdlnych notach objasniajgcych

do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2025.
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Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowiqzujqg od 1 stycznia 2026 roku
oraz ich wptyw na skonsolidowane sprawozdanie Grupy

Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci (RMSR) oraz za-
twierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniach finansowych Grupy za okresy od 1 stycznia 2026

roku:
e Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 - Zmiany w klasyfikacji i wycenie instrumentéw finansowych
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 systemu przekazéw pieniez-
nych;

- wyjasnienie i dodanie dalszych wytycznych dotyczgcych oceny czy sktadnik aktywdw finansowych spetnia kryteria SPPI;

- dodanie nowych ujawnien dotyczgcych niektérych instrumentéw, ktérych warunki umowne mogag zmieniad przeptywy
pieniezne; oraz

- aktualizuje ujawnienia dotyczgce instrumentdw kapitatowych wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite

dochody (FVOCI).
e  Roczne zmiany do MSSF

“Roczne zmiany MSSF” wprowadzajg zmiany do standarddw: MSSF 1 ,,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawoz-
dawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 7, Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji”, MSSF 9 , Instrumenty finansowe”,

MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 7 ,,.Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych”.
Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny.

e Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 - Umowy odnoszgce sie do energii elektrycznej zaleznej od czynnikéw naturalnych

W grudniu 2024 r. Rada opublikowata zmiany, by pomdc spétkom lepiej ujmowad skutki finansowe umdw odnoszgcych sie
do energii elektrycznej zaleznej od czynnikéw naturalnych, ktére czesto majg forme umdw zakupu energii (PPA). Obecne wytyczne
mogqg w pemi nie oddawad wptywu tych umdw na wyniki spdtki. Aby umozliwi¢ spétkom lepsze odzwierciedlenie tych uméw
w sprawozdaniu finansowym, Rada wprowadzita zmiany do MSSF 9 Instrumenty finansowe oraz MSSF 7 Instrumenty finansowe:

ujawnienia. Zmiany te obejmuja:
W maju 2024 roku RMSR opublikowata zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 majgce na celu:

- doprecyzowanie stosowania kryterium “wtasnego uzytku”;

- dozwolenie rachunkowosci zabezpieczen w przypadku, gdy umowy te wykorzystywane sq jako instrumenty zabezpie-
czajqce;

- dodanie nowych ujawnien, by umozliwi¢ interesariuszom zrozumienie wptywu tych umdw na wyniki finansowe i prze-

ptywy pieniezne.

Zmiany standardéw obowigzujgce od 1 stycznia 2026 r. nie miaty istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszty w zycie dla okreséw rozpoczynajg-
cych si¢ 1 stycznia 2026 roku i ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzqdzenia skréconego kwartalnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowe-
lizowane standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujacych po 2026 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany,

standardy i interpretacje opublikowane, ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.
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W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata o wczedniejszym zastosowaniu nastepujgcych opublikowa-

nych standarddw, interpretaciji lub poprawek do istniejgcych standardéw przed ich datq wejécia w zycie:
e  MSSF 18 ,Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych”

W kwietniu 2024 r. Rada opublikowata nowy standard MSSF 18 , Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych”. Stan-
dard ma zastgpi¢ MSR 1 — Prezentacja sprawozdan finansowych i bedzie obowigzywat od 1 stycznia 2027 r. Zmiany w stosunku
do zastepowanego standardu dotyczqg gtéwnie trzech kwestii: sprawozdania z zysku lub strat, wymaganych ujawnien dotyczg-

cych miar wynikdéw oraz kwestii zwiqzanych z agregacjq i dezagregacjq informacji zawartej w sprawozdaniach finansowych.

Opublikowany standard obowigzywat bedzie dla sprawozdarn finansowych za okresy rozpoczynajqgce sie z dniem 1 stycznia 2027

roku lub po tej dacie.
e MSSF 19 ,Spokki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informacgji”

W maju 2024 r. Rada wydata nowy standard rachunkowosci MSSF 19, ktéry moga przyjac okreslone jednostki zalezne stosujgce
standardy rachunkowosci MSSF w celu poprawy efektywnosci ujawniert w sprawozdaniach finansowych tych jednostek. Nowy
standard wprowadza uproszczone i ograniczone wymogi w zakresie ujawniania informacji. W rezultacie, kwalifikujgca sie jed-
nostka zalezna stosuje wymogi innych standarddw rachunkowosci MSSF z wyjatkiem wymogdw dotyczgcych ujawniania infor-

magcji i zamiast tego stosuje ograniczone wymogi dotyczqgce ujawniania informacji okreslone w MSSF 19.

Uprawnione jednostki zalezne stanowig jednostki, ktére nie podlegajg tzw. odpowiedzialnosci publicznej (ang. ,,public accounta-
bility”) zdefiniowanej w nowym standardzie. Ponadto, MSSF 19 wymaga, aby najwyzsza lub posrednia jednostka dominujgea
w stosunku do tej jednostki, sporzqdzata publicznie dostepne skonsolidowane sprawozdania finansowe zgodnie ze Standardami

Rachunkowosci MSSF.

Uprawnione podmioty mogq zdecydowad o stosowaniu wytycznych nowego standardu MSSF 19 dla sprawozdan finansowych
sporzqdzonych za okresy rozpoczynajqgce sie z dniem 1 stycznia 2027 roku lub pdzniej. Na dzien sporzgdzenia niniejszego skonso-

lidowanego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejskq.
e Zmiany do MSSF 19 ,Spéiki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informagji”

W sierpniu 2025 r. Rada opublikowata zmiany do MSSF 19, ktére majg na celu wsparcie kwalifikujgcych sie jednostek zaleznych
poprzez ograniczenie wymogdw dotyczgcych ujawnien dla standarddw i zmian standardéw wydanych miedzy lutym 2021 r.
a majem 2024 r. Zmiany obejmujg nastepujgce standardy: MSSF 18: Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych;
Zmiany do MSR 7 i MSSF 7 - Umowy finansowania dostawcdw; Zmiany do MSR 12 - Miedzynarodowa reforma podatkowa;

Zmiany do MSR 21 - Brak wymienialnosci walut; Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 - Klasyfikacja i wycena instrumentdw finansowych.

Dzieki tym zmianom MSSF 19 uwzglednia wszystkie aktualizacje standardéw MSSF, ktére bedg obowigzywad od 1 stycznia 2027
r., czyli daty wejscia w zycie MSSF 19.

Na dzien sporzqdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone

przez Unie Europejska.

e Zmiany do MSR 21 “Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych - przeliczenie na walute prezentacyjng w warunkach hiper-

inflacji”

Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci ogtosita w listopadzie 2025 r. zmiany, ktére wyjasniajq, w jaki sposdb spdtki

powinny przeliczac sprawozdania finansowe z waluty niehiperinflacyjnej na walute hiperinflacyjng.

Te zmiany o waskim zakresie majg na celu poprawe uzytecznosci uzyskanych informacji w sposéb efektywny kosztowo. Opraco-
wane w odpowiedzi na opinie interesariuszy zmiany majg zmniejszy< réznorodnosc praktyk i zapewnic jasniejsze podstawy

do raportowania w walucie hiperinflacyjnej.
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Zmiany w standardzie MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” bedq obowigzywad dla okreséw rocznych rozpoczy-

najqcych sie 1 stycznia 2027 r. Spétka moze zdecydowad sie na ich wezedniejsze zastosowanie.

Na dzieri sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone

przez Unie Europejskq.
Grupa zamierza wdrozy< powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.

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

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

Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikéw referencyjnych (NGR), powotana przez Urzqd Komisji Nadzoru Finansowego pra-
cuje nad wdrozeniem nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej. Zastgpi on dotychczasowe stawki WIBOR i WIBID. Sposéb
zastgpienia dotychczas obowigzujacych stawek zostanie uregulowany Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw. Rozporzqdzenie okresli
spread korygujgcy oraz date, od ktdrej obowiqzuje zamiana. Wéwczas mozliwe bedzie ustalenie, czy nowa podstawa wyznaczania
umownych przeptywdw pienieznych jest ekonomicznie réwnowazna z poprzednig podstawq i czy do ujecia takiej zmiany stdp referen-

cyjnych zastosowanie ma reforma IBOR.

W pazdzierniku 2023 roku Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej (KS NGR) ds. reformy wskaznikéw referencyjnych podjat decy-
zje o zmianie maksymalnych termindw realizacji Mapy Drogowej, w ktdre] zaktada sie oddolne odchodzenie sektora finansowego
od stosowania WIBOR na rzecz nowo zawieranych uméw i instrumentdw finansowych stosujgcych stalg stope procentowq lub nowe

wskazniki referencyjne typu RFR. KS NGR wskazat finalny moment konwersji na koniec 2027 r.

Na posiedzeniach 21 listopada 2024 roku oraz 6 grudnia 2024 roku KS NGR podjagt decyzje o wyborze propozycji indeksu bazujgcego
na depozytach niezabezpieczonych Instytucji Kredytowych i Instytucji Finansowych, jako docelowego wskaznika referencyjnego stopy

procentowej, ktéry miatby zastgpic wskaznik referencyjny WIBOR.
24 stycznia 2025 roku KS NGR podjat decyzje, o wyborze docelowej nazwy POLSTR (Polish Short Term Rate) dla propozycji indeksu.

2 czerwca 2025 roku rozpoczeto oficjaine wyznaczanie Indeksu Stopy Procentowej POLSTR (Polish Short Term Rate) oraz indekséw

z Rodziny Indekséw Sktadanych POLSTR. Administratorem POLSTR jest GPW Benchmark S.A.

21 listopada 2025 roku Ministerstwo Finanséw przeprowadzito pierwszg pilotazowq emisje obligacji skarbowych opartych na wskazniku

POLSTR.

31 grudnia 2025 roku KS NGR przyjat rekomendacje w zakresie zasad i sposobdw zamiany wskaznikéw referencyjnych WIBOR/WIBID
na wskaznik referencyjny POLSTR (lub wskazniki z Rodziny Indekséw Sktadanych POLSTR) dla dotychczasowego portfela produktéw

w ztotych podmiotéw rynku finansowego (klient biznesowy).

10 kwietnia 2026 roku KS NGR przyjat rekomendacje dotyczgca stosowania stawki zastepczej dla wskaznika referencyjnego WIBOR

w papierach dhuznych, w szczegdlnosci w odniesieniu do wezesniej wyemitowanych instrumentéw dtuznych (tzw. portfela legacy).

Grupa posiada zobowigzania finansowe (zaprezentowane w nocie 10 sprawozdania) oraz aktywa finansowe (zaprezentowane w nocie
4 sprawozdania) oprocentowane za pomocg stawki WIBOR. W zwigzku z publikacjq indeksu POLSTR Grupa oszacowata wartosd tych
aktywdw i zobowigzan finansowych na dzien bilansowy przy zastosowaniu odpowiednich stawek POLSTR i poréwnata do wartosci bi-
lansowych zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Réznica w wartosci nie ma istotnego wptywu

na niniejsze sprawozdanie, ale bedzie podlegata weryfikacji przez Grupe na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

WIBOR POLSTR Réznica
Pozyczki udzielone* 133587 133582 (5)
Wyemitowane obligacje 681265 680773 (492)

* Saldo nie uwzglednia kwoty odpisu z tytutu oczekiwanych strat kredytowych.
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Subiektywne oceny Zarzqdu oraz niepewnos$¢ szacunkdéw

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzqd Spétki dominujgcej kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
licznych szacunkdéw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywdw, zobowig-
zan, przychoddéw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogq réznic sie od szacowanych przez Zarzgd. Informacje o doko-
nanych szacunkach i zatozeniach, ktére sq znaczgce dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane po-

nizej.

Zarzad Spéki dominujgcej dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych, podlegajgcych
amortyzacji. Zarzqd ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Grupe w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przy-
sztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogq réznic sie od zaktadanych, w tym réwniez

ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwe]. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest ustalana przez
wewnetrzny Dziat Finansowy w porozumieniu z Zarzgdem, na podstawie danych z aktywnego rynku, ofert, umdw przedwstepnych
oraz wiedzy i doswiadczenia lub w oparciu o zewnetrzne wyceny przygotowywane przez rzeczoznawcow. Wartosc nieruchomosci in-
westycyjnych na 2 poziomie wartosci godziwej okre$lona zostata za pomocq metody rynkowej przez niezaleznych rzeczoznawcdw.

Na poziomie 3 wykorzystano metode dochodowq uwzgledniajqca zatozenia aktualnego planu inwestycyjnego.

Poszczegdlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujgcymi metodami:

Wartos¢ godziwa zostata okredlona za pomocg metody rynkowej, ktéra odzwierciedla transakcje na podobnych nieruchomosciach
przeprowadzone w ostatnim okresie. Wartosc te skorygowano o czynniki zwigzane z wyceniang nieruchomoscig, jednak ich wptyw
na wycene byt znikomy. Nieruchomosci zakwalifikowane do poziomu 2 hierarchii wartosci godziwej zostaty wycenione przez niezalez-

nych rzeczoznawcéw z zastosowaniem podejscia poréwnawczego, metodg poréwnywania parami.

Wartos¢ godziwa zostata okredlona za pomocg metody dochodowej, ktéra uwzglednia przychody z najmu pomniejszone o koszty
utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopq procentowq, ktéra pochodzi z analizy transakcji zaobserwowanych na rynku w ostat-
nim okresie. Szacowane wptywy z najmu uwzgledniajg aktualne obtozenie najmowanej powierzchni, szacowane przyszte obtozenie,
przyszte zmiany stawek. Dane wejsciowe do wyceny sg nieobserwowalne. Najbardziej znaczqce dane wejsciowe to szacowane stawki
za najem, zatozenia dotyczqce obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana warto$é godziwa wzrosnie, jezeli szacowane stawki wzrosng,
obtozenie wzrosnie, a stopa dyskontowa spadnie. Wycena jest wrazliwa na wszystkie te czynniki. Zarzgd spétki dominujgceej uwaza,
ze zakres mozliwych alternatywnych zatozen jest najwiekszy dla stawek i poziomu obtozenia i ze te czynniki zalezq od siebie nawzajem.

Nieruchomosci inwestycyjne wycenione na poziomie 3 hierarchii wartosci godziwej zostaty przedstawione w nocie 1 niniejszego raportu.

Kluczowymi niefinansowymi aktywami trwatymi, ktdre nie sg wyceniane do wartosci godziwej, w skonsolidowanym sprawozdaniu fi-

nansowym sq zapasy i prawa do uzytkowania powierzchni biurowych.

W odniesieniu do prawa do uzytkowania powierzchni biurowych Zarzad dokonat analizy czy wysokosé czynszu za wynajem powierzchni
biurowej ptaconej przez Archicom z tyt. umowy najmu nie jest wyzsza niz rynkowy poziom czynszu za wynajem powierzchni biurowe;j
o podobnym charakterze w podobnej lokalizacji. Z uwagi na to, ze nie stwierdzono takiej sytuacji, nie stwierdzono przestanek do prze-

prowadzenia testu na utrate wartosci.
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W odniesieniu do zapaséw posiadanych przez Grupe (reprezentujgcych projekty deweloperskie o réznym poziomie zaawansowania),
Zarzad analizuje nastepujgce przestanki swiadczqce o mozliwej utracie wartosci zapaséw i koniecznosci utworzenia odpisu aktualizu-

jacego wartosé zapaséw:

W odniesieniu do produkgji w toku analiza rentownosci przeprowadzana jest na poziomie poszczegdlnych projektéw deweloperskich.
Zarzqd przeprowadzit analize stopnia realizacji budzetéw poszczegdlnych realizowanych inwestycji deweloperskich (w odniesieniu
do inwestycji w budowie), a takze analize zasadnosci przyjetych zatozer budzetowych w kontekscie otoczenia rynkowego i makroeko-
nomicznego (w odniesieniu do inwestydji, ktére na dzieri 31 marca 2026 r. nie byty w budowie). Na podstawie takiej analizy nie stwier-
dzono wystgpienia przestanek wskazujgcych na ryzyko utraty wartosci, z uwagi na zaktadany dodatni poziom marz w odniesieniu
do kazdej analizowanej inwestycji. Zarzad ocenia prawdopodobienstwo realizacji zatozen budzetowych dotyczgcych momentu rozpo-
czecia budowy poszczegdlnych inwestycji oraz poziomu wygenerowanej marzy jako wysokie. Ocena Zarzqgdu wynika z wewnetrznie
przyjetych planéw finansowych i strategii dziatalnosci. Plany i prognozy oparte sq na biezacych analizach rynkowych i w razie potrzeby

sq na biezgco weryfikowane.

Niesprzedane produkty (wyroby gotowe), w odniesieniu do ktérych na dzien bilansowy nie doszto do podpisania protokotu odbioru,
a w zwigzku z tym wynik na sprzedazy nie zostat odzwierciedlony w sprawozdaniu z wyniku, sq poddawane testom na utrate wartosci
jako wyroby gotowe zgodnie z MSR 2 i analizie pod kgtem koniecznosci utworzenia odpisu wartosci zapasdéw ponizej ich ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia do poziomu wartosci netto mozliwej do uzyskania. W przypadku zidentyfikowania potencjalnych istotnych
ujemnych marz na poszczegdlnych produktach, zostang one zidentyfikowane jako utrata wartosci zapasdw i tworzony jest odpowiedni
odpis. Na dzieri 31 marca 2025 r. nie zidentyfikowano istotnej utraty wartosci wyrobdw gotowych, w zwigzku z czym nie dokonano

odpisu aktualizujgcego z tego tytutu.

Zarzqd analizuje na biezqco ryzyko istotnego przesuniecia realizacji projektéw. W przypadku, gdyby przesuniecie realizacji projektu
spowodowato brak mozliwosci odzyskania ceny nabycia lub kosztu wytworzenia zapaséw - stanowitoby to dla Emitenta przestanke

do utworzenia odpisu.

W ocenie Zarzgdu Emitenta, bazujgcej zaréwno na analizie historycznej realizacji zaktadanych terminéw realizacji projektéw, jak tez
aktualnych warunkéw rynkowych, ryzyko istotnego przesuniecia realizacji projektéw w Grupie, ktére mogtoby wptyngd na odzyskiwal-
nos¢ wartosci zapasdéw jest nieistotne. Przewidywane terminy realizacji poszczegdlnych projektéw wedtug najlepszego osqdu Zarzgdu
przeprowadzonego na potrzeby sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty zaprezentowane w punkcie 1.11

niniejszego sprawozdania.

Opdznieniaw procesie sprzedazy stanowig dla Emitenta przestanke do utworzenia odpisu aktualizujgcego, jesli w wyniku indywidualnej
analizy Emitent uzna, ze sprzedaz danego produktu gotowego, w przewidywanej przysztosci i po cenie przewyzszajgcej koszt wytwo-

rzenia, jest mato prawdopodobna.

Zarzqd zaktada sprzedaz 80% mieszkarh do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie oraz 20% mieszkan do 6 miesiecy
po pozwoleniu na uzytkowanie. Grupa nie prowadzi tzw. wyprzedazy produktéw po pozwoleniu na uzytkowanie (sprzedaz produktéw
po pozwoleniu na uzytkowanie po istotnie nizszych cenach niz zaktadane wczesniej, w celu zakoriczenia oferty na danym projekcie).

W praktyce, wiele projektéw ma zrealizowane 90%-100% sprzedazy na moment uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Z tego wzgledu, réwniez w tym zakresie Zarzgd nie identyfikuje istotnego ryzyka utraty wartosci zapaséw.

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzier sprawozdawczy Grupa szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci w wysokosci rownej oczekiwa-

nym stratom kredytowym ("ECL"). Grupa kalkuluje odpis w nastepujacy sposob dla poszczegdlnych kategorii aktywow:
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Grupa stosuje uproszczone podejscie i w zwigzku z tym nie monitoruje zmian ryzyka kredytowego w trakcie zycia, a odpis z tytutu utraty
wartosci wycenia w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym w horyzoncie zycia naleznosci. Grupa do kalkulacji wartosci od-
pisu z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci finansowych stosuje macierz rezerw wykonang raz
do roku na 31 grudnia, na podstawie danych historycznych dotyczqgcych sptat naleznosci przez kontrahentéw. Odpis z tytutu utraty war-
tosci jest aktualizowany na kazdy dzien sprawozdawczy. Macierz rezerw oparta jest na analizie sptacalnosci naleznosci w poszczegdl-
nych grupach przeterminowania i okresleniu prawdopodobienstwa niesptacenia naleznosci z danego przedziatu wiekowania na bazie

danych historycznych.

Tak wyliczone prawdopodobienstwo niesptacenia sie naleznosci w kazdej z grup przeterminowania dla poszczegdinych kategorii na-
leznosci jest przyktadane do biezgcego salda naleznosci w kazdej z grup przeterminowania i kalkulowany jest odpis na oczekiwane

straty kredytowe naleznosci.

Dodatkowo Grupa poddaje indywidualnej analizie naleznosci handlowe i pozostate naleznosci ze znacznym stopniem prawdopodo-
bienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg odbiorcéw, i rozpoznaje od-
pis w wiarygodnie oszacowane]j wartosci. Zaklasyfikowanie sktadnika aktywdw do tej kategorii jest dokonywane na bazie informagji
o aktualnej sytuacji finansowej kontrahenta oraz na podstawie informacji o innych zdarzeniach, ktére mogag mied znaczqcy wptyw
na odzyskiwalnos¢ aktywa. Takie naleznosci sq wytaczane z analizy macierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie ana-

lizy indywidualnej.
Macierz rezerw na oczekiwane straty kredytowe na dziert 31 marca 2026 r. prezentuje sie nastepujgco:

Srednia wazona wskaz- Odpis na oczekiwane

Okres przeterminowania Wartos¢ brutto naleznosci

nika niewyptacalnosci straty kredytowe
biezqce 1,89% 3353 63
1-30 dni 4,57% 1957 89
31-90 dni 11,19% 989 111
91-360 dni 19.31% 679 131
powyzej 361 dni 50,42% 1255 633
Razem 8233 1027

Grupa kalkuluje oczekiwane straty kredytowe dotyczgce udzielonych pozyczek jako réznice miedzy przeptywami pienieznymi wynika-

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

Grupa szacuje przeptywy pieniezne, ktére spodziewa sie otrzymac na podstawie wskaznika defaultu ustalonego na podstawie ratingu

pozyczkobiorcy i skorygowanego o wskaznik odzysku jako wiarygodnego szacunku poziomu ryzyka kredytowego.

Na dziert 31 marca 2026 roku Grupa posiadata naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym i niepowigzanym.

Pozyczki udzielone zostaty opisane w nocie 4 niniejszego raportu.

Grupa stosuje trzystopniowy model utraty wartosci dla naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek. Dla udzielonych pozyczek, dla ktérych
nie zidentyfikowano istotnego wzrostu ryzyka kredytowego od dnia poczgtkowego ujecia, podjeto decyzje o zastosowaniu stopnia 1
modelu, gdzie oczekiwane straty kredytowe okresla sie na podstawie prawdopodobieristwa niewypetnienia zobowigzania w ciggu
12 miesiecy. Dla udzielonych pozyczek, dla ktérych zidentyfikowano istotny wzrost ryzyka kredytowego od dnia poczgtkowego ujecia,
podjeto decyzje o zastosowaniu stopnia 2 modelu, gdzie oczekiwane straty kredytowe okresla sie na podstawie prawdopodobienstwa

niewypetienia zobowigzania w catym okresie zycia instrumentu finansowego.
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W celu kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych w modelu utraty wartosci Grupa wykorzystata na dziert 31 marca 2026 roku nastepu-

jace parametry:

- rating kontrahenta nadawany przy uzyciu wewnetrznej metodyki spétki, w oparciu o bazy danych Refinitiv Eikon;

- dla okreslonego ratingu ustalono krzywq PD (probability of default - parametr prawdopodobieristwa niewykonania zobo-
wigzania wykorzystywany na potrzeby kalkulacji oczekiwanej straty kredytowej) dla sektora Real Estate, wyznaczong na pod-
stawie sektorowych rynkowych krzywych kontrahentéw Credit Default Swap pozyskiwanych z bazy danych Refinitiv Eikon,
ktére kwantyfikujg rynkowe oczekiwania odnosnie do potencjalnej mozliwosci niewykonania zobowigzania w zadanym sek-
torze dla danego ratingu. Z uwagi na brak tej miary dla PLN, przyjeto krzywq dla EUR;

— w oparciu o dane finansowe pozyczkobiorcédw na dzien bilansowy okreslono wysokos$c¢ aktywdw netto spétki stanowigeych
zrédto sptaty udzielonej pozyczki i wykorzystano te dane do oszacowania parametru LGD (loss given default). Nastepnie,
w oparciu o parametr LGD oraz okreslone wczesniej prawdopodobieristwo defaultu (PD), uzyskano szacowany odpis z tytutu

oczekiwanych strat kredytowych udzielonych pozyczek.

Wartos¢ brutto Odpis na oczekiwane

Rating naleznosci PD LGD straty kredytowe

Pozyczki udzielone jednostce wspdtkontrolowanej BBB+ 116533  1,55%  55,16% 994
Pozyczki udzielone jednostce wspdtkontrolowanej BB+ 6253 1,88% 100,00% 29
Pozyczka udzielona jednostce niepowigzanej High Yield 10801  9,15% 100,00% 988
Razem 133587 2011

Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze szacunki co do okresu le-
asingu, jednak zmiana okolicznosci w przysziosci moze skutkowad zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowigzania z tytutu leasingu

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

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

jako réwne z okresami najmu wskazanymi w umowach.

Obowigzujqce 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 przypadkdéw w okresie poprzednich 5 lat obrotowych), oraz naktadanie kar i grzywien.

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera sie
na budzetach spétek Grupy zatwierdzonych przez Zarzqd Spétki dominujqcej. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wskazujg,

ze spétki Grupy osiggng dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sq w petnej wysokosci.

2.7 Grupa Archicom

Podmiot dominujqcy tj. Archicom S.A. zajmuije sie dziatalno$cig marketingowq i sprzedazg oraz szeroko rozumianymi funkcjami spétki

holdingowej, koordynujqgcej prace pozostatych podmiotéw w Grupie.

W sktad Grupy Kapitatowej Archicom na 31 marca 2026 roku wchodzity takze m.in. spétki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe
i komercyjne, komplementariusze spdtek celowych, spdtki prowadzgce obstuge posprzedazowq, spdtki realizujgce okreslone funkcje

finansowe oraz spdtki nieaktywne, ktdre zakonczyly inwestycje.
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W sktad Grupy Kapitatowej Archicom na dziert 31 marca 2026 roku wchodzita Spétka dominujgca oraz nastepujgce spdétki zalezne

i wspétzalezne:

Firma Siedziba Udziat Spéiki w kapitale zaktadowym
Spoiki Zalezne

Archicom Residential sp. z 0. o. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Residential 2 sp.z 0. 0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Jagodno 5 sp. z 0.0. Wroctaw 89,85% bezposrednio; 10,15% posrednio
Bartoszowice 1sp. z o.o. Wroctaw 98.,87% bezposrednio; 1,13% posrednio
Archicom Nieruchomoéci 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 0.0. 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% posrednio
Archicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 11 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomoséci 12 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Poznar sp. z o.o. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Nieruchomosdci 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
Archicom Nieruchomosci 20 sp. z 0.0. Wroctaw 26,96% bezposrednio; 73,04% posrednio
Archicom Nieruchomosci JN1 sp. z o.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci JN2 sp. z o.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z o.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Gdansk sp. z 0.0. Wroctaw 90,75% bezposrednio; 9,25% posrednio
Archicom Nieruchomosci Residential sp. z 0.0. Wroctaw 25,77% bezposrednio; 74,22% posrednio
Archicom Sales Services sp. z o.0. Wroctaw 45,45% bezposrednio; 54,55% posrednio
Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Lofty Platinum 1 sp.z o.o. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Jagodno sp. z o.o. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Jagodno sp. z 0.0. —sp. k. Wroctaw 99,00% bezposrednio; 1,00% posrednio
Archicom Marina 3 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Marina 4 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Marina 5 sp. z 0.0. Wroctaw 96,01% bezposrednio; 3,99% posrednio
TN Stabtowice 1sp. z o.0. Wroctaw 99,58% bezposrednio; 0,42% posrednio
Archicom Dobrzykowice Park sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
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Archicom Byczyriska 1 sp. z 0.0. w likwidacji

Space Investment Strzegomska 3 Otyniska sp. z 0.0.

Space Investment Strzegomska 3 Kamierskiego sp. z 0.0.

Archicom Investment sp. z 0. 0. w likwidagji
Strzegomska Nowa sp. z o.0. w likwidacji
AD Management sp. z o. o.

Archicom Sp. z 0.0. —Redlizacja Inwestycji — sp. k.
Archicom Fin'sp. z 0.0.

P16 Inowroctawska sp. z o.0.

Altona Investments sp. z 0.0.

Archicom RW sp. z 0.0. w likwidagji
Archicom Wrodtaw sp. z o0.0.

Archicom Warszawa sp. z 0.0.

Mioga Investment sp. z o.0.

Archicom Advisory sp. z 0.0.

Himawari Investment sp. z 0.o.

Archicom Warszawa 3 sp. z 0.0.

Archicom £6dz 1 sp.z o.0.
Archicom Gosford Investments sp. z 0.0.

Archicom Perth sp. z o.o.

Archicom Potton sp. z o.o.
Archicom Projekt127 sp. z o.0.
Archicom Projekt 136 sp. z o.0.
Projekt Echo - 137 sp. z 0.0.
Archicom Projekt 139 sp. z 0.0.
Archicom Services sp. z 0.0.
Archicom Nowy Mokotdw sp. z 0.0.

Archicom Browary Warszawskie sp. z 0.0.
Galeria Nova - Archicom Projekt 127 sp. z 0.0. S KA.

12 - Archicom Projekt 127 sp. z 0.0. SKA.
Archicom Projekt 136 sp. z 0.0. sp.k.

Archicom Browary Warszawskie sp. z 0.0. sp.k.
Archicom Bowen sp. z 0.0. w likwidagcji
Archicom Senja 2 sp. z 0.0.

Archicom Wroctaw 3 sp. z 0.0.

Archicom Wroctaw 4 sp. z 0.0.

Archicom Warszawa 2 sp. z 0.0.

Archicom Krakéw 2 sp. z 0.0. (dawniej: EASS5003 sp. z 0.0.)

Archicom sp. z 0.0. Slgsk sp.k.

Keshisp.z o.o.
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Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Krakéw
Wroctaw
Krakéw
Krakéw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw

Krakéw

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
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
100% bezposrednio
99,9% bezposrednio; 0,1% posrednio
99,5% bezposrednio; 0,5% posrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

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

100% posrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

99,9997% bezposrednio; 0,0003% posrednio

100% bezposrednio
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Rentierresidence sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Krakéw sp. z o.0. Krakéw 100% bezposrednio
EASS5000 sp. z o.0. Krakéw 100% bezposrednio
Archicom Poznan 2 sp. z 0.o. (dawniej: RPGZ 16 sp. z 0.0.) Wroctaw 100% bezposrednio
Projekt Echo - 143 sp. z 0.0. Kielce 100% bezposrednio
RPGZ 11 sp.z o.0. Krakéw 100% bezposrednio
Spétki Wspoétzalezne

Projekt Browarna sp. z 0.0. Wroctaw 55% bezposrednio
Service Hub sp. z 0.0. Kielce 50% bezposrednio
Service Hub Resi sp. z o.0. Wroctaw 50% posrednio
Service Hub Commercial — Grupa Echo sp. z 0.0. sp.k. Kielce 49,5% posrednio

Wszystkie spétki zalezne konsolidowane sq metodg petng. Spétki wspétzalezne konsolidowane sg metodqg praw wiasnosci.

Czas trwania Spétki dominujgcej oraz wechodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacjq jest nieoznaczony.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. od 1 stycznia 2026 r. do 31 marca 2026 r. miaty miejsce transakcje nabycia i sprzedazy

udziatéw opisane w punkcie 1.10 niniejszego raportu.

1stycznia 2026 r. otwarto likwidacje spétek: Archicom Bowen sp. z 0.0., Archicom Byczynska 1 sp. z 0.0., Archicom RW sp. z 0.0., Archicom

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

30 stycznia 2026 r. nastgpito potgczenie spétek Archicom Nieruchomosci 5 sp. z o.0. i Archicom Nieruchomosci 14 sp. z 0.0. jako spétek

przejmowanych ze spétkg Archicom Nieruchomosci Residential sp. z o.0. jako spétkg przejmujacq.

Po dniu bilansowym, 1 kwietnia 2026 roku, Archicom S.A. sprzedata udziaty stanowigce 1% kapitatu zaktadowego spétki wspdtkontro-

lowanej Service Hub sp. z 0.0. W wyniku transakcji Grupa utracita wspdtkontrole nad spétkq i jej jednostkami zaleznymi.
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3. CZESC3

SKROCONE SRODROCZNE
JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE

FINANSOWE ARCHICOM S.A.

3.1 Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA 31.03.2026 31.12.2025
Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 22715 22741
Rzeczowe aktywa trwate 35265 40 008
Nieruchomosci inwestycyjne 5900 6051
Inwestycje w jednostkach zaleznych 566 791 561096
Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach 3832 3658
Naleznosci i pozyczki 2114585 2033741
Naleznosci leasingowe 9280 5868
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2533 2215
Aktywa trwate razem 2760901 2675378
Aktywa obrotowe

Zapasy 67 67
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 75055 82730
Pozyczki 1050 1050
Naleznosci leasingowe 3276 1960
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 897 841
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 18 206 5898
Aktywa obrotowe razem 98 551 92 546
Aktywa razem 2 859 452 2767 924
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej — cd

PASYWA 31.03.2026 31.12.2025
Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy 584 960 584 960
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 971247 971247
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na dywidende 509 509
Pozostate kapitaty (535 756) (535 756)
Zyski zatrzymane: 258921 229 935
- zysk (strata) z lat ubiegtych 229935 -
- zysk (strata) netto 28 986 229935
Kapitat wiasny 1279 881 1250 895
Zobowiqgzania

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 950 480 1153599
Zobowigzania leasingowe 30589 30323
Pozostate zobowigzania 3144 3193
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 28 497 23089
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 56 66
Zobowiqgzania dlugoterminowe 1012 766 1210 270
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 20218 27257
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 651 3091
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 508 193 243725
Zobowigzania leasingowe 11465 10 882
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 22012 19288
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 1286 949
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2980 1567
Zobowigzania krétkoterminowe 566 805 306 759
Zobowigzania razem 1579571 1517 029
Pasywa razem 2 859 452 2767 924

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej na dzien bilansowy zobowigzania krétkoterminowe przewyzszajg aktywa obrotowe o kwote

468.254 tys. ztotych, co jest wynikiem niedopasowania pomiedzy terminami wymagalnosci zobowigzan a charakterem finansowania

aktywdw. Spétka posiada jednak zdolnosc do regulowania zobowigzan w terminach umownych. Zarzqd na biezgco monitoruje prze-

ptywy pieniezne i nie identyfikuje ryzyka utraty ptynnodci.
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3.2 Jednostkowe sprawozdanie z wyniku

1.01- 1.01-
31.03.2026  31.03.2025
Przychody ze sprzedazy 66 146 44902
Przychody ze sprzedazy ustug 66 146 44902
Koszt wtasny sprzedazy 15 436 10 363
Koszt sprzedanych ustug 15 436 10 363
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 50710 34539
Koszty sprzedazy 2532 3453
Koszty ogdlnego zarzadu 25658 26 052
g:(z);éce:?gg/v;tytuiru odsetek od pozyczek obliczone z zastosowaniem metody efektywnej stopy 35407 30396
Przychody z tytutu dywidend oraz zaliczek na poczet dywidendy - 4000
Zysk (strata) ze zbycia inwestycji w jednostki zalezne 1 -
Zysk (strata) z tytutu zmiany wartosci odpiséw aktualizujgcych wartosc pozyczek udzielonych (5 668) 1572
Pozostate przychody operacyjne 5417 3288
Zy§k (strotq) z ty.tquu zmiany wartosci odpiséw aktualizujgcych wartosé inwestycji 6483 )
w jednostki zalezne
Koszty réznic kursowych z tyt. wyceny pozyczek udzielonych - 422
Pozostate koszty operacyjne 4224 1694
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 59 946 42174
Przychody finansowe 461 744
w tym przychody z tytutu odsetek 107 126
Koszty finansowe 25098 25506
w tym koszty z tytutu odsetek 23901 24537
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wiasnosci 174 190
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 35483 17 602
Podatek dochodowy 6 497 2245
Zysk (strata) netto 28 986 15 357
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3.3 Jednostkowy zysk (strata) netto na jednqg akcje

1.01- 1.01-

Wyszczegélnienie 31.03.2026  31.03.2025

PLN /akcje  PLN/ akcje

- podstawowy 0,50 0,26

- rozwodniony 0,50 0,26
3.4 Jednostkowe sprawozdanie z pozostatych

catkowitych dochoddéw

1.01- 1.01-

31.03.2026 31.03.2025

Zysk (strata) netto 28 986 15 357

Pozostate catkowite dochody - -

Catkowite dochody 28 986 15 357
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3.5 Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale witasnym

Kapitat .
ze sprzedaz Kapitat rezerwowy Kapitat
Kapitat P A przeznaczeniemna Pozostate Zyski P
akcji powyzej ] . wiasny
podstawowy ich wartogci wyptate dywidend oraz kapitaty  zatrzymane razem
nominalnej zaliczek na dywidende
Saldo na dzieri 1.01.2026 roku 584 960 971247 509 (535 756) 229 935 1250 895
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 1.01 do 31.03.2026 roku
Razem transakcje z wtascicielami - - - - - -
Zysk netto za okres od 1.01 do 31.03.2026 roku - - - - 28986 28986
Razem catkowite dochody - - - - 28 986 28 986
Saldo na dzien 31.03.2026 roku 584 960 971 247 509 (535 756) 258 921 1279 881
zes rg:é):;* Kapitat rezerwowy Kapitat
Kapitat P A przeznaczeniemna  Pozostate Zyski P
akcji powyzej . . wiasny
podstawowy ich wartogdi wyptate dywidend oraz kapitaly  zatrzymane razemn
nominalnej zaliczek na dywidende
Saldo na dzien 1.01.2025 roku 584 960 971 247 192 (556 652) 114 968 1114715
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 1.01 do 31.03.2025 roku
Razem transakcje z wtascicielami - - - - - -
Zysk netto za okres od 1.01 do 31.03.2025 roku - - - - 15357 15357
Razem catkowite dochody - - - - 15357 15357
Saldo na dzier 31.03.2025 roku 584 960 971 247 192 (556 652) 130 325 1130 072
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3.6 Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow

pienieznych

1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 35483 17 602
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa trwate 2180 1884
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 262 257
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 111 134
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywdw finansowych 5925 (1202)
Odpisy aktualizujgce wartosc¢ inwestycji w jednostki zalezne (6 483) -
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywdw trwatych - ®)
(Zysk) strata ze zbycia inwestycji w jednostki zalezne (11) -
(Zysk) strata z tytutu réznic kursowych 364 (196)
Koszty odsetek 24323 24959
Przychody z odsetek (35514) (30 511)
Przychody z dywidend - (4 000)
Udziat w (zysku) stracie jednostek wycenianych metodq praw wtasnosci (174) (190)
Inne korekty - (143)
Korekty razem (9 017) (9 014)
Zmiana stanu naleznosci 7935 96 918
Zmiana stanu zobowigzan (3907) (20720)
Zmiana stanu rezerw i rozliczert miedzyokresowych 1377 (533)
Zmiany w kapitale obrotowym 5405 75 665
Zaptacony podatek dochodowy (3529) (9326)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej 28 342 74927
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywéw pienieznych — cd

1.01- 1.01-
31.03.2026 31.03.2025
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (644) (299)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (72) (1282)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych - 41
Wydatki na nabycie / objecie akgcji i udziatéw jednostek zaleznych i wspdtzaleznych (5) (5)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 257 945 64 024
Pozyczki udzielone (322 056) (229 965)
Wptywy ze sprzedazy jednostek zaleznych 804 -
Wptywy z tytutu subleasingu 386 121
Otrzymane odsetki od pozyczek 12748 6730
Otrzymane odsetki pozostate 107 115
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej (50787) (160 520)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierdw wartosciowych - 120 000
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - (61814)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 107 000 208 593
Sptaty kredytéw i pozyczek (50 479) (154 380)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (2272) (1658)
Odsetki i prowizje zaptacone (19 496) (23 869)
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej 34753 86 872
Przeptywy srodkow pienieznych netto razem 12 308 1279
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 5898 226
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 18 206 1505
w tym: $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 289 1424
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Dodatkowe informacje do jednostkowego sprawozdania

finansowego

Informacje na temat podmiotéw powigzanych — sprzedaz i naleznosci

Prvchey o tacznie

1055006 105509 31032026 31122025
Sprzedaz do / naleznosci od:
Echo Investment S.A. 594 3831 2669 7235
Jednostek zaleznych 66 366 42111 73685 76774
Jednostek wspdtkontrolowanych 644 489 6089 3324
Kluczowego personelu kierowniczego - - 5 5
Pozostatych podmiotdw powigzanych 1410 3186 961 2548
Razem 69 014 49 617 83409 89 886

Informacje na temat podmiotéw powigzanych — zakup i zobowigzania

Zakup (koszty, aktywa)

Zobowiqgzania

1.01-

1.01-

31.032026 31032005 ~ Sr932026 351122025
Zakup od / zobowigzania do:
Echo Investment S.A. 3747 2618 2621 4687
Jednostek zaleznych 1570 586 7 444 5895
Jednostek wspdtkontrolowanych 3942 4375 2350 4641
Pozostatych podmiotéw powigzanych 760 1014 707 500
Razem 10 019 8593 13122 15723
Informacje na temat podmiotéw powigzanych — pozyczki udzielone
sosgose L0320 gy oime sipeps 3122025 g 005
Udzielone Skumulowane Przychody Udzielone Skumulowane Przychody
w okresie saldo z odsetek w okresie saldo z odsetek
Pozyczki udzielone:
Jednostkom zaleznym 317 406 1985219 33390 1065138 1908595 27 377
Jednostkom wspétkontrolowanym 500 117 036 1848 7 400 115 329 1761
Pozostatym podmiotom powigzanym - - - - 1258
Razem 317 906 2102 255 35238 1072 538 2023924 30 396
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Informacje na temat podmiotédw powigzanych — pozyczki otrzymane

qossose L0320 4 oime sineps 22025 g gino
Otrzymane Skumulowane Koszty = Otrzymane Skumulowane Koszty
w okresie saldo finansowe w okresie saldo finansowe
Pozyczki otrzymane od:
Jednostek zaleznych 107000 538 644 8182 751660 475793 5886
Razem 107 000 538 644 8182 751 660 475793 5886
Inne znaczqce zmiany aktywdw i zobowigzan
Zmiana wartosci bilansowej pozyczek udzielonych 31 03.]2“8;' é 31 12:;(()):22
Wartos¢ brutto
Saldo na poczgtek okresu 2038583 1520907
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 322056 1080235
Odesetki naliczone efektywnq stopq procentowq 35407 120 660
Sptata kapitctu pozyczek (-) (257 945) (615 878)
Sptata odsetek od pozyczek (-) (12 748) (67 295)
Inne zmiany - (46)
Wartosc brutto na koniec okresu 2125353 2038583
Odpisy z tytutu utraty wartosci
Saldo na poczqtek okresu (7 6106) (6787)
Odpisy ujete jako koszt w okresie (5 668) (1862)
Odpisy odwrécone ujete jako przychdd w okresie - 1033
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu (13 284) (7 616)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 2112 069 2 030 967
Zmiana wartosci bilansowej pozyczek otrzymanych 31 03;'821 é 31 12;‘821 é
Wartos¢ brutto
Saldo na poczgtek okresu 475793 370725
Kwota pozyczek otrzymanych w okresie 107 000 751660
Odsetki naliczone efektywnq stopa procentowq 8182 24565
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (52 331) (671157)
Wartosc bilansowa na koniec okresu 538 644 475793
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4. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Niniejszy skonsolidowany raport kwartalny sporzqdzony za okres od 1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku (wraz z danymi po-

réwnawczymi) zostat zatwierdzony do publikacji przez Zarzqd Spétki w dniu 25 maja 2026 roku.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzgdu

Data

Imieg i nazwisko

Funkcja

25.05.2026

25.05.2026

25.05.2026

Skonsolidowany raport kwartalny

Dawid Wrona

Justyna Kawa

Rafat Zboch

Prezes Zarzadu

Cztonkini Zarzgdu

Cztonek Zarzgdu
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Podpis

Podpisano przez/ Signed by: -
Dawid

Wrona

Data/ Date: 25.05.2026 12:01

mSzaofir
JUSTYNA
KAWA
Data/ Date: 25.05.2026 11:37
mSzafir

Podpisano przez/ Signed by:
RAFAL

ZBOCH

Data/ Date: 25.05.2026 12:40

mSzafir
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