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1.

INFORMACJE OGOLNE

1.1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

Grupe Archicom S.A. tworzy jednostka Archicom S.A. oraz spoétki zalezne. Podmioty powigzane przedstawione zostaty
w punkcie 1.3. Grupa Archicom prowadzi dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym i biurowym.

Podmiotem dominujgcym Grupy jest spdtka Archicom S.A.

Petna nazwa: Archicom Spétka Akcyjna
Siedziba Spotki: Wroctaw, ul. Ksawerego Liskego 7
Numer KRS Spétki: 0000555355

NIP Spotki: 898-21-00-870

REGON Spotki: 020371028

1.2. Struktura kapitatu zaktadowego Spotki Archicom S.A.

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 257.422.980,00 zt i dzieli sie na 25.742.980 akcji o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

130.200 (stownie: sto trzydziesci tysiecy dwiescie) zwyktych akcji na okaziciela serii A, o numerach od A-00000001
do A-00130.200;

6.207.502 (sze$¢ miliondw dwiescie siedem tysiecy pieéset dwie) uprzywilejowane akcje imienne serii B1 o numerach
B1-00.131.201 do B1-06.337.702; -

10.801.821 (dziesie¢ miliondw osiemset jeden tysiecy osiemset dwadziescia jeden) zwyktych akcji na okaziciela serii B2,
o numerach od B2-06.337.703 do B2-17.139.523;

1.481.982 (jeden milion czterysta osiemdziesiat jeden tysiecy dziewieéset osiemdziesigt dwa) zwyktych akcji na okaziciela serii
C, o numerach od C-17.139.524 do C-18.621.505;

1 000 (jeden tysiagc) zwyktych akcji na okaziciela serii D, o numerach od D-18.621.506 do D-18.622.505;

4.655.626 (cztery miliony szescset piecdziesigt piec tysiecy szeséset dwadziescia szes$¢) zwyktych akcji na okaziciela serii E,
o numerach od E-18.622.506 do E-23.278.131;

2.327.813 (dwa miliony trzysta dwadziescia siedem tysiecy osiemset trzynascie) zwyktych akcji na okaziciela serii F,
o numerach od F-23.278.132 do F-25.605.944;

136.354 (sto trzydziesci sze$¢ tysiecy trzysta piecdziesigt cztery) zwyktych akcji na okaziciela serii G,
o numerach od G-25.605.945 do G-25.724.298.
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Lista akcjonariuszy Archicom S.A. na dzien 30 czerwca 2019

Struktura akcjonariatu Spotki na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania - zgodnie
z wiedzg Spofki.

Udziat w . Udziat w
- - Liczba P
Posiadacz akcji Sen.".’l Rodzaj akcji Liczba akcji kapitale gloséw na ogolnej liczbie
akcji zakladowym gtoséw na WZ
(%) (%)

DKR Investment sp. z 0. o. 14 234 501 55,29% 20442 003 63,98%

A, B2,C, D, F Na okaziciela 8026 999 31,18% 8026 999 25,12%

Bl Imienne 6207 502 24,11% 12 415 004 38,86%

DKR Invest S.A. B2,C, F Na okaziciela 4 843 950 18,82% 4 843 950 15,16%

Aviva OFE E Na okaziciela 2 540 000 9,87% 2 540 000 7,95%

Pozostali akcjonariusze gietdowi ¢ ) 5, ¢ Na okaziciela 4123847 16,02% 4123 847 12,91%
(ponizej 5% gtosow na WZ)

RAZEM: 25742 298 100% 31949 800 100%

* DKR Investment Sp. z 0.0. oraz DKR Invest S.A. sq kontrolowane (posrednio lub bezposrednio) przez Dorote Jarodzkq-Srédka, Kazimierza Srédka i Rafata Jarodzkiego

Kapitaty wtasne Grupy Archicom S.A. na dzieri 30.06.2019 wyniosty: 523 562 tys. zt

Kapitaty wtasne Spétki Archicom S.A. na dzier 30.06.2019 wyniosty: 549 011 tys. zt

1.3. Opis organizacji grupy kapitatowej emitenta ze wskazaniem jednostek podlegajgcych
konsolidacji oraz opis zmian w organizacji grupy kapitatowej emitenta wraz
z podaniem ich przyczyn

Ponizej przedstawiono strukture Spotki wraz z podaniem nazwy, siedziby poszczegdlnych podmiotédw zaleznych, procentowego

udziatu Podmiotu w kapitale tych podmiotdéw.

Podmioty zalezne Archicom S.A. na dzien 30 czerwca 2019

Udziat Spotki
. . dominujacej w .
Firma Siedziba Numer KRS .]a ) Uwagi
kapitale
zaktadowym*
Kapitat zaktad :35.000 zt.
Archicom Residential sp. z 0. 0. Wroctaw KRS: 0000474160 100% bezposrednio apl_ at zakla OYVV g
Udziatowcy: Spoétka (100%).
100% Kapitat zaktad : 8.000 zt.
Archicom Residential 2 sp. z 0. o. Wroctaw KRS: 0000474306 | ’ . apl_ at zakla OYVV :
bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
Archi Residential 0.80% b ¢redni Kapitat zaktadowy: 50.400 zt.
rchicom Residential sp. z 0. o. - 2 ezposrednio; . . , ; . .
P Wroctaw KRS: 0000474489 y P h . Akcjonariusze: Spotka (0,79%), Archicom Residential 2 sp. z 0.0.
S.K.A. 99,20% posrednio
(99,21%).
Kapitat zaktad :50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000314926 100% bezposrednio apl_ atzaia OYVV ?
Udziatowcy: Spotka (100%).
i i 9 $ io; iesi Ow: 2. . .
Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. Wroctaw KRS: 0000494164 99,97% bezp]osreqnlo, Suma wnleS|.onych wk'iadow 895.053 zt
k. 0,03% posrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 2.894.053 zt).
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
(dawniej: Archicom sp. z 0.0. — Wroctaw KRS: 0000745292 100% posrednio Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (98,04%),
Stabtowice —sp. k.) Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
Archicom Jagodno 5 sp. z 0.0. , . Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
on ; 89,85% bezposrednio; . . ) :
(dawniej: Archicom sp. z 0.0. — Wroctaw KRS: 0000725050 o . . Udziatowcy: Spoétka (89,85%), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
10,15% posrednio i
Jagodno 5 sp. k.) (9,95%), Archicom sp. z 0.0. (0,20%).
. I , . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Bartoszowice sp. z 0.0. w likwidacji ~ Wroctaw KRS: 0000270602 100% bezposrednio X ,
Udziatowcy: Spotka (100%).
Bart el (d . 98.87% b ¢redni Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
artoszowice 1 sp. z 0.0. (dawniej: 3 ezposrednio; . , ) )
. P ) Wroctaw KRS: 0000725093 oo p R Udziatowcy: Spotka (98,87%), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
Bartoszowice sp. z 0.0. = sp. k.) 1,13% posrednio
(1,13%).
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000520369 100% posrednio Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
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Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).

Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.

90,00% bezposrednio;

Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.

Wroctaw KRS: 0000520568 . .
—1sp. k. 10,00% posrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9.000 zt).
Archicom Nieruchomosci 2 sp. z , . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . 90,00% bezposrednio; . . ) ; -
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000724881 10 O((]J‘V Zgérednio Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 2 sp. k.) PP (10%).
Archicom Nieruchomosci 3 sp. z Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000722406 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. (10%), Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 3 sp. k.) sp. z 0.0. Consulting sp. k. (90%).
Archicom Nieruchomosci 4 sp. z ; . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
- . 90,00% b dnio; X , . . , .
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000759742 10 ogyezgngSngo Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 4 sp. k.) 0% p (10%).
Archicom Nieruchomosci 5 sp. z ; . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
- . 90,00% b dnio; X , . . , .
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000761499 10 oootyezg:r::nilzo Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. = 5 sp. k.) O% P (10%).
Archicom Nieruchomosci 6 sp. z . . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . 90,00% bezposrednio; ) . ) . -
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000725878 10 O((]J‘V Zgérednio Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 6 sp. k.) PP (10%).
Archicom Nieruchomosci 7 sp. z 99.95% bezpogrednio: Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000726003 ,O 050‘7 or':‘rednio ’ Udziatowcy: Spétka (99,95%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. = 7 sp. k.) oeep (0,05%).
Archicom Nieruchomosci 8 sp. z 90.00% bezpoérednio: Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
.. . '’ o ’ . . . . o
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000745710 10,00% gérednio Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 8 sp. k.) 0% P (10%).
Archicom Nieruchomosci 9 sp. z 90.00% bezpoérednio: Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
.. . '’ o ’ . . . . P
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000751243 10,00% pgérednio Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. =9 sp. k.) ! (10%).
Archicom Nieruchomosci 10 sp. z Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom . .
NierElch‘gmlon’ci s Izo 0.-10sp Wroctaw  KRS: 0000777643 100% posrednio Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (98,04%),
k) B ’ Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. (1,96%).
Archicom Nieruchomosci 11 sp. z , . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
S . 90,00% bezposrednio; X , . . -
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000777145 10 ogty ng',redniol Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. =11 sp. k.) e (10%).
Archicom Nieruchomosci 12 sp. z , . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
S . 90,00% bezposrednio; X , . . -
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000748433 10 ogty Zgéredniol Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. =12 sp. k.) e (10%).
Archicom Nieruchomosci 14 sp. z ; . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
- ; 90,00% bezposrednio; ) . ) ] .
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000745397 10 O(OJ‘V gérednio Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. —14 sp. k.) e (10%).
Suma wniesionych wktadéw: 1.369.432 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroclaw KRS: 0000612467 96,28% bezposrednio  Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 1.318.432 zt)
—15sp. k. ' 3,72% posrednio Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma komandytowa: 50.000
).
Archicom Nieruchomosci JN1 sp. z Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom . .
NierElchomon’ci 6p.20.0.~IN1sp Wroctaw KRS: 0000749043 100% posrednio Udziatowcy: Altona Investments sp. z 0.0. (90%), Archicom
k) B ’ Nieruchomosci sp. z 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci JN2 sp. z Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
.o0. (d iej: Archi 90,00% b Srednio; . , . . , .
040 ( awmejl . rehicom Wroctaw KRS: 0000750281 oo ezp?sre ruo Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. —JN 2 sp. 10,00% posrednio
k) (10%).
Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom 90,00% bezposrednio; . . . L.
R ( J, . Wroctaw KRS: 0000746441 oq p, . Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Nieruchomosci sp. z 0.0. —JN 3 sp. 10,00% posrednio
k.) (10%).
Archicom Nieruchomosci Club Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.
House sp. z 0.0. (dawniej: 90,75% bezposrednio; . , ) ) L.
. . L Wroctaw KRS: 0000768227 o . R Udziatowcy: Spoétka (90,75%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. 9,25% posrednio i X
—~Club House - sp. k.) (0,18%), Archicom Holding sp. z 0.0. (9,07%).
i i $ci sp.z 0.0. Kapitat zaktad 1 50.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp.20.0. o cia,  KRs: 0000376204  100% bezposrednio P 22kladowy: !
- Marina 1 S.K.A. Akcjonariusze: Spotka (100%).
45.45% b redni Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.
. . , z ; . . . .
Archicom Holding sp. z 0. o. Wroctaw KRS: 0000316244 o be p(::sre THO Udziatowcy: Spoétka (45,45%), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
54,55% posrednio
(54,55%).
i . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Cadenza Hallera sp. z Wroclaw  KRS: 0000270259 100% bezpoérednio . "
0.0. Udziatowcy: Spétka (100%).
Archicom Cadenza Hallera sp. z Wroctaw KRS: 0000272531 99,99% bezposrednio;  Suma wniesionych wktadéw: 10.070.000 zt.
0.0.—sp. k. : 0,01% posrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 10.069.000 zt).
. . . Suma wniesionych wktadéw: 3.368.626,39 zt Komandytariusze:
[ .
grgh::;r;ﬁa_d:nzi Hallera sp. z Wroctaw KRS: 0000523387 98’;‘?’?;&202?:;?:2'0' Spoétka (suma komandytowa: 3.317.626,39 zt), Archicom sp. z 0.0.
o p- K. L%P Consulting sp. k. (suma komandytowa: 50.000 zt).
Archicom Hallera 2 Spoétka sp. z Wroclaw KRS: 0000528976 99,86% bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 711.000 zt.
0.0. —sp. k. w likwidacji ’ 0,14% posrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 710.000 zt).
Kapitat zaktad :100.000 zt.
Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000293515 100% posrednio apitaf zakdacowy ?

Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
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Archicom Studio Projekt sp. z o.0.

99,96% bezposrednio;

Suma wniesionych wktadéw: 2.400.000 zt.

Wroctaw KRS: 0000609346 , K
—sp. k. 0,04% posrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 2.399.000 zt).
i i .z0.0. Kapitat zaktad 1 50.000 zt.
Archicom Lofty Platinum sp.z0.0. -\ 10, KRs: 0000270060 100% posrednio apttat zakiacowy Z
w likwidacji Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
Archicom Lofty Platinum 1 sp. z 99.32% bezpoérednio: Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Lofty Wroctaw KRS: 0000766420 ’0 6;"/ poZrednio " Udziatowcy: Spétka (99,32%), Archicom Lofty Platinum sp. z 0.0. w
. '’ o . . .
Platinum sp. z 0.0. —sp. k.) likwidacji (0,68%).
i .Z0.0. Kapitat zaktad :50.000 zt.
Archicom Jagodno sp. z 0.0. w Wroclaw  KRS: 0000326873 100% posrednio apttat zakiacowy z ‘
likwidacji Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.(100%).
Archicom Jagodno sp. z 0.0. = sp. Wroctaw KRS: 0000543575 99,00% bezposrednio;  Suma wniesionych wktadéw: 920.000 zt.
k. : 1,00% posrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 910.800 zt).
i i .z0.0. Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Marina sp. z 0.0 w Wroctaw  KRS: 0000285674 100% poérednio P adowy _ )
likwidacji Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (100%).
i i .z0.0. Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Marina 1 sp. 2 0.0. w Wroctaw  KRS: 0000306165 100% poérednio pital zakiacowy Z )
likwidacji Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
i i .z0.0. Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Marina 2 sp. z 0.0. w Wroctaw  KRS: 0000285515 100% poérednio pital zakiacowy ? .
likwidacji Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
Archicom Marina 3 sp. z 0.0. Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
(dawniej: Archicom Marina sp. z Wroctaw KRS: 0000776919 100% bezposrednio . , o
0.0.~3—sp. k) Udziatowcy: Spotka (100%).
Archicom Marina 4 sp. z 0.0. 99.66% bezpoérednio: Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
(dawniej: Archicom Marina sp. z Wroctaw KRS: 0000722075 e p " Udziatowcy: Spétka (99,66%), Archicom Marina sp. z 0.0. w
0,34% posrednio IR
0.0. sp. k. likwidacji (0,34%).
Archicom Marina 5 sp. z 0.0. 95.93% beznoérednio: Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.
(dawniej: Archicom Marina 2 sp. z Wroctaw KRS: 0000725986 ’4 07000 poirednio " Udziatowcy: Spétka (95,93%) Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
0.0.—sp. k.) ! (3,99%), Archicom Marina 2 sp. z 0.0. w likwidacji (0,08%).
i .20.0. B i Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
[ Stablowice sp. z 0.0 Wrocfaw ~ KRS: 0000285846 100% posrednio pitat zakiacowy A :
ikwidacji Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.(100%).
TN Stabtowice 1 sp. z 0.0. 99.53% bezpoérednio; Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.
(dawniej: TN Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000725250 '0 47000 pops'rednio " Udziatowcy: Spétka (99,53%), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
—sp. k) ! (0,42%), TN Stabtowice sp. z 0.0. w likwidacji (0,05%).
Archicom Dobrzykowice Park sp. z , i Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
A Wrocta KRS: 0000293347 100% posrednio
0.0. w likwidacji W °P I Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (100%).
Archicom Dobrzykowice Parksp.z 1 kgs: 0000471672 100% posrednio  <aPitai zakiadowy: 50.000 2.
0.0. — Inwestycje S.K.A. Akcjonariusze: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
i A .z0.0. Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
I’?m'dc:c'? Byczyfiska sp. 200 \yiocaw  KRS: 0000511702 100% poérednio pitat zakiacowy ‘ :
ji Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (100%).
Archicom Byczynska 1 sp. z 0.0. 98.76% bezpoérednio: Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.
(dawniej: Archicom Byczynska sp.z ~ Wroctaw KRS: 0000725430 ’1 2:% oirednio " Udziatowcy: Spétka (98,76%), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
0.0. sp. k.) ! P (1,13%), Archicom Byczyriska sp. z 0.0. w likwidacji (0,11%).
Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.
, . Udziatowcy: Spoétka (26,96%), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
0y .
Space Investment sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000303712 26,96% bezpt])sredmo, (73,04%).
73,04% posrednio X . i L
Udziaty posiadane przez Spétke sg uprzywilejowane co do prawa
gtosu (na kazdy udziat przypadaja 3 gtosy).
Space Investment Strzegomska 2\ 1 kRs: 0000311963 100% posrednio  <aPital zakladowy: 50.000 24
sp. z 0.0. w likwidacji Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
Space Investment Strzegomska 3\ . kRs: 0000285580 100% poérednio  <aPtal zakiadowy: 50.000 24
sp. z0.0. w likwidacji Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
Space Investment Strzegomska 3 Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
Otynsk: .zo.0.(d iej: S 99,75% b Srednio; . ,
ynska sp. z 0.0. (dawniej: Space Wroctaw KRS: 0000763144 oo ezplosre 'nlo Udziatowcy: Spétka (99,75%), Space Investment Strzegomska 3 sp.
Investment Strzegomska 3 sp. z 0,25% posrednio T
0.0.— Otyrska sp. k.) z 0.0. w likwidacji (0,25%).
Space Investment Strzegomska 3 Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.
Kamienskiego sp. z 0.0. (dawniej: 86,21% bezposrednio; . | . .
Wroctaw KRS: 0000722286 o . . Udziatowcy: Spoétka (86,21%), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
Space Investment Strzegomska 3 13,79% posrednio 13.79%
sp. z 0.0. — Kamienskiego sp. k.) (13,79%).
Kapitat zaktad 1 77.000 zt.
Archicom Investment sp. z 0. o. Wroclaw  KRS: 0000143535  100% bezposrednio 1o aiadowy ‘
Udziatowcy: Spotka (100%).
9 3 jo;  Kapitat zakladowy: 50.050.500 zt.
Strzegomska Nowa sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000268170 0,10% bezpo,sredr_no, p_ i v
99,90% posrednio Udziatowcy: Spoétka (0,1%), AD Management sp. z 0.0. (99,9%).
45.95% b éredni Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
, ezposrednio; ) . . 1
AD Management sp. z 0. 0. Wroctaw KRS: 0000241847 0 p, . Udziatowcy: Spoétka (45,95%), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
54,05% posrednio
(54,05%).
Archicom Sp. z 0.0. —Realizacja Wroclaw KRS: 0000608733 99,79% bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 487.000 zt.
Inwestycji — sp. k. ' 0,21% posrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 486.000 zt).
i . Kapitat zaktadowy: 67.000 zt.
Archicom Asset Managementsp.z .\ KRs: 0000204887  100% bezposrednio P Y
0.0. Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.
Archicom Fin sp. 7 0.0 Wroctaw KRS: 0000492105 64,38% bezposrednio;  Udziatowcy: Spétka (64,38%), Archicom Dobrzykowice Park sp. z
I : 35,62% posrednio 0.0. — Inwestycje S.K.A. (35,52%), Archicom Nieruchomosci 10 sp. z
0.0.(0,10%).
Archicom Fin sp. z 0.0. = sp. k. Wroctaw KRS: 0000612994 100% posrednio Suma whniesionych wktadéw: 10.000 zt.
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Komandytariusze: AD Management sp. z 0.0. (suma komandytowa:
9.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
59,59% bezposrednio;  Udziatowcy: Spétka (59,59%), Archicom Nieruchomosci 10 sp. z

P16 Inowroctawska sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000495092 . .
p-z 40,41% posrednio 0.0. (1,79%), Archicom sp. z 0.0. — Realizacja Inwestycji — sp. k.
(38,62%).
R . Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.
Altona Investments sp. z 0 .0. Wroctaw KRS: 0000255183 100% posrednio

Udziatowcy: Archicom Residential sp. z 0.0. - S.K.A. (100%).

Archicom RW sp. z 0.0. (dawniej:

9 § jo; Kapitat zaktad :10.000 zt.
Wroctaw KRS: 0000723555 90,00% bezposrednio; apitat zaktadowy z

Archicom sp. z 0.0. RW sp. k.) 10,00% posrednio Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom sp. z 0.0. (10%).

Archicom Polska S.A. todz KRS: 0000291818 79,99% bezposrednio

Kapitat zaktadowy: 27.688.000 zt.
Akcjonariusze: Spotka (79,99%), pozostali (20,01%).

Opis zmian w organizacji grupy kapitatowej emitenta.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. w strukturze Grupy Archicom doszto do

nastepujacych zmian:

otwarto likwidacje spétki pod firmg Space Investment Strzegomska 2 sp. z 0.0.

otwarto likwidacje spétki pod firmg Space Investment Strzegomska 3 sp. z 0.0.

otwarto likwidacje spétki pod firmg Archicom Marina sp. z 0.0.

otwarto likwidacje sp6tki pod firmg Archicom Marina 1 sp. z 0.0.

otwarto likwidacje sp6tki pod firmg Archicom Marina 2 sp. z 0.0.

otwarto likwidacje sp6tki pod firmg TN Stabtowice sp. z 0.0.

otwarto likwidacje spotki pod firmg Bartoszowice sp. z 0.0.

otwarto likwidacje spétki pod firmg Archicom Byczynska sp. z o.0.

otwarto likwidacje spétki pod firmg Archicom Jagodno sp. z 0.0.

otwarto likwidacje spétki pod firma Archicom Lofty Platinum sp. z o.0.

otwarto likwidacje spétki pod firmg Archicom Dobrzykowice Park sp. z 0.0.

przeksztatcenie spotki pod firmg Space Investment Strzegomska 3 sp. z 0.0. — Otyniska sp. k. w spotke pod firmg Space
Investment Strzegomska 3 Otynska sp. z 0.0.

przeksztatcenie spétki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — 4 sp. k. w spoétke pod firmg Archicom Nieruchomosci 4
sp.zo.0.

przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. =5 sp. k. w spétke pod firmg Archicom Nieruchomosci 5
sp.zo.0.

przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom Lofty Platinum sp. z 0.0. —sp. k. w spdtke pod firmg Archicom Lofty Platinum 1 sp.
z0.0.

przeksztatcenie spoétki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — Club House - sp. k. w spoétke pod firma Archicom
Nieruchomosci Club House sp. z 0.0.

przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — 10 sp. k. w spdtke pod firmg Archicom
Nieruchomosci 10 sp. z 0.0.

przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — 11 sp. k. w spdtke pod firmg Archicom
Nieruchomosci 11 sp. z 0.0.

przeksztatcenie spotki pod firma Archicom Marina sp. z 0.0. — 3 - sp. k. w spétke pod firmg Archicom Marina 3 sp. z 0.0.
podwyzszono kapitat zaktadowy w spotce pod firma Archicom Residential sp. z 0.0. z kwoty 5.000,00 zt do kwoty 35.000,00 zt
poprzez ustanowienie 600 nowych udziatow

podwyzszono kapitat zaktadowy w spétce pod firmg Archicom Asset Management sp. z 0.0. z kwoty 50.000,00 zt do kwoty
67.000,00 zt poprzez ustanowienie 17 nowych udziatoéw

podwyzszono kapitat zaktadowy w spétce pod firmg Archicom Investment sp. z 0.0. z kwoty 50.000,00 zt do kwoty
77.000,00 zt poprzez ustanowienie 27 nowych udziatéw

podwyzszono wktad komandytariusza w spétce pod firmg Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. z kwoty 99.000,00 zt do kwoty
2.399.000,00 zt

podwyzszono kapitat zaktadowy w spotce pod firmg Bartoszowice 1 sp. z 0.0. z kwoty 472.400,00 zt do kwoty 532.400,00 zt
poprzez ustanowienie 1.200 nowych udziatéw

podwyzszono kapitat zaktadowy w spdtce pod firma Archicom Residential 2 sp. z 0.0. z kwoty 5.000,00 zt do kwoty 8.000,00 zt

_

poprzez ustanowienie 60 nowych udziatéw
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podwyzszono kapitat zaktadowy w spdtce pod firma Space Investment sp. z 0.0. z kwoty 50.000,00 zt do kwoty 56.000,00 zt
poprzez ustanowienie 120 nowych udziatéw

obnizono kapitat zaktadowy w spétce pod firmg TN Stabtowice 1 sp. z 0.0. z kwoty 4.790.200,00 zt do kwoty 2.134.050,00 zt
poprzez umorzenie 53.123 udziatow

spotka pod firmg Archicom Marina 1 sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spétki pod firma Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
0gdt praw i obowigzkow komplementariusza w spoétce pod firmg Archicom Marina 1 sp. z 0.0. — S.K.A.

spotka pod firmg Space Investment Strzegomska 2 sp. z o0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spétki pod firmg Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. 0gdt praw i obowigzkdw komplementariusza w spétce pod firmg Space Investment Strzegomska 2
sp. z 0.0. —sp. k.

zmieniono firme spétki Archicom Marina 1 sp. z 0.0. — S.K.A. na Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — Marina 1 S.K.A.
zmieniono firme spétki Space Investment Strzegomska 2 sp. z 0.0. — sp. k. na Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — 15 sp. k.
spotka pod firmg Archicom Marina sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spotki pod firmg Archicom S.A. 20 z posiadanych 20
udziatéw w kapitale zaktadowym spoétki pod firma Archicom Marina 3 sp. z 0.0.

spotka pod firma Bartoszowice sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spétki pod firmg Archicom S.A. 20 z posiadanych 20
udziatéw w kapitale zaktadowym spétki pod firmg Bartoszowice 1 sp. z 0.0.

spotka pod firmg Space Investment Strzegomska 3 sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spétki pod firmg Archicom S.A. 20 z
posiadanych 20 udziatéw w kapitale zaktadowym spétki pod firmg Space Investment Strzegomska 3 Kamienskiego sp. z 0.0.

1.4. Oswiadczenie Zarzadu

2.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Archicom SA oraz Grupy Archicom SA Zarzad nie stwierdza
istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci przez Spétke oraz Grupe.

ZMIANY PODSTAWOWYCH ZASAD ZARZADZANIA

3.

W | pétroczu 2019 roku nie miaty miejsca zadne zmiany zasad zarzgdzania przedsiebiorstwem emitenta i jego Grupa.

ORGANY ZARZADCZE | NADZORCZE

Zarzad Archicom S.A.

Sktad Zarzadu Spotki na dzien 30.06.2019
Krzysztof Andrulewicz — Prezes Zarzadu
Dorota Jarodzka-Srédka — Wiceprezes Zarzadu
Rafat Jarodzki — Wiceprezes Zarzadu
Tomasz Sujak — Cztonek Zarzadu
Pawet Ruszczak — Cztonek Zarzadu

Krzysztof Suskiewicz — Cztonek Zarzadu

Dnia 26 czerwca 2019 r. do Spotki wptyneta rezygnacja Pawta Ruszczaka z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu w Spétce ze
skutkiem na dzien 18 wrze$nia 2019 r.

Dnia 9 wrzesnia 2019 r. Rada Nadzorcza Spotki powotata do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spétki Artura Wieznowskiego
ze skutkiem na dzier 18 wrzesnia 2019 r.

Poza wskazanym zdarzeniem, w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku nie byto zmian w sktadzie Zarzadu
Spotki.

I
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Rada Nadzorcza Archicom S.A.

Sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzier 30.06.2019

Artur Olender — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Marek Gabryjelski — | Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki - Il Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Jedrzej Srédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Kazimierz Srédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki tj. dnia 19 czerwca 2019 roku wygasty mandaty cztonkdéw Rady
Nadzorczej Spotki oraz zakonczyta sie pierwsza kadencja Rady Nadzorczej Spétki, w sktad ktdrej wehodzili:

Artur Olender — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Marek Gabryjelski — | Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki — Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jedrzej Srédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Tadeusz Nawracaj — Cztonek Rady Nadzorczej

Kazimierz Srédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Dnia 19 czerwca 2019 roku na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Spotki do sktadu Rady Nadzorczej Spotki drugiej kadencji,
na wspolng piecioletnig kadencje, powotani zostali:

Artur Olender — Cztonek Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski — Cztonek Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki — Cztonek Rady Nadzorczej
Jedrzej Srédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Kazimierz Srédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Dnia 12 lipca 2019 r. odbyto sie posiedzenie Rady Nadzorczej Spétki na ktérym dokonano wyboru:

Artur Olender — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski — | Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki — Il Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

W okresie od dnia powotania Rady Nadzorczej Spétki drugiej kadencji tj. od dnia 19 czerwca 2019 roku do 30 czerwca 2019
roku nie byto zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.
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Akcje emitenta oraz udziaty i akcje podmiotéw powigzanych z emitentem bedacych w posiadaniu Zarzadu Archicom S.A. na
dzieri 30.06.2019 r.

Dorota Jarodzka-Srédka — posiada:

- status komandytariusza w spotce pod firmg DKR Holding sp. z 0.0. — Property — sp. k. wraz z wktadem o wartosci 43.621.400,00
zt,

- 4.478 udziatow w kapitale zaktadowym spétki pod firmg DKR Holding sp. z 0.0., o tgcznej wartosci nominalnej 223.900,00 zt
- 1.195.316 akcji w kapitale zaktadowym spotki pod firma DKR Invest S.A., o tgcznej wartosci nominalnej 11.953.160,00 zt

- 1.005.160 udziatow w kapitale zaktadowym spétki pod firmg DKR Investment sp. z 0.0., o facznej wartosci nominalnej
50.258.000,00 zt

Rafat Jarodzki — posiada:
- 96 udziatow w kapitale zaktadowym spétki pod firma ,,Art. Hotel” sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci nominalnej 96.000,00 zt

- status komandytariusza w spoétce pod firmg DKR Holding sp. z 0.0. — Property — sp. k. wraz z wktadem o wartosci 58.612.600,00
7,

- 5.971 udziatéw w kapitale zaktadowym spoétki pod firmg DKR Holding sp. z 0.0., 0 facznej wartosci nominalnej 298.550,00 zt
- 700.152 akcji w kapitale zaktadowym spétki pod firma DKR Invest S.A., o tacznej wartosci nominalnej 7.001.520,00 zt

- 1.350.797 udziatéw w kapitale zaktadowym spotki pod firmg DKR Investment sp. z 0.0., o tgcznej wartosci nominalnej
67.539.850,00 zt

Tomasz Sujak — posiada 46.000 akcji Archicom S.A., o fgcznej wartosci nominalnej 460.000,00 zt oraz nie posiada akgji i udziatéw
podmiotow powigzanych z emitentem.

Pawet Ruszczak — posiada 52.415 akcji Archicom S.A., o tgcznej wartosci nominalnej 524.150,00 zt oraz nie posiada akcji i
udziatéw podmiotdéw powigzanych z emitentem.

Krzysztof Suskiewicz — nie posiada akcji Archicom S.A. oraz posiada 5.541.000 akcji Archicom Polska S.A. o tagcznej wartosci
nominalnej 5.541.000,00 zt.

Akcje emitenta oraz udziaty i akcje podmiotéw powigzanych z emitentem bedacych w posiadaniu Rady Nadzorczej Archicom
S.A.

Artur Olender — nie posiada akcji Archicom S.A. oraz akgji i udziatéw podmiotéw powigzanych z emitentem.
Marek Gabryjelski — nie posiada akcji Archicom S.A. ani akcji i udziatéw podmiotéw powigzanych z emitentem.

Konrad Ptochocki —posiada 2.500 akcji Archicom S.A., o facznej wartosci nominalnej 25.000,00 zt oraz nie posiada akcji i udziatow
podmiotéw powigzanych z emitentem.

Jedrzej Srédka — nie posiada akcji Archicom S.A. oraz akgji i udziatéw podmiotéw powigzanych z emitentem.
Kazimierz Srédka — nie posiada akcji Archicom S.A. oraz posiada:

- status komandytariusza w spotce pod firmg DKR Holding sp. z 0.0. — Property — sp. k. wraz z wktadem o wartosci
46.047.200,00 zt,

- 35.932 akcji w kapitale zaktadowym spétki pod firmg DKR Holding sp. z 0.0. — Przedszkole — S.K.A., o t3cznej wartosci
nominalnej 3.593.200,00 zt

- 4.478 udziatéw w kapitale zaktadowym spoétki pod firmg DKR Holding sp. z 0.0., o facznej wartosci nominalnej 223.900,00 zt
-106.721 akcji w kapitale zaktadowym spétki pod firmg DKR Invest S.A., o tacznej wartosci nominalnej 1.067.210,00 zt

- 1.061.089 udziatéw w kapitale zaktadowym spétki pod firmg DKR Investment sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci nominalnej
53.054.450,00 zt

- 2 udziaty w kapitale zaktadowym spétki pod firma ,Art. Hotel” sp. z 0.0., 0 facznej wartosci nominalnej 2.000,00 zt

;-
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4.  CHARAKTERYSTYKA DZIAtALNOSCI GRUPY ARCHICOM

Grupa Archicom obecna jest na rynku od ponad 30 lat. Jest liderem rynku mieszkaniowego we Wroctawiu, a od 2017 poprzez
przejecie mLocum statg sie deweloperem ogdlnopolskim i rozpoczeta dziatalnos¢ w todzi, Poznaniu, Tréjmiescie, Krakowie

Grupa posiada w swoim portfolio obecnie 14 inwestycji we Wroctawiu oraz 2 w todzi i po 1 w Gdyni i Poznaniu. Realizuje zaréwno
mate kameralne inwestycje, jak i bedace od wielu lat wizytdwka firmy, wieloetapowe osiedla spoteczne. Osiedla spoteczne cechujg
sie dodatkowymi przestrzeniami sprzyjajacymi integracji i spedzaniu wolnego czasu (m.in. kluby fitness, boiska, mariny nadrzeczne,
kluby mieszkanca, sciezki rowerowe): Olimpia Port, Stoneczne Stabtowice, Cztery Pory Roku i Ksiezno.

Dzi$ inwstycje te sg rozpoznawalnymi brandami we Wroctawiu, co potwierdza zainteresowanie klientow— ponad 100 lokali
sprzedawanych rocznie per inwestycja.

W portfelu firmy znajdujg sie réwniez inwestycje apartementowe z segmentu premium takie jak River Point, lofty i apartmenty
w Browarach Wroctawskich oraz apartementy waterfront na osiedlu Olimpia Port.

Grupa Archicom jest takze obecna w segmencie komercyjnym. Do tej pory zrealizowata 6 projektow biurowych, z czego cztery
biurowce zostaty sprzedane polskim i zagranicznym funduszom inwestujgcym w nieruchomosci, a dwa znajduja sie w portfelu Grupy.
Obecnie firma realizuje kolejny biurowiec klasy A w centrum Wroctawia, o facznej powierzchni ok. 24.000 GLA.

4.1. Produkty

W RAMACH SWOJEJ DZIALALNOSCI GRUPA ARCHCIOM OFERUJE:

SEGMENT MIESZKANIOWY

W portfolio Grupy Archicom oraz w ofercie spdtek zaleznych znajdujg sie mieszkania, apartamenty i lofty w budynkach
wielorodzinnych o zréznicowanych standardach i cenach. Oferta dostepna jest w atrakcyjnych lokalizacjach aglomeracji miejskich
we Wroctawiu, todzi, Poznaniu oraz Tréjmiescie. W ramach osiedli mieszkaniowych dostepne sg miejsca integracji i rekreacji dla
mieszkancow.

Lokale ustugowe i biurowe oferowane sg przez Grupe w ramach realizowanych osiedli lub budynkéw mieszkalnych i sg one gtownie
przeznaczone pod sklepy, restauracje i dziatalnos$¢ ustugowa. Przychody ze sprzedazy tych lokali nie stanowia znaczacego udziatu
w catosci przychoddw Grupy, ale stanowig istotne udogodnienie dla przysztych mieszkancéw inwestycji, podnoszac tym samych ich
atrakcyjnosc.

Udziat dziatalnosci deweloperskiej (mieszkan i lokali ustugowych) w strukturze sprzedazy w | potowie 2019 roku utrzymywat sie na
poziomie 99% skonsolidowanych przychoddéw.

SEGMENT KOMERCYJNY

Pierwszy etap biurowca City Forum — City One otrzymat prawomocne pozwolenie na uzytkowanie w dniu 28 marca 2019 roku.
Budynek jest wynajety w blisko 60 proc., a blisko 30 proc. biur objeta jest listem intencyjnym.

Wsrod gtéwnych najemcoédw znalezli sie Ten Square Games, Epam, Travelplanet.pl, NOTUS Finanse, Connect Lunch Bar. W zwigzku z
zadowalajgcym poziomem komercjalizacji budynku City One Zarzad podjat decyzje o rozpoczeciu komercjalizacji kolejnego etapu
- City 2 - gdzie na powierzchnie ponad 2200 mkw podpisano kolejny list intencyjny.

Projekty mieszkaniowe w realizacji na dzien 31 sierpnia 2019r.

W tabeli ponizej do korica 2017 roku prezentowane sg jedynie projekty inwestycyjne pozostajgce w ofercie.

MIESZKANIA

Planowane Planowany termin llosé llosé lokali %
Inwestycja zakoriczenie pierwszych aktéw lokali  sprzedanych sprzedanych W ofercie*

budowy notarialnych (szt.) (szt.)* lokali*
ZG 5 - lokal uzytkowy zakonczona trwa podpisywanie aktow 24 23 96% 1
Trzy Korony zakoniczona trwa podpisywanie aktow 280 279 100% 1
Nowe Dabie | - lokale uzytkowe zakoniczona trwa podpisywanie aktow 26 24 92% 2
Nowe Dabie Il - lokale uzytkowe zakonczona trwa podpisywanie aktow 25 24 96% 1
Razem dla buddéw zakornczonych przed rokiem 2016 - MIESZKANIA 280 279 100% 1
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Razem dla budéw zakonczonych przed rokiem 2016 -LOKALE UZYTKOWE 75 71 95% 4

Tumskie Ogrody Il - lokale zakonczona trwa podpisywanie aktow 7 6 86% 1

Razem dla budéw zakonczonych w 2016 r. - MIESZKANIA

Razem dla budéw zakoriczonych w 2016 r. - LOKALE UZYTKOWE 7 6 86% 1
Przylesie Marcelin Il - lokale zakoriczona trwa podpisywanie aktow 4 0 0% 4
takowa zakoriczona trwa podpisywanie aktow 290 258 89% 32
Razem dla budéw zakoriczonych w 2017 r. - MIESZKANIA 290 258 89% 32
Razem dla budéw zakornczonych w 2017 r. - LOKALE UZYTKOWE 4 0 0% 4
Ksiezno (P1, P2, P3) zakonczona trwa podpisywanie aktow 152 149 98% 3
Ksiezno (P4) zakoriczona zakoriczone 20 20 100% 0
Stoneczne Stabtowice 714, 715, Z16 zakonczona zakoriczone 76 76 100% 0
Razem dla budéw zakonczonych w | kw. 248 245 99% 3
Club House zakoriczona zakoriczone 9 9 100% 0
Olimpia Port M6 zakonczona trwa podpisywanie aktow 100 100 100% 0
Olimpia Port M5a zakonczona zakoriczone 39 39 100% 0
Olimpia Port M5b zakonczona zakonczone 64 64 100% 0
Razem dla budéw zakoriczonych w Il kw. 212 212 100% 0
ROzy Wiatrow R4, RS zakonczona trwa podpisywanie aktow 106 96 91% 10
Cztery Pory Roku J8, J9, J10 zakonczona zakoriczone 134 134 100% 0
Razem dla budéw zakonczonych w Il kw. 240 230 96% 10
Forma Al zakonczona trwa podpisywanie aktow 132 131 99% 1
Forma A2 zakonczona trwa podpisywanie aktow 135 133 99% 2
Olimpia Port M12, M14 zakonczona trwa podpisywanie aktow 120 117 98% 3
Olimpia Port M14 lokal uzytkowy zakonczona trwa podpisywanie aktow 2 2 100% 0
Olimpia Port MC zakoriczona zakoriczona 8 8 100% 0
Olimpia Port MC lokal uzytkowy zakonczona trwa podpisywanie aktow 1 1 100% 0
Cztery Pory Roku J7 zakoriczona zakoriczona 56 56 100% 0
River Point KM1, KM2 zakonczona trwa podpisywanie aktow 144 136 94% 8
River Point KM1 lokal uzytkowy zakonczona trwa podpisywanie aktow 1 0 0% 1
Mtodnik zakonczona trwa podpisywanie aktow 138 133 96% 5
Olimpia Port M15 zakonczona trwa podpisywanie aktow 40 36 90% 4
Ksiezno P5, P6, P7 zakonczona trwa podpisywanie aktow 210 176 84% 34
Ksiezno P7 lokal uzykowy zakonczona trwa podpisywanie aktow 4 4 100% 0
Na Ustroniu B3, B4, BS zakonczona trwa podpisywanie aktow 128 125 98% 3
Razem dla budéw zakoriczonych w IV kw. 1119 1058 95% 61
Razem dla budéw zakonczonych w 2018 r. MIESZKANIA 1802 1729 96% 73
Razem dla budéw zakoriczonych w 2018 r. - LOKALE UZYTKOWE 17 16 94% 1
Olimpia Port M3, M4 zakonczona trwa podpisywanie aktow 84 79 94% 5
Olimpia Port M4 lokal uzytkowy zakoniczona trwa podpisywanie aktow 1 0 0% 1
Rozewska zakonczona trwa podpisywanie aktow 74 68 92% 6
Razem dla budéw zakoriczonych w | kw. 159 147 92% 12
Olimpia Port M1, M2 zakoniczona trwa podpisywanie aktow 102 97 95% 5
Olimpia Port M2 lokal uzytkowy zakonczona trwa podpisywanie aktow 3 3 100% 0
River Point KM3 zakonczona trwa podpisywanie aktow 110 84 76% 26
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Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w Il kw. 215 184 86% 31
Cztery Pory Roku J14 IX 2019 12020 59 34 58% 25
Cztery Pory Roku J11,J12, J13 1X 2019 XI12019 - 11 2020 178 108 61% 70
Cztery Pory Roku J11 lokal uzytkowy 1X 2019 X112019 - 11 2020 1 1 100% 0
Ksiecia Witolda 1X 2019 X112019 - 12020 15 15 100% 0
Ksiecia Witolda lokal uzytkowy 1X 2019 X112019 - 12020 4 4 100% 0
Stoneczne Stabtowice 73, 74, 77 I1X 2019 X112019 - 12020 88 76 86% 12
Stoneczne Stabtowice Z1, 75 1X2019 XI12019 - 12020 64 54 84% 10
Stoneczne Stabtowice Z8 I1X 2019 12020 - 112020 80 66 83% 14
Marcelin IV lokale uzytkowe VIIl 2019 X12019 4 4 100% 0
Marcelin IV VIIl 2019 X12019 170 147 86% 23
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w Il kw. 663 509 77% 154
Olimpia Port M16, M17 XI-XI12019 1I-1vV 2019 120 95 79% 25
Olimpia Port M17 lokal uzytkowy XI-XI12019 1I-1vV 2019 2 2 100% 0
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w IV kw. 122 97 80% 25
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w 2019 r. MIESZKANIA 1144 923 81% 221
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w 2019 r. - LOKALE UZYTKOWE 15 14 93% 1
Forma A3 12020 V 2020 131 77 59% 54
Forma A4, A5 1112020 V12020 124 63 51% 61
Forma A4 lokal uzytkowy 1112020 V12020 2 1 50% 1
Browary Wroctawskie BP1, BP2 12020 V2020 146 91 62% 55
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w | kw. 403 232 58% 171
Czwarty Wymiar V2020 1X 2020 88 50 57% 38
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w Il kw. 88 50 57% 38
Browary Wroctawskie BA1 VIII 2020 XI12020 136 55 28% 81
Browary Wroctawskie BA1 lokal uzytkowy VIII 2020 X112020 1 0 0% 1
Olimpia Port M18, M19, M20 VIIl 2020 Xl 2020 118 38 32% 80
S;;Tkpoia;"" M18, M19, M20 lokal VIl 2020 X112020 5 3 60% 2
Poleskie Ogrody | VIl 2020 1X 2020 - X 2020 89 0 0% 89
Poleskie Ogrody | VI 2020 1X'2020 - X 2020 1 0 0% 1
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w Il kw. 350 96 27% 254
Cztery Pory Roku J16, J17, )18 X2020 112021 207 33 16% 174
Akacjowy Zakatek B1, B2, B3, B4 X12020 1112021 75 10 13% 65
Olimpia Port M30, M31** XI12020 1V 2021 152 16 11% 136
Olimpia Port M28, M29 Xl 2020 1V 2021 108 3 3% 105
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w IV kw. 542 62 11% 480
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w 2020 r. MIESZKANIA 1374 436 32% 938
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w 2020 r. - LOKALE UZYTKOWE 9 4 44% 5
Awipolis L2 12021 V2021 110 18 16% 92
Olimpia Port M32, M33** 1112021 VIl 2021 56 19 34% 37
Browary Wroctawskie BP3, BP4 112021 VIl 2021 149 35 23% 114
Browary Wroctawskie BP4 lokal uzytkowy 112021 VIl 2021 8 5 63% 3
Planty Ractawickie R1, R2, R3, R4** 1112021 VIl 2021 168 39 23% 129
Stoneczne Stabtowice 721, 722, 723 112021 V12021 107 12 11% 95
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Cztery Pory Roku J15 1112021 VIl 2021 99 0 0% 99
Browary Wroctawskie BL3 lokal uzytkowy IV 2021 VIV 2021 9 2 22% 7
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w | pétroczu 706 130 18% 576
Browary Wroctawskie BL1, BL2 X12021 V2022 110 38 35% 72
E;tvlzlxyWrodawskie BL1, BL2 lokal X1 2021 V2022 9 3 33% 6
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w Il pétroczu 119 41 34% 78
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w 2021 r. MIESZKANIA 799 161 20% 638
Razem dla budéw planowanych do zakoriczenia w 2021 r. - LOKALE UZYTKOWE 26 10 38% 16

Na dzien 31 sierpnia 2019 roku w ofercie Grupy Archicom byty 1903 mieszkania oraz 32 lokale ustugowe.

Inwestycje wprowadzone do oferty w okresie 01.01.2019 — 31.08.2019

Inwestycje 31.08.2019
Awipolis 110
Browary Wroctawskie BL1, BL2 110
Browary Wroctawskie - lokal uzytkowy 19
Jagodno J15 116 J17 J18 306
Wroctaw Olimpia Port M18 - lokal uzytkowy 5
Planty Ractawickie 168
Olimpia Port M28 i M29 108
Akacjowy Zakatek 75
Stoneczne Stabtowice 7221723 107
Poleskie Ogrody 89
to6dz
Poleskie Ogrody - lokal uzytkowy 1

14



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A.

Liczba sprzedanych lokali w okresie 01.01.2019 - 31.08.2019

INWESTYCJA MIESZKANIOWA 2018 0102::]:: 06 0122391 08
Cztery Pory Roku 117 65 18
Olimpia Port 293 118 36
Rozy Wiatrow 50 10 6
Stoneczne Stabtowice 120 66 18
Na Ustroniu 74 29 4
Mtodnik 53 14 4
Ksiezno 97 26 23
River Point 69 30 9
Forma 108 106 41
WROCEAW Browary Wroctawskie 58 63 21
Ogrody Tumskie 1 1 -
Ksiecia Witolda 15 - -
Panorama 1 - -
Czwarty Wymiar 18 22 11
Awipolis - 17 1
Planty Ractawickie - 26 13
Akacjowy Zakatek - - 10
Marcelin IIA 2 - -
POZNAN Marcelin 11l 13 2 1
Marcelin IV 89 50 8
TROJMIASTO Rozewska 32 14 5
o Osiedla Szlacheckie |1 1 - -
toDZ
takowa 128 69 14
Park Mokotéw D1 - 1 -
WARSZAWA
Trzy Korony - 2 -
MIESZKANIA 1339 731 243
LOKALE UZYTKOWE 31 24 3
RAZEM 1370 755 246

W okresie od 1 stycznia do 31 sierpnia 2019 roku przekazano klientom aktami notarialnymi 1 095 lokali.
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Bank gruntoéw Grupy Archicom SA (stan na 31.08.2019).

. Wprowadzenie do oferty Zakonczenie . . Data . .
Inwestycja sukcesywnie od: budowy Liczbalokali  zakupu/zabezpieczenia
gruntu

Wroctaw / Olimpia Port Mieszkania 1l kw. 2020 1l kw. 2022 452 20072018
Wroctaw / Olimpia Port Apartamenty 11l kw. 2019 I kw. 2022 171 2007
Wroctaw /Stoneczne Stabtowice IV kw. 2019 1l kw. 2021 80 2008
Wroctaw / Krzyki IV kw. 2020 Il kw. 2024 525 2016
Wroctaw / Browar Piastowski 11l kw. 2019 1l kw. 2022 530 2016
Krakéw / Podgérze | kw. 2020 | kw. 2022 87 2016
Krakéw / Biezanéw Prokocim IV kw. 2019 IV kw 2021 99 2017
Wroctaw / Krzyki 1l kw. 2020 IV kw. 2023 633 2017
Wroctaw / Awipolis 11l kw. 2019 11l kw. 2023 606 2017
Wroctaw / Srédmieécie 1l kw. 2020 | kw. 2022 200 2019
Wroctaw / Krzyki Wschéd Il kw. 2020 1l kw. 2022 302 2019
Wroctaw / Srédmieécie Apartamenty* 111 kw. 2020 I kw. 2023 370 2019
Archicom Polska / Krakow Il kw. 2020 I kw. 2023 497 2015
Archicom Polska / tédz IV kw. 2019 Il kw. 2023 342 2017
Archicom Polska / Poznari Marcelin 11l kw. 2019 Il kw. 2021 221 2006
Archicom Polska / Gdynia Oksywie IV kw. 2019 | kw. 2021 61 2018
Archicom Polska / Gdynia Chylonia IV kw. 2019 Il kw. 2021 98 2017
Archicom Polska / Poznan Srédka* 1l kw. 2020 IV kw. 2021 204 2018
Archicom Polska / Stegna 11l kw. 2020 1l kw. 2024 214 2019

Razem 5692

Grunty zabezpieczone od 1 stycznia 2019 roku do 31 sierpnia 2019 roku
Lokalizacja Ulica/ Dzielnica Koszt zakupu (w min zif) Liczba lokali
Wroctaw Psie Pole 2,70 75
Wroctaw Srodmiescie 7,50 200
Wroctaw Krzyki - Wschod 16,25 302
Wroctaw Srédmiescie - 40,47 370
Apartamenty

Stegna 5,80 214
RAZEM 72,72 1161

NABYCIE/SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

e 10 stycznia 2019r. - spodtka zalezna Archicom Nieruchomosci Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia — 11 spotka
komandytowa zawarta umowe nabycia nieruchomosci gruntowych potozonych we Wroctawiu, o powierzchni ok. 4,9 ha za cene

netto 47.530.000,00 zi.

wielorodzinng na ok. 801 mieszkan.

Na zakupionych nieruchomosciach spétka zamierza zrealizowac¢ inwestycje mieszkaniowa

o 7 lutego 2019r. — spotka zalezna Archicom Stabtowice Spotka z 0.0. zawarta z osobg prawng przedwstepng umowe sprzedazy
na zakup nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu, o powierzchni 0,8922 ha (wraz z dokumentacja projektowa), za
cene netto 2.700.000,00 zt. Na wskazanej wyzej nieruchomosci nabywca zamierza zrealizowaé inwestycje mieszkaniowg
wielorodzinng, na ok. 75 mieszkan. Dnia 14 marca 2018r. zawarta zostata umowa przyrzeczona.
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e 15 marca 2019r. — spotka zalezna Archicom Residential Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag zawarta umowe nabycia
nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu, o powierzchni ok. 0,3270 ha za cene netto 7.500.000,00 zt. Na zakupionej
nieruchomosci planowana jest realizacja budynku zamieszkania zbiorowego.

e 20 marca 2019r. - jednostka zalezna - Archicom Polska S.A. zawarta umowe przeniesienia wtasnosci zabudowanej
nieruchomosci gruntowej potozonej w Stegnie. Nieruchomos¢ o powierzchni 1,2744 ha zostata nabyta za cene 5,8 min zt netto.
Na przedmiotowej nieruchomosci Archicom Polska S.A. planuje zrealizowac zabudowe przeznaczong pod turystyke pobytowa.

e 28 czerwca 2019r. — spotka zalezna Archicom Residential Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata wybrana przez
komisje przetargowa powotana przez Dyrektora Oddziatu Regionalnego Agencji Mienia Wojskowego we Wroctawiu na
nabywce nieruchomosci o powierzchni 1,3391 ha za cene 40.474.318,50 zt netto. [Cena zawiera bonifikate od ustalonej w
wyniku przetargu ceny czesci nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow].

Nastepnie w dniu 21 sierpnia 2019r. zostata zawarta warunkowa umowa nabycia tej nieruchomosci. Umowa przenoszaca
prawo wiasnosci ww. nieruchomosci zostanie zawarta po uptywie terminu do wykonania prawa pierwokupu przez
uprawnionych z tego prawa tj. Gmine Wroctaw i Krajowy Zaséb Nieruchomosci. Spétka planuje na ww. nieruchomosci realizacje
inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej, na ktorej zostanie wybudowanych okoto 370 mieszkan.

e 14 sierpnia 2019r. — spoétka zalezna Archicom Nieruchomosci 8 Sp. z 0.0. zawarta umowe nabycia nieruchomosci gruntowe;j
potozonej we Wroctawiu, o powierzchni ok. 0,67 ha za cene netto 3.250.000,00 zt. Na zakupionej nieruchomosci planowana
jest realizacja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej na ktorej zostanie wybudowanych okoto 62 mieszkan.

e 19 sierpnia 2019r. — spdtka zalezna Archicom Nieruchomosci 8 Sp. z 0.0. zawarta umowe nabycia nieruchomosci gruntowej
potozonej we Wroctawiu, o powierzchni 2,4154 ha za cene netto 13.000.000,00 zt. Na zakupionej nieruchomosci planowana
jest realizacja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej, na ktérej zostanie wybudowanych okoto 240 mieszkan.

5.  WSPOtPRACA Z ODBIORCAMI | DOSTAWCAMI

ODBIORCY GRUPY ARCHICOM

Docelowg grupe klientow stanowig osoby fizyczne dokonujgce zakupéw w celach zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych, jak i w celach inwestycyjnych. Sprzedaz prowadzona jest gtdéwnie w oparciu o wtasne biuro sprzedazy, gdzie poza
obstugg przez opiekundw klientéw, Grupa zapewnia klientom - przy wsparciu partneréw zewnetrznych - kompleksowg obstuge
na réznym etapie procesu zakupowego, m.in. doradztwo kredytowe i wykornczenia mieszkan. Oferta lokali jest zdywersyfikowana
pod wzgledem lokalizacji, standardu, metrazu i cen, co pozwala dotrze¢ do odbiorcéw indywidualnych w ramach wszystkich
segmentéw rynkowych, co zapewnia bezpieczenstwo i brak uzaleznienia od jednej konkretnej niszy rynkowe;j.

Oferta lokali biurowych i ustugowych w ramach projektéw mieszkaniowych - skierowana jest zaréwno do klientéw indywidualnych
nabywajacych lokale w celach inwestycyjnych jak rowniez do lokalnych i sieciowych firm z zakresu sprzedazy detalicznej i ustug.

SEGMENT KOMERCYJNY

Grupa Archicom jest wtascicielem catego procesu inwestycyjnego w zakresie dziatalnosci komercyjnej. Model biznesowy Grupy
polega na samodzielnym pozyskiwaniu gruntéw (zakup dziatki), przygotowaniu projektu, realizacji inwestycji (budowa) oraz
komercjalizacji wtasnymi strukturami przy wsparciu posrednikéw komercyjnych. Aktywne zrzgdzanie wynajem odbywa sie w
celu podniesienia wartosci obiektu i przy uzyskaniu satysfakcjonujgcego poziomu wynajmu (min. 75% i przy zatozeniu
zaawansowania rozmoéw na pozostate 25%). Grupa wychodzi ze sprzedazg skomercjalizowanego projektu na rynek do
krajowych i globalnych funduszy inwestycyjnych.

Pierwszy etap biurowca City Forum — City One otrzymat prawomocne pozwolenie na uzytkowanie w dniu 28 marca 2019 roku.
Budynek jest wynajety w blisko 60 proc., a blisko 30 proc. biur objeta jest listem intencyjnym. Wsréd gtdwnych najemcow
znalezli sie Ten Square Games, Epam, Travelplanet.pl, NOTUS Finanse, Connect Lunch Bar. W zwigzku z zadowalajacym
poziomem komercjalizacji budynku City One Zarzad podjat decyzje o rozpoczeciu komercjalizacji kolejnego etapu - City 2 -
gdzie na powierzchnie ponad 2200 mkw podpisano kolejny list intencyjny.

W sierpniu 2019r. Grupa Archicom sprzedata budynek biurowy West House 1A wraz z gruntami firmie GNT Ventures Properties.

DZIALtALNOSC W RAMACH GRUPY

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupy Archicom docelowg grupa odbiorcéw i dostawcdw sg rowniez spétki w ramach
Grupy.

N -
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DOSTAWCY GRUPY ARCHICOM

W strukturach Grupy Archicom funkcjonuje podmiot petnigcy funkcje generalnego wykonawcy realizowanych projektéw
deweloperskich. Jednakze wiekszo$¢ prac budowlanych zlecana jest do podmiotéw zewnetrznych. Grupa dywersyfikuje
potencjalne ryzyka podzlecania ustug budowlanych. W | pétroczu 2019 roku dostawcami ustug budowlanych dla Grupy, ktérych
przerdb z Grupg Archicom w 2019 roku przekroczyt 10 min zt, byty trzy firmy budowlane:

Udziat w przychodach ze sprzedazy Grupy Archicom

Dostawca za pierwsze poétrocze 2019 roku
AWM Budownictwo SA 16%
OPEX S.A. 5%
Zaktad Budowlany Henryk Jaskolski 4%

Wyzej wymienieni dostawcy nie sg powigzani kapitatowo z Grupg Archicom.

W zwigzku z procesem realizacji inwestycji deweloperskich, koszty budowlane do momentu podpisywania z nabywcami lokali
aktow notarialnych przenoszgcych wtasnosé, sg rozliczane w sprawozdaniu finansowym w zapasach na produkcji w toku lub
ewidencjonowane na wyrobach gotowych.

INFORMACJA O RYNKACH ZBYTU, KLIENTACH ORAZ ZRODtACH
ZAOPATRZENIA W MATERIAtY DO PRODUKCII

7.

W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 30 czerwca 2019 roku Archicom S.A. oraz Grupa Archicom realizowata projekty
deweloperskie we Wroctawiu, Krakowie, Tréjmiescie, Poznaniu i todzi. Gtéwnymi odbiorcami sg osoby fizyczne tym samym
nie ma odbiorcy, ktérego udziat w sprzedazy osigga co najmniej 10% przychoddw ze sprzedazy ogoétem.

W dniu 27 sierpnia 2019 roku zostaty zawarte transakcje sprzedazy Nieruchomosci Inwestycyjnych do spotek GNT Ventures
West Forum oraz GNT Ventures West Land o tagcznej wartosci przekraczajgcej 80 mlin ztotych. Transakcja zostata szczegétowo
opisana w punkcie 19 tego Sprawozdania.

Gtéwnych dostawcdéw Grupy opisano w pkt 5.

ISTOTNE UMOWY ZAWARTE W TRAKCIE ROKU 2019

Istotne umowy zawarte przez Grupe Archicom w 2019 roku mozna podzieli¢ na nastepujace kategorie:

7.1 Umowy zakupu gruntow

Ze wzgledu na charakter prowadzonej przez Grupe Archicom dziatalnosci waznym elementem wptywajgcym na przyszte wyniki
finansowe jest proces akwizycji gruntéw. W okresie od 01 stycznia 2019 do 31 sierpnia 2019 roku Grupa zabezpieczyta grunty
pozwalajace zrealizowac okoto 1 160 mieszkan w 5 projektach deweloperskich zlokalizowanych w dwdch miastach. Wiekszos¢
srodkéw wydatkowano na grunty we Wroctawiu. Szczegétowe informacje dotyczgce rozbudowy banku gruntéw zaprezentowano
w pkt 4.1 tego dokumentu.

7.2Umowy finansowe — kredyty bankowe i emisje obligacji

Realizacja dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy projektéw komercyjnych wymaga od Grupy Archicom pozyskania
zewnetrznych Zrédet finansowania. S3 to gtéwnie kredyty bankowe i obligacje. Istotne umowy finansowe zaprezentowano w
punkcie 10 i 12 tego dokumentu.
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7.3 Umowy sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych

Zawarcie przyrzeczonych umow sprzedazy budynku biurowego West House 1A i wieczystego uzytkowania gruntu oraz umoéw
przeniesienia wtasnosci gruntu i prawa uzytkowania wieczystego gruntu potozonych przy ul. Strzegomskiej we Wroctawiu w
ramach transakcji pakietowej opisano w punkcie 19 tego dokumentu.

INFORMACJE O TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ EMITENTA LUB
JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA
INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku wszystkie transakcje emitenta z podmiotami powigzanymi lub
jednostkami od niego zaleznymi byty zawierane na warunkach rynkowych.

ZASADY SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Archicom S.A. oraz skrécone sprawozdanie finansowe
Archicom S.A. sporzadzone zostaty zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF),
zatwierdzonymi przez Unie Europejska, obowigzujgcymi dla okreséw s$rédrocznych. Spétka i Grupa Archicom analizuje zmiany
MSSF/MSR pod katem dziatalnosci wszystkich Spétek z Grupy Kapitatowej i dokonuje aktualizacji zasad (polityki) rachunkowosci ze
zmianami w MSSF/MSR. Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie finansowe Archicom S.A. nie
zawierajg wszystkich informacji, ktére ujawniane sg w rocznych sprawozdaniach finansowych sporzadzonych zgodnie z MSSF.
Niniejsze poétroczne skrécone sprawozdania finansowe nalezy czytac tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2018 oraz sprawozdaniem finansowym Archicom S.A. za rok 2018.

W skréconych pétrocznych sprawozdaniach finansowych dokonano zmian zasad rachunkowosci wynikajacych ze zmian standardow
i interpretacji obowigzujacych od dnia 1 stycznia 2019 roku, ktére zostaty opisane odpowiednio w nocie 6.3.3 skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Archicom S.A. oraz nocie 9.1.3 skroconego sprawozdania
finansowego Archicom S.A. Nie dokonano korekt btedow.

Walutg funkcjonalng Spétki dominujgcej oraz walutg prezentacji sprawozdan finansowych jest ztoty polski, a wszystkie kwoty
wyrazone s3 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 zaokraglen, poszczegdlne pozycje sprawozdan moga
nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. PLN).

Format sprawozdan finansowych
Na sprawozdanie finansowe sktada sie:

e  Sprawozdanie z sytuacji finansowej

e  Sprawozdanie z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw

e  Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

e  Sprawozdania z przeptywodw pienieznych

e  Dodatkowych informacji do sprawozdania finansowego

e  Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w polskich ztotych. Polski ztoty jest walutg funkcjonalna.

Okres objety sprawozdaniem i danymi poréwnywalnymi dla jednostkowego sprawozdania finansowego Archicom SA i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Archicom

Sprawozdania obejmuja okres 6 miesiecy tj. od dnia 01.01.2019 roku do dnia 30.06.2019 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z sytuacji finansowej oraz pozycjach pozabilansowych zaprezentowano
poréwnywalne dane finansowe na 31.12.2018. Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z wyniku i pozostatych catkowitych
dochoddw, sprawozdaniach ze zmian w kapitale wtasnym oraz w sprawozdaniach z przeptywéw pienieznych zaprezentowano
poréwnywalne dane finansowe za okres od 1 stycznia 2018 roku do 30 czerwca 2018 roku.

. v
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Zatozenie kontynuacji dziatalnosci spotki oraz Grupy Archicom

Sprawozdanie finansowe Spotki Archicom SA i jej Grupy Kapitatowe] zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym. Zarzad spétki oraz Grupy Archicom nie stwierdza na dzien
podpisania sprawozdan finansowych istnienia faktow i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia w okresie 12 miesiecy po
dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej
dziatalnosci.

10.

UMOWY KREDYTOWE ZAWARTE PRZEZ GRUPE ARCHICOM

W 2019 roku spotki Grupy Archicom SA zawarty nastepujgce istotne umowy kredytowe (za istotne umowy kredytowe Grupa uznaje
umowy przekraczajgce 10% kapitatéw wtasnych Archicom SA):

W dniu 12 czerwca 2019 roku spotka zalezna Archicom Nieruchomosci 14 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig zawarta z
Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytowg, dotyczacg drugiego etapu projektu ,,City Forum” we
Woroctawiu pod nazwa ,City Forum A” obejmujaca: kredyt budowlany na kwote 17.146.000,00 EURO z terminem ostatecznej
sptaty do 12 miesiecy od dnia uzyskania decyzji pozwolenia na uzytkowanie dla Inwestycji, jednak nie pézniej niz do dnia 30 marca
2022 roku przeznaczony na finansowanie i refinansowanie naktadéw Inwestycji w kwocie netto, kredyt VAT na kwote
4.000.000,00 PLN z terminem ostatecznej sptaty do Dnia Ostatecznej Sptaty Kredytu Budowlanego, przeznaczony na finansowanie
i refinansowanie naktadéw Inwestycji w kwocie VAT, Kredyt Inwestycyjny w kwocie 17.600.000,00 EURO z terminem ostatecznej
sptaty do dnia 30 marca 2032 roku, jednak nie pdzniej niz w ciggu 10 lat od dnia uruchomienia, przeznaczony na refinansowanie
Kredytu Budowlanego oraz czesciowe refinansowanie wniesionego udziatu wtasnego w czasie obowigzywania Kredytu
Budowlanego. Oprocentowanie Kredytu Budowlanego oraz Kredytu Inwestycyjnego to stawka EURIBOR 1M + marza Banku, zas
Kredytu VAT to WIBOR 1M + marza Banku.

Charakterystyke zadtuzenia z tytutu kredytow zaprezentowano w nocie 6.13 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

11.

INFORMACJE O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH W DANYM ROKU
OBROTOWYM PORECZENIACH | GWARANCIJACH, ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM PORECZEN | GWARANCJI UDZIELONYCH
PODMIOTOM POWIAZANYM EMITENTA

Na dziert 30.06.2019 r. stan zadtuzenia posredniego i warunkowego Archicom S.A. wynosit 144,5 min zt. Zadtuzenie to wynikato z
udzielonych przez Archicom S.A. umdw wsparcia, poreczen i gwarancji korporacyjnych:

e  Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie kredytu na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki
M18M19M20 — kwota 4.646 tys. zt

e  Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje inwestycji City Forum
budynek B — kwota 6.002 tys. zt

e  Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie kredytu na realizacje inwestycji City Forum budynek B — kwota
11.959 tys. zt

e  Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie kredytu na realizacje inwestycji City Forum budynek A — kwota
12.013 tys. zt

e  Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje inwestycji West Forum
budynek 1A — kwota 5.000 tys. EUR (przeliczona na potrzeby po srednim kursie NBP z dnia 28.06.2019 21.260 tys. z1)

e  Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom SA zabezpieczajaca kredyt na realizacje inwestycji Cztery Pory Roku
budynkiJ11J12J13 - kwota 4.112 tys. zt.

e  Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom SA zabezpieczajaca kredyt na realizacje inwestycji Cztery Pory Roku
budynki J11J12J13 - kwota 4.893 tys. zt.

e  Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. z tytutu zaptaty pozostatej czesci ceny nabycia prawa witasnosci nieruchomosci
gruntowych przy ul. Ractawickiej we Wroctawiu — kwota 2.000 tys. zt

e  Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie kredytu na realizacje inwestycji Forma budynki A3A4A5 — kwota

7.089 tys. zt
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e  Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie kredytu na realizacje inwestycji Browary Wroctawskie bud. BA1
— kwota 5.245 tys. zt

e  Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie kredytu na realizacje inwestycji Browary Wroctawskie bud. BA1
—kwota 13.500 tys. zt

e  Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje inwestycji City Forum
budynek A — kwota 6.722 tys. zt

e  Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie obligacji wyemitowanych przez Archicom Polska SA — kwota
7.500 tys. zt

e  Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie obligacji wyemitowanych przez Archicom Polska SA — kwota
9.375 tys. zt

e  Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie obligacji wyemitowanych przez Archicom Polska SA — kwota
16.875 tys. zt

Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego West Forum 1B gwarantuje nabywcy wywigzanie sie przez spotke

celowg Space Investment Strzegomska 1 Sp. z o0.0. SK ze zobowigzan sprzedajgcego. Kwota gwarancji to 2.664 tys. EUR

(przeliczona na potrzeby sprawozdawcze po srednim kursie NBP z dnia 28.06.2019 to 11.326 tys. zt). W przypadku naruszenia

oswiadczen i zapewnien sprzedajgcych nieobjetych ubezpieczeniem tytutu prawnego First Title Insurance PLC gwarancja

ograniczona jest wysokoscig do ceny brutto budynku.

12. WYKUP | EMISJE NOWYCH OBLIGACII

ARCHICOM S.A. dniu 13 czerwca 2019 roku zawart transakcje odkupu w celu umorzenia 1.750 (jeden tysigc siedemset piecdziesiat)
sztuk obligacji zwyktych, niezabezpieczonych, na okaziciela serii M1/2016 o wartosci nominalnej 1.000 zt (tysigc ztotych) kazda, o
tacznej wartosci nominalnej 1.750.000 zt (jeden milion siedemset piecdziesigt tysiecy ztotych), wyemitowanych przez Spotke w dniu
1lipca 2016 roku, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. i notowanych w Alternatywnym Systemie
Obrotu organizowanym przez BondSpot S.A., ze skutkiem nabycia na dziei 14 czerwiec 2019 roku.

Dodatkowo dniu 13 czerwca 2019 roku Spoétka zawarta transakcje odkupu w celu umorzenia 10.500 (dziesie¢ tysiecy piecset) sztuk
obligacji zwyktych, niezabezpieczonych, na okaziciela serii M2/2017 o wartosci nominalnej 1.000 zt (tysigc ztotych) kazda, o tacznej
wartosci nominalnej 10.500.000 zt (dziesie¢ miliondw piecset tysiecy ztotych), wyemitowanych przez spétke w dniu 10 marca 2017
roku, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. i notowanych w Alternatywnym Systemie Obrotu
organizowanym przez BondSpot S.A. ze skutkiem nabycia na dzier 14 czerwca 2019 roku.

Jednoczesnie Zarzad Spétki w dniu 13 czerwca 2019 roku podjat uchwaty w przedmiocie umorzenia opisanych wyzej obligacji ze
skutkiem po ich nabyciu w dniu 14 czerwca 2019 roku.

Ponadto ARCHICOM S.A. zrealizowat w dniu 14 czerwca 2019 r. roku emisje obligacji na okaziciela serii M4/2019 o wartosci
nominalnej 1.000,00 PLN (stownie: tysigc ztotych) kazda, w liczbie 60.000 (stownie: szesédziesigt tysiecy) sztuk (dalej jako
,Obligacje”) o tacznej wartosci nominalnej 60.000.000 zt (stownie: sze$édziesigt miliondw ztotych).

W dniu 14 czerwca 2019 r. Obligacje zostaty wpisane do ewidencji prowadzonej przez mBank S.A. Ostateczny termin wykupu
Obligacji zostat ustalony na 14 czerwca 2023r. Oprocentowanie Obligacji bedzie ustalone wedtug zmiennej stopy procentowej
réwnej stawce WIBOR dla depozytow 3 — miesiecznych (WIBOR 3M), powiekszonej o marze odsetkowa w wysokosci 3,30% w skali
roku.

W 2019 roku miat miejsce takze czesciowy wykup obligacji SGB. W dniu 5 kwietnia 2019 Spétka dokonata wykupu 75% obligacji
SGB serii A6/2017 w liczbie 2.850 (stownie: dwa tysigce osiemset piecdziesiagt) sztuk o wartosci nominalnej 1.000 zt (tysigc ztotych)
kazda, o tacznej wartosci nominalnej 2.850.000 zt (stownie: dwa miliony osiemset piecdzisigt tysiecy ztotych). Nastepnie w dniu 11
kwietnia 2019 ARCHICOM S.A. dokonat wykupu obligacji SGB serii A2/2017 w liczbie 375 (stfownie: trzysta siedemdziesiat piec)
sztuk o wartosci nominalnej 1.000 zt (tysigc ztotych) kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 375.000 zt (stownie: trzysta
siedemdziesiat piec tysiecy ztotych).

Charakterystyke zadtuzenia z tytutu obligacji zaprezentowano w nocie 6.13 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

-



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A.

13. POZOSTALE ISTOTNE ZDARZENIA

brak

14. POSTEPOWANIA SADOWE, ARBITRAZOWE, ADMINISTRACYJNE

Od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 r. nie toczyty sie przed sagdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego ani organem
administracji publicznej zadne postepowania dotyczgce zobowigzan lub wierzytelnosci Archicom S.A. lub jednostki zaleznej, ktdrych
wartosc¢ stanowi co najmniej 10% kapitatow wiasnych Spotki.

15. SYTUACIA MAJATKOWA | FINANSOWA GRUPY ARCHICOM - WYBRANE
DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Skonsolidowany Rachunek Zyskéw i Strat

Dane w tys. zt. od 01.01 do od 01.01do Dynamika Zmiana
30.06.2019 30.06.2018
Przychody ze sprzedazy 295 530 152 470 93,8% 143 060
Przychody ze sprzedazy produktéw 290483 146 388 98,4% 144 095
Przychody ze sprzedazy ustug 5043 6082 -17,1% (1039)
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 4 - - 4
Koszt wtasny sprzedazy 208919 111 256 87,8% 97 663
Koszt sprzedanych produktéow 206 461 108 507 90,3% 97 954
Koszt sprzedanych ustug 2452 2749 -10,8% (297)
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 6 - - 6
Zysk brutto ze sprzedazy 86 611 41214 110,1% 45 397
Zysk (strata) na sprzedazy 61479 19 861 209,5% 41618
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 79 228 19 539 305,5% 59 689
Zysk (strata) brutto 76 045 17 502 334,5% 58 543
Zysk (strata) netto 61 206 13740 345,5% 47 466

W pierwszym pétroczu 2019 roku Grupa Archicom sprzedata aktami notarialnymi i przekazata klientom 887 lokali, czyli 88,7% wiecej
niz analogicznym okresie w roku 2018 (470 lokali). Przychody ze sprzedazy osiggnety poziom 295,5 min zt i byty 0 93,8% wyzsze niz
pierwszym poétroczu 2018. Tak dynamiczny wzrost zawdzieczany jest miedzy innymi ukonczeniu wielu inwestycji deweloperskich i
podpisaniu wiekszej liczby aktéw notarialnych w stosunku do okresu poréwnywalnego Poza zmiang liczby przekazanych lokali, na
poziom przychoddw wptynat wzrost cen mieszkan, a co za tym idzie wzrost $redniej wartosci przekazanych mieszkan.

Grupa wyodrebnia dwa podstawowe segmenty dziatalnosci:
o deweloperski —obejmujacy budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,
o  komercyjny — obejmujgcy budowe, wynajem i sprzedaz nieruchomosci biurowych.
Pozostate przychody ze sprzedazy to dziatalno$¢ marginalna, ktéra nie zostata przypisana do ww. segmentow.

Zysk netto w pierwszym poétroczu 2019 roku wynidst 61,2 min zt i byt o 345,5% wyiszy niz w pierwszym pétroczu 2018 roku, na co
istotny wptyw miato zakonczenie wiekszej liczby inwestycji deweloperskich i podpisanie wiekszej liczby aktéw notarialnych w

pierwszym potroczu 2019.
. “
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Skonsolidowane przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty dziatalnosci

Wartos¢ (tys. zt.) Struktura (%)
Przychody ze sprzedazy od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2019 30.06.2018 30.06.2019 30.06.2018
Przychody ze sprzedazy, w tym: 295530 152 470 100,0% 100,0%
dziatalno$¢ deweloperska 291948 148 331 98,8% 97,3%
dziatalno$¢ komercyjna 2791 3619 0,9% 2,4%
pozostate przychody ze sprzedazy 791 520 0,3% 0,3%

Kluczowa role w skonsolidowanych przychodach stanowi dziatalno$¢ deweloperska. Udziat tego segmentu utrzymuje sie na poziomie
ok. 99%. Spadek przychodéw z dziatalnosci komercyjnej byt efektem rekomercjalizacji budynku West Forum 1A, ktdéra negatywnie
wptyneta na wyniki pierwszego pétrocza 2019.

Koszty dziatalnosci operacyjnej Grupy Archicom w uktadzie kalkulacyjnym

. L. L. Wartos¢ (tys. zt.) Struktura (%)
Koszty dziatalnosci operacyjnej
od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2019 30.06.2018 30.06.2019 30.06.2018
Koszt sprzedanych produktow 206 461 108 507 88,2% 81,8%
Koszt sprzedanych ustug 2452 2749 1,0% 2,1%
Wartosc¢ sprzedanych towaréw i materiatow 6 - 0,0% -
Koszty sprzedazy 5362 5611 2,3% 4,2%
Koszty ogdlnego zarzadu 19770 15742 8,4% 11,9%
Koszty dziatalnosci operacyjnej tacznie 234051 132 609 100,0% 100,0%

Wozrost skali dziatalnosci widaé rowniez w poziomie i strukturze kosztéow w uktadzie kalkulacyjnym. W strukturze dominuja koszty
sprzedanych produktéw, czyli koszty realizacji projektow deweloperskich. Wsréd kosztéw ogdlnego zarzagdu w stosunku do
pierwszego poétrocza 2018 roku najwieksze wartosciowe zmiany odnotowano na pozycjach kosztéw wynagrodzen oraz obstugi IT, co
zwigzane jest z rozwojem Grupy Archicom.

Analiza rentownosci Grupy Archicom

Wskazniki rentownosci Formuta od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2019 30.06.2018
Rentownos¢ brutto ze sprzedazy Zysk brutto ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 29,3% 27,0%
Rentownosc ze sprzedazy Zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 20,8% 13,0%
Rentownos¢ EBIT Wynik z dziatalnosci operacyjnej/przychody ze sprzedazy 26,8% 12,8%

(Wynik na dziatalnosci operacyjnej + amortyzacja)/przychody ze

. 27,3% 13,5%
sprzedazy

Rentownos$¢ EBITDA

Rentownos¢ wyniku finansowego netto Wynik finansowy netto/przychody ze sprzedazy 20,7% 9,0%

Wskazniki rentownosci osiggniete przez Grupe w pierwszym potroczu 2019 ksztattujg sie na bardzo dobrych poziomach i znaczaco
wzrosty w poréwnaniu do pierwszego pétrocza 2018. Grupa podniosta poziom rentownosci brutto ze sprzedazy do 29,3%. Réznica w
stosunku do pierwszego pdtrocza 2018 na pozostatych poziomach dziatalnosci Grupy jest wynikiem m. in. aktualizacji wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych City Forum One oraz West Forum 1A.

Wskazniki rentownosci Formuta od 01.01do od 01.01do
30.06.2019 30.06.2018
Rentownos¢ aktywéw ROA Wynik finansowy netto/aktywa na koniec okresu 4,7% 1,2%

Wynik finansowy netto/kapitaty wtasne ogétem s$rednia na

. . 12,19 3,09
poczatek i koniec okresu : ?

Rentownos¢ kapitatéw wtasnych ROE
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Elementy sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy Archicom

. .. Wartosc¢ (tys. zt.) Struktura (%)
Elementy sprawozdania z sytuacji . .
6 . Dynamika Zmiana
inansowej 30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019 31.12.2018

Aktywa trwate 276 362 230510 21,1% 19,7% 19,9% 45 852
Wartosci niematerialne i prawne 1817 2224 0,1% 0,2% -18,3% (407)
Rzeczowe aktywa trwate 35637 14 839 2,7% 1,3% 140,2% 20798
Nieruchomosci inwestycyjne 207 449 189 366 15,9% 16,2% 9,5% 18 083
:s;enzsrx‘;' fpozyczki, inne aktywa 7127 295 0,5% 0,0% 2315,9% 6832
Pozostate aktywa trwate 24 332 23786 1,9% 2,0% 2,3% 546
Aktywa obrotowe 1032183 940 929 78,9% 80,3% 9,7% 91254
Zapasy 742 987 716 135 56,8% 61,1% 3,7% 26 852
Naleznosci 33300 57133 2,5% 4,9% -41,7% (23 833)
:i:\:‘cszcl’(‘:\,l;nne krétkoterminowe aktywa 275 131 0,0% 0,0% 109,9% 144
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 252461 165 792 19,3% 14,2% 52,3% 86 669
Krgtkotermmowe rozliczenia 3160 1738 0,2% 0,1% 81,8% 1422
miedzyokresowe

RAZEM AKTYWA 1308 545 1171439 100,0% 100,0% 11,7% 137 106
Kapitat wiasny ogétem 523562 491 046 40,0% 41,9% 6,6% 32516
Zobowigzania ogétem 784 983 680 393 60,0% 58,1% 15,4% 104 590
Zobowigzania dtugoterminowe 251414 216323 19,2% 18,5% 16,2% 35091
Zobowigzania krétkoterminowe 533569 464 070 40,8% 39,6% 15,0% 69 499
RAZEM PASYWA 1308 545 1171439 100,0% 100,0% 11,7% 137 106

| pdtrocze 2019 Grupa zamkneta skonsolidowang sumga bilansowg w wysokosci 1 309 min zt - wzrost o 11,7%
w poréwnaniu z rokiem 2018.

Kluczowa pozycje aktywow trwatych Grupy na dzien bilansowy stanowity nieruchomosci inwestycyjne, w tym przede wszystkim
bedaca aktualnie w trakcie realizacji budynek kompleksu City Forum Two oraz ukoriczone budynki City Forum One oraz West Forum
1A (ktorego sprzedaz w dniu 27 sierpnia 2019 zostata szerzej opisana w punkcie 19 niniejszego dokumentu).

Wartos¢ aktywdw obrotowych wzrosta w pierwszym poétroczu 2019 roku o 9,7% w stosunku do grudnia 2018 roku i wynosita
1032,2 min zt. Na wzrost ten wptyw miato przede wszystkim zwiekszenie wartosci i Srodkéw pienieznych (o 86,7 min zt) oraz
zapasow o 26,7 min zt w stosunku do grudnia 2018 roku. W pozycji zapasy Grupa Archicom ewidencjonuje:

e  wartosc¢ aktualnie realizowanych inwestycji, ktore jeszcze nie uzyskaty pozwolenia na uzytkowanie (produkcja w toku),

e ,bank ziemi”, tj. grunty, na ktdérych realizowac bedzie przyszte projekty deweloperskie, w tym wartos¢ projektow
deweloperskich w trakcie realizacji,

e  wartosc zrealizowanych mieszkan z pozwoleniem na uzytkowanie gotowych do sprzedazy lub wydania klientom.

Grupa realizuje aktualnie kilkanascie projektow mieszkaniowych we Wroctawiu, todzi oraz Poznaniu. W 2019 r. planowane jest
rozpoczecie kolejnych etapdw realizowanych obecnie inwestycji oraz rozpoczecie nowych projektéw, w tym m.in. inwestycji w
Tréjmiescie.
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Zasoby kapitatowe Grupy Archicom

Wartosc¢ (tys. zt.) Struktura (%)
Zasoby kapitatowe Dynamika Zmiana
30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019 31.12.2018
Kapitat wiasny ogétem 523562 491 046 40,0% 41,9% 6,6% 32516
Kapitat podstawowy 257 423 257 423 19,7% 22,0% - -
Akcje wiasne (962) (962) -0,1% -0,1% - -
fviﬂfléeniﬁm akdji powyzej ich 134497 134 497 10,3% 11,5% - -
Pozostate kapitaty (115 381) (107 249) -8,8% 9,2% 7,6% (8132)
Zyski zatrzymane 218417 177 663 16,7% 15,2% 22,9% 40754
Udziaty niedajace kontroli 29568 29674 2,3% 2,5% -0,4% (106)
Zobowiazania 784 983 680 393 60,0% 58,1% 15,4% 104 590
Zobowigzania dtugoterminowe 251414 216323 19,2% 18,5% 16,2% 35091
Zobowigzania krétkoterminowe 533569 464 070 40,8% 39,6% 15,0% 69 499
RAZEM PASYWA 1308 545 1171439 100,0% 100,0% 11,7% 137 106

Kapitaty wtasne Grupy Archicom wyniosty na koniec pierwszego potrocza 2019 roku 523,5 min zt, co stanowi wzrost 0 32,5 min zt w
stosunku do 31.12.2018 r. Wzrost kapitatéw witasnych oraz zmiany pomiedzy poszczegdlnymi pozycjami to gtownie efekt wysokiego
wyniku netto za pierwsze poétrocze 2019. Wptyw miat ponadto podziat ubiegtorocznego wyniku (w tym wyptata dywidendy dla
akcjonariuszy w kwocie 29,5 min).

W pordéwnaniu do roku poprzedniego spadty przedptaty i zaliczki klientéw — o ok. 15,5 min zt (zaliczki i przedptaty na koniec 2018
wyniosty 303,0 min zt, obecnie wynoszg 287,5 min zt) oraz wzrosty zobowigzania z tytutu obligacji o 44,3 min zt (na koniec 2018
wynosity 257,6 min zt, obecnie wynoszg 213,4 min zt).

Wskazniki zadtuzenia Grupy Archicom

Wskazniki zadtuzenia Formuta (;g((])t(;:(l)f: 31.12.2018 ;g%t(;:(l]f:
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia Zobowigzania ogétem / Pasywa razem 60% 58% 61%
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego Zobowiazania dtugoterminowe / Pasywa razem 19% 18% 20%
Dtug netto (Zobowigzania finansowe - $rodki pienigzne)/kapitat wtasny 20% 17% 34%

WskazZnik zadtuzenia na 30.06.2019 obliczany jest z uwzglednieniem zobowiqzania leasingowego z tytutu PWUG.

Mimo wzrostu skali dziatania oraz rozbudowy banku gruntéw Grupa Archicom nie zwiekszyta istotnie skali zadtuzenia — wskazniki
zadtuzenia pozostaja na bezpiecznych poziomach. Analizujgc zadtuzenie Grupy Archicom trzeba dodatkowo zwrdci¢ uwage, ze Grupa
realizuje inwestycje komercyjne, ktérych struktura finansowania opiera sie na dtugoterminowych kredytach bankowych. Zadtuzenie
segmentu komercyjnego na 30.06.2019 to 65,0 min zt.

Analiza ptynnosci finansowej Grupy Archicom

Wskazniki ptynnosci od 01.01 do od 01.01 do
Formuta 30062019 122008 54 06,2018
Wskaznik ptynnosci biezacej Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe 19 20 20

(Aktywa obrotowe — Zapasy) / Zobowigzania

Wskaznik piynnosci szybkiej krétkoterminowe 0,5 0,5 0,4

Wskaznik ptynnosci biezacej Grupy Archicom ksztattowat sie w analizowanym okresie na bezpiecznym poziomie 1,9. Wskaznik
ptynnosci szybkiej (z wytaczeniem wartosci zapaséw po stronie aktywdw obrotowych) wynosit 0,5 na koniec pierwszego potrocza
2019 oraz na koniec roku 2018 roku.

Wartosci wskaznika ptynnosci szybkiej wynikajg z metodologii wytgczenia w liczniku wartosci zapaséw (gtownie banku ziemi Grupy
Archicom oraz realizowanych projektéw deweloperskich) stanowigcych kluczowg wartosé aktywdw podmiotéw koncentrujgcych
swojg dziatalnos¢ w sektorze deweloperskim. Zapasy w czesci dotyczgcej realizowanych inwestycji deweloperskich sa na biezaco
finansowane wptatami klientéw ewidencjonowanymi jako zaliczki w zobowigzaniach krétkoterminowych. Wysokos¢ zaliczek od
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nabywcow mieszkan finansujacych zapasy na koniec pierwszego poétrocza 2019 roku i koniec 2018 roku wyniosta odpowiednio

287,5 min zti302,7 min zt.

Wskazniki rotacji Grupy Archicom

Cykl rotacji od 01.01 do od 01.01 do
Formufa 30.062019  S-122018 35062018
. . Zapasy na koniec okresu / przychody ze sprzedazy x liczba
Cyki rotacji zapasow dni w okresie 453 540 894
. S . Naleznosci krétkoterminowe / przychody ze sprzedazy x
Cykl rotacji naleznosci krotkoterminowych liczba dni w okresie 2 23 69
Zobowigzania biezace (z wytaczeniem zobowigzan
Cykl rotacji zobowigzan biezacych finansowych i rezerw) / przychody ze sprzedazy x liczba dni 318 78 523

w okresie

Wartos$¢ wskaznika rotacji zapaséw wynika z ewidencji w tej pozycji skumulowanych kosztéw realizacji poszczegdlnych projektéow
deweloperskich (az do momentu sprzedazy lokali mieszkalnych) oraz "banku ziemi" Grupy Archicom. Obnizenie wartosci
wskaznikéw w stosunku do roku ubiegtego jest gtéwnie skutkiem wzrostu przychodoéw ze sprzedazy. Z kolei wysoki wskaznik rotacji
zobowigzan biezgcych jest efektem uwzgledniania w tej pozycji wptat klientéw na poczet mieszkan.

16. SYTUACJA MAJATKOWA | FINANSOWA SPOtKI ARCHICOM S.A. -

WYBRANE DANE ZE SPRAWOZDANIA JEDNOSTKOWEGO

Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Rachunek Zyskéw i Strat Archicom SA

Dane w tys. zt. 0d 01.01 do 0d 01.01 do Dynamika Zmiana
30.06.2019 30.06.2018
Przychody ze sprzedazy 13 469 6 640 102,8% 6 829
Przychody ze sprzedazy produktéw - - - -
Przychody ze sprzedazy ustug 13 469 6640 102,8% 6829
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw - - - -
Koszt wtasny sprzedazy 344 344 - -
Koszt sprzedanych produktow - - - -
Koszt sprzedanych ustug 344 344 - -
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw - - - -
Zysk brutto ze sprzedazy 13125 6296 108,5% 6 829
Zysk (strata) na sprzedazy 4759 (791) -701,6% 5550
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 5072 (859) -690,5% 5931
Zysk (strata) brutto 36 382 11675 211,6% 24707
Zysk (strata) netto 33281 10 350 221,6% 22931
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Analiza rentownosci Archicom SA

Wskazniki rentownosci Formuta od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2019 30.06.2018
Rentownos¢ brutto ze sprzedazy Zysk brutto ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 97,4% 94,8%
Rentownos¢ ze sprzedazy Zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 35,3% -11,9%
Rentownos¢ EBIT Wynik z dziatalnosci operacyjnej/przychody ze sprzedazy 37,7% -12,9%
Rentownosdé EBITDA -E‘\rl)\/r\;::jkani\a/ dziatalnosci operacyjnej + amortyzacja)/przychody ze 44,0% -3,4%
Rentownos¢ wyniku finansowego netto Wynik finansowy netto/przychody ze sprzedazy 247,1% 155,9%
Elementy sprawozdania z sytuacji finansowej Archicom SA
Elementy sprawozdania z sytuacji Wartosé (tys. zt.) Struktura (%) . .
finansowej 30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019 31.12.2018 Pynamiia amiana

Aktywa trwate 887 835 827 310 91,5% 96,3% 7,3% 60 525
Wartosci niematerialne i prawne 23 866 24 424 2,5% 2,8% -2,3% (558)
Rzeczowe aktywa trwate 941 753 0,1% 0,1% 25,0% 188
Nieruchomosci inwestycyjne 648 4022 0,1% 0,5% -83,9% (3374)
Inwestycje w jednostkach zaleznych 362 026 348 305 37,3% 40,5% 3,9% 13721
Naleznosci i pozyczki, inne aktywa finansowe 496 065 445 262 51,1% 51,8% 11,4% 50 803
Pozostate aktywa trwate 4289 4544 0,4% 0,5% -5,6% (255)
Aktywa obrotowe 82434 32 045 8,5% 3,7% 157,2% 50 389
Zapasy - - - - - -
Naleznosci 7671 28437 0,8% 3,3% -73,0% (20 766)
Pozyczki, inne krotkoterminowe aktywa . . . . . .
finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 68 411 3424 7,1% 0,4% 1898,0% 64 987
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6352 184 0,7% 0,0% 3352,2% 6168
RAZEM AKTYWA 970 269 859 355 100,0% 100,0% 12,9% 110914
Kapitat wiasny ogétem 549 011 545 250 56,6% 63,4% 0,7% 3761
Zobowigzania ogétem 421 258 314 105 43,4% 36,6% 34,1% 107 153
Zobowigzania dtugoterminowe 292 808 259210 30,2% 30,2% 13,0% 33598
Zobowigzania krétkoterminowe 128 450 54 895 13,2% 6,4% 134,0% 73 555
RAZEM PASYWA 970 269 859 355 100,0% 100,0% 12,9% 110914

17.1 Wyjasnienie rdznic pomiedzy wynikami finansowymi wskazanymi w
skonsolidowanym raporcie rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami

Grupa Archicom S.A. nie publikowata prognozy finansowej na 2019 rok.

17.2 Zarzadzanie zasobami finansowymi Spotki Archicom SA i Grupy Archicom

Zarzadzanie zasobami finansowymi Archicom SA oraz Grupy Archicom w 2018 roku byto skupione na zapewnieniu Grupie mozliwosci
rozwoju i wykorzystania dobrej sytuacji na rynku deweloperskim. W tym celu:

e  Przeprowadzono emisje obligacji we wspotpracy z mBank w wysokosci 60 min zt (Archicom SA)
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Pozyskano nowe kredyty deweloperskie na realizacje nowych inwestycji.

Zarzad na biezgco analizuje istniejgcy strukture finansowania Grupy oraz planuje przyszte dziatania, ktore majg pozwoli¢ na dalszy
rozwoj Grupy z jednoczesnym zapewnieniem jej ptynnosci finansowe;j.

17.3 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Archicom S.A. pozytywnie ocenia mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych w ramach Grupy.

Zaplanowane projekty bedg finansowane ze Srodkéw wiasnych, kapitatu pozyskanego z emisji akcji, kredytéw celowych oraz
obligacji. Biezaca i planowana struktura finansowania, posiadane $rodki finansowe oraz bogaty bank gruntéw gwarantujg realizacje
przyjetych zatozen inwestycyjnych.

17.4 Ocena czynnikdéw i nietypowych zdarzen majgcych wptyw na wynik z dziatalnosci za
rok obrotowy, z okresleniem stopnia wptywu tych czynnikdéw lub nietypowych zdarzen
na osiggniety wynik

Brak

17.

PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIAtALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOtKI

ARCHICOM S.A. | GRUPY ARCHICOM

Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, ktére beda miaty wptyw na osiggane przez Grupe wyniki:

Pomimo stabszych danych o produkcji przemystowej za czerwiec, jak podaje NBP spodziewad sie mozna, iz PKB osiggnie w I
kwartale wartos¢ 4,5%. Analitycy wskazujg, iz gtdwnym motorem napedowym wzrostu pozostaje dalej konsumpcja, w tym
uruchomienie nowych programéw spotecznych takich jak: 500+ na pierwsze dziecko oraz 13 emerytura (forsal.pl).

Réwnolegle stopa bezrobocia rejestrowanego odnotowata w czerwcu 2019 roku warto$é 5,3%, co jest wynikiem o 0,7p.p.
lepszym w poréwnaniu do analogicznego okresu zesztego roku. Niskie bezrobocie stato sie problemem dla rozwoju
gospodarczego poprzez brak rgk do pracy — coraz trudniejsze staje sie zakontraktowanie pracownikéw w branzy budowlanej
(GUS/Emmerson).

Utrzymujace sie braki kadrowe w gospodarce niezmiennie wspierajg presje ptacowga. Zgodnie z danymi GUS przecietnie
miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw osiggneto wartos¢ 5 104 zt w czerwcu 2019 roku, co oznacza wzrost
wzgledem analogicznego okresu poprzedniego roku o 5,3% (GUS).

Do zaciggania kredytdw hipotecznych zacheca brak przestanek swiadczgcych o mozliwosci podniesienia stép procentowych
- stopa referencyjna od marca 2015 roku wcigz utrzymuje sie na stabilnym poziomie 1,5%. Zgodnie z prognozami zaktada sie,
iz wartosc¢ ta nie ulegnie zmianie przynajmniej do korica 2019 roku. Mozliwe nawet, ze w 2020 roku raty kredytéw beda
nizsze - analitycy Morgan Stanley prognozuja, ze Rada Polityki Pienieznej w trzecim kwartale 2020 r. obnizy stopy procentowe
0 25 punktow bazowych (businessinsider.com.pl).

W dtugiej perspektywie dane demograficzne nie beda dalej stymulowa¢ rynku deweloperskiego. W zwigzku z nizem
demograficznym w kolejnych lata liczba oséb, ktére sg zaraz po studiach, zaktadaja rodziny oraz poszukiwac bedg swojego
pierwszego mieszkania bedzie male¢. Obroni¢ sie mogg jedynie duze rynki mieszkaniowe — gdzie dodatnie saldo migracji
rekompensowac bedzie ten spadek (Emmerson).

Zagrozenie dla ptynnosci deweloperéw stanowi Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DGF), czyli podmiot kreowany na
potrzeby ustawy o ochronie praw nabywcdéw lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W ramach jego deweloper
musi zapewni¢ nabywcom ochrone dokonywanych przez nich wptat —do tej pory chodzito o wptaty na otwarty lub zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy — jednak DFG ma stanowi¢ wyodrebniony rachunek w Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym, gdzie deweloperzy maja odprowadzac sktadki od kazdej wptaty dokonywanej na mieszkaniowy rachunek
powierniczy. Srodki te majg stanowié¢ zabezpieczenie gtéwnie w przypadku upadtosci dewelopera. Projekt ustawy wskazuje,
ze maksymalna wartos$¢ sktadki ma wyniesé 5% w przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego lub 1% w
przypadku zamknietego. Jeden z gtéwnych problemoéw stanowi to, iz sktadka na DFG jest bezzwrotna a przez to, iz wptaty
realizowane majg by¢ bezposrednio po dokonanej wptacie przez klienta a nie po zwolnieniu srodkéw catkowity koszt
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przerzucany jest wprost na dewelopera. Dodatkowe obcigzenie w dtugim terminie prowadzi¢ moze do zachwiania ptynnosci
finansowe] wielu matych firm deweloperskich a w konsekwencji do ich upadtosci (strefainwestoréw.pl).

W Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju powstaje projekt ustawy wprowadzajgcy tzw. kooperatywy mieszkaniowe. W zamysle
twoércédw, wich ramach bedzie mozna wybudowac dom 20-30% taniej w poréwnaniu do cen zakupu nieruchomosci na rynku.
Kooperatywa mieszkaniowa to wspdlna inwestycja co najmniej 3 oséb, moze by¢ realizowana jako budynek wielorodzinny,
zespdt budynkow jednorodzinnych lub prace budowlane przeprowadzone w istniejgcym budynku (np. w ramach
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych). W zamysle pomystodawcéw gminy w uchwale okresla¢ bedg obszar, ktéry bedzie
przeznaczony na sprzedaz, wartosc ustalana bedzie na podstawie wykonanych operatéw szacunkowych odzwierciedlajgcych
wartos¢ rynkowa tej nieruchomosci. Cena zakupu rozbijana bedzie na 20 optat rocznych. Podkresli¢ jednak nalezy, ze jest to
bardzo wczesny etap prac, a projekt ustawy jest na etapie konsultacji z samorzadami i do jego uchwalenia bardzo daleka
droga (Emmerson).

W zwigzku z nowg wersjg ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym UOKiK chce natozy¢ na deweloperéw nowe wymagania informacyjne. Przede
wszystkim deweloper bedzie miat obowigzek przekazania prospektu informacyjnego osobie kupujgcej mieszkanie.
Dodatkowo projekt zaktada doprecyzowanie przekazanych w prospekcie informacji dotyczacych gruntéw i
zagospodarowania przestrzennego terenu, co wazne - nie tylko terenu, na ktérym powstaje inwestycja, ale rowniez dziatek
sgsiednich. Zaniedbanie przez dewelopera tego obowigzku daje nabywcy prawo do odstgpienia od umowy. W konsekwencji
regulacja ta oznacza¢ moze wzrost kosztow realizacji projektow deweloperskich oraz w krétkim terminie ,wypchniecie” do
sprzedazy wszystkich projektéw, ktdre jeszcze nieliczni deweloperzy majg ,,w szufladach”(REAS).

Po tym, jak w ciggu ostatnich trzech lat handel dziatkami rolnymi zostat praktycznie zablokowany, uchwalone przez Sejm
zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego powinny odblokowaé ten segment nieruchomosci. Kluczowa zmiang
wprowadzong przez nowelizacje jest zwiekszenie powierzchni nieruchomosci rolnej, ktérej nabycie nie wymaga uzyskania
zgody. Na mocy nowych przepiséw osoby bez kwalifikacji rolniczych, w tym réwniez przedsiebiorcy oraz spotki prawa
handlowego bedg mie¢ prawo do nabycia nieruchomosci rolnej do 1 ha (Emmerson).

Rynek wroctawski:

Dolny Slask to po Mazowszu najzamozniejszy region w Polsce. Jak twierdza autorzy rankingu "Bogactwo samorzadéw"
tygodnika "Wspdlnota", wptyw na to ma lokowanie kapitatu zagranicznego w woj. dolnoslgskim, gdzie swoje zaktady majg
duze Swiatowe firmy, jak Lufthansa, LG, BASF czy Mercedes (www.se.pl).

Dodatkowo Wroctaw cechuje sie niesamowicie ptynnym rynkiem wtérnym — duza liczba studentéw oraz naptyw
zagranicznych pracownikéw zwieksza atrakcyjnos¢ mieszkan na wynajem, w ktdre coraz chetniej inwestujg mieszkancy.

Miasto posiada rowniez niska stopg bezrobocia rejestrowanego oraz wysoka wartos$¢ przecietnego wynagrodzenia brutto —
oba wskazniki znajduja sie w trendzie wzrostowym i wyniosty w czerwcu 2019 roku kolejno: 1,7% oraz 5 469 zt (GUS).

Z perspektywy dewelopera rynek wroctawski stawia czoto podobnym problemom jak rynek ogdlnopolski. Sg to trudnosci
ze znalezieniem atrakcyjnych gruntdéw, ich coraz wyzsze ceny oraz problemy z zakontraktowaniem wykonawcéw —
przyczynia sie to do wzrostu cen. Tylko w czerwcu 2019 roku przecietna cena na rynku pierwotnym mierzona w ujeciu r/d/r
wzrosta o 14,9% (Bankier.pl/OtoDom.pl).

Liderzy rynku wroctawskiego pod wzgledem sprzedazy wedtug stanu na Il kw. 2019 roku:

Archicom 11,3%
Vantage Development 7,0%
Profit Development 6,5%
ATAL 6,5%
Dom Development 6,3%

Zrédto: opracowanie wtasne Spéitki
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Liderzy rynku wroctawskiego pod wzgledem oferty wedtug stanu na Il kw. 2019 roku:

Archicom 18,1%
Dach Bud 6,8%
Dom Development 5,6%
Vantage Development 4,6%
Profit Development 3,9%

Zrédto: opracowanie wtasne Spétki

Sektor komercyjny (rynek biurowy) w Polsce i we Wroctawiu

W Polsce:

e  Wedtug CEOWORLD Magazine Polska jest drugim najlepszym krajem na $wiecie do inwestowania i prowadzenia
biznesu. W 2019 r. FDI (Financial Times) opublikowat raport ,,Polish cities of the future 2019/20”, w ktérym opisuje
potencjat gospodarczy Polski. W jednym z zawartych tam rankingdw, wsrdd miast oferujgcych najlepszg jakosc¢ zycia
i dostep do wykwalifikowanych kadr znalazty sie najwieksze rynki biurowe, tj. Krakdéw, Poznan, Wroctaw i Gdansk
(JLL).

e Nie tylko najwieksze miasta sa waznym osrodkami biznesowymi, ale réwniez mniejsze miejscowosci w aglomeracjach
nabierajg coraz wiekszego znaczenia. Na koniec | pdtrocza 2019 roku catkowite istniejgce zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na o$miu gtéwnych rynkach regionalnych wyniosty 5 302 900 mkw. W okresie od stycznia do
czerwca 2019 roku do uzytkowania oddano 26 inwestycji o tgcznej powierzchni biurowej wynoszacej 241 300 mkw.,
z czego na kazdy kwartat przypadto okoto potowy tego wolumenu. Przedmiotem najmu byto niemal 305 800 mkw.,
przy czym wyzszg aktywnos¢ najemcow odnotowano w Il kwartale (176 100 mkw.). Najwyzszy udziat w strukturze
popytu w tym okresie przypadt na nowe umowy — 60 proc. Wspotczynnik pustostandw ksztattowat sie na poziomie
9,4% (www.propertynews.pl).

e  Na koniec czerwca 2019 roku zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie wyniosty okoto 5 543 700
mkw. Od poczatku 2019 roku na stoteczny rynek dostarczono ponad 80,5 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni
biurowej, w tym 60,3 tys. mkw. przypadto na Il kwartat. Réwniez na koniec Il kwartatu br. wskaznik pustostanéw
osiggnat wartos¢ 8,5%, co oznacza spadek o 2,6 p.p. w odniesieniu do poréwnywalnego okresu w roku ubiegtym. W
pierwszym pétroczu 2019 roku popyt na nowoczesne powierzchnie biurowe osiaggnat prawie 406 tys. mkw., w tym
szczegblnie wysoka aktywnos$é najemcodw zaobserwowano w Il kw. tego roku — ponad 265,8 tys. mkw. wynajetej
powierzchni biurowej (www.propertynews.pl).

We Wroctawiu:

e Od kilku lat na wroctawskim rynku biurowym panuje niezwykfe ozywienie. Inwestorzy stawiaja kolejne obiekty, ktére
imponujg nie tylko nowoczesng infrastrukturg, ale sa tez wizualnym wyznacznikiem aspiracji miasta. Miasto niezmiennie
pozostaje atrakcyjnym punktem na mapie Europy dla inwestoréw oraz firm z zagranicznym kapitatem. Wiele zachodnich,
ale i réwniez wschodnich, korporacji zdecydowato sie otworzy¢ swoje oddziaty w stolicy Dolnego Slaska (Gazeta
Wroctawska).

e Jak wynika z danych PINK Wroctaw jest trzecim najwiekszym rynkiem biurowym w Polsce — jego zasoby siegajg obecnie
1 070 800 mkw., a rynek odpowiada za 15% popytu na nowoczesng powierzchnie biurowg (money.pl).

e  Zgodnie z danymi JLL wskaznik pustostandw ksztattuje sie obecnie na poziomie 8,5% a czynsz zawiera sie w przedziale od
13,5 do 14,7 euro/mkw./miesigc (JLL).

e  Miasto dysponuje obecnie najwiekszym powstajagcym kompleksem biurowym - Business Garden (Il faza) o catkowitej
powierzchni najmu 70 tys. mkw., realizowany przez Vastint Poland (money.pl).

m -
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18. CZYNNIKI RYZYKA

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA DZIALALNOSCI NA OBSZARZE WROCLAWIA

Grupa Archicom prowadzi obecnie, a takze w najblizszej perspektywie zamierza kontynuowacé, wtasng dziatalnos¢ gtéwnie na
terenie Wroctawia. W zwigzku z powyzszym generowane przez Grupe przychody i zyski bedg uzaleznione w istotnym stopniu od
sytuacji panujacej na wroctawskim rynku mieszkaniowym i komercyjnym. Niekorzystne zmiany w tym zakresie mogg istotnie
negatywnie wptywac¢ na dziatalno$¢, sytuacje finansowg, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy. W celu dywersyfikacji
geograficznej oraz dalszego rozwoju w 2017 roku zakupiono pakiet kontrolny akcji Archicom Polska SA. Grupa realizuje lub
przygotowuje do budowy aktualnie kilkanascie projektow mieszkaniowych we Wroctawiu, todzi, Krakowie, Poznaniu oraz
Tréjmiescie.

W trakcie 2019 roku planowane jest rozpoczecie kolejnych etapow realizowanych obecnie inwestycji oraz rozpoczecie nowych
projektow, w tym m.in. inwestycji we Wroctawiu i Gdyni.

RYZYKO ZMIANY SYTUACII RYNKOWE]J

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleznione od sytuacji na rynku mieszkaniowym. Niekorzystne zmiany po stronie popytu lub podazy
mieszkan mogg mie¢ wptyw na ceny lub wolumeny sprzedawanych przez Grupe mieszkan i tym samym wysokos$¢ wypracowanego
zysku.

Wptyw na ceny nieruchomosci w Polsce majg takze czynniki makroekonomiczne takie jak wzrost gospodarczy, wysokos¢ stdp
procentowych czy dostepnos¢ kredytéw hipotecznych, programy rzgdowe zwigzane z rynkiem mieszkaniowym.

RYZYKO ZWIAZANE Z REALIZACIJA INWESTYCJI DEWELOPERSKICH

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajg znacznych naktadéw w fazie przygotowania
i budowy, a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie dopiero po ok. 6-8 miesigcach od rozpoczecia robdt budowlanych
(lub jeszcze pdiniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sg wieloma czynnikami ryzyka,
w szczegdlnosci: nieuzyskaniem pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z zatozonymi planami, opdznieniami
w zakoriczeniu budowy, kosztami przewyzszajgcymi wielkosci zatozone w budzecie (np. w zwigzku z niekorzystnymi warunkami
pogodowymi, znacznym wzrostem cen materiatdw budowlanych i ustug podwykonawcéw, wzrostem kosztéw finansowania
dziatalnosci, nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami technicznymi itp.) oraz brakiem mozliwosci uzyskania
pozwolen na oddanie do uzytkowania budynku. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzen moze spowodowac opdznienia
w zakonczeniu danej inwestycji, wzrost kosztow lub utrate przychoddéw, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu,
a w niektérych przypadkach uniemozliwi¢ zakonczenie inwestycji. Kazda z tych okolicznosci moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki Grupy Archicom.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANA KOSZTOW BUDOWY | ZATRUDNIENIEM WYKONAWCOW

W trakcie 2018 roku zanotowano wzrost kosztéw budowy. Wynikat on zaréwno ze wzrostu kosztéw materiatéw budowlanych jak
i kosztu sity roboczej. Zmiany poziomu cen robdt budowlanych ma istotny wptyw na rentowno$¢ realizowanych inwestycji
deweloperskich. W efekcie, posrednio wzrost tych kosztéw moze przetozyc sie na obnizenie rentownosci Grupy Archicom.

RYZYKO ZWIAZANE Z OGRANICZENIAMI LUB ZMIANAMI SPOSOBU ZAGOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCI

Zasady zagospodarowywania nieruchomosci mogg podlega¢ okresowym zmianom. Stad nie mozna wykluczy¢, iz po nabyciu
okreslonej nieruchomosci przez Grupe Archicom sposdb jej dopuszczalnego zagospodarowania zostanie zmieniony lub ograniczony.
Woystgpienie takiej okolicznosci moze by¢ wynikiem m.in. zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zmian
otoczenia nieruchomosci (np. poprzez lokalizacje na sasiednich nieruchomosciach inwestycji ograniczajacych, chocby w sposéb
faktyczny, sposdéb korzystaniaz nabytej nieruchomosci), zaistnieniem zmian przepiséw prawa dotyczacych zagospodarowania
nieruchomodsci, czy tez obcigzeniem nabytej nieruchomosci stuzebnosciami na rzecz sgsiednich nieruchomosci (zwtaszcza w postaci
stuzebnosci drogi koniecznej). Moze to istotnie negatywnie wptywac na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg, wyniki finansowe lub
perspektywy Grupy Archicom.

-
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RYZYKO ZMIANY PRZEPISOW PRAWA

Istotnym czynnikiem wptywajgcym na dziatalnos$¢ gospodarcza sg zmiany prawa. Jednym z czynnikow niepewnosci na tym polu jest
perspektywa utworzenia Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego. Obecny projekt ustawy wskazuje, iz deweloper bedzie
zobowigzany do odprowadzenia sktadki, ktorej rolg bedzie zabezpieczenie wptat klientow w przypadku upadtosci. W zwigzku z tym,
ze sktadka ta ma by¢ bezwrotna i bedzie liczona od wartosci mieszkania tj. przychodéw dewelopera wprowadzenie takiego funduszu
wptynie na rentowno$¢ deweloperdw i ceny mieszkan.

INFORMACIJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH W ZAKRESIE RYZYKA

Do najwazniejszych ryzyk zwigzanych z instrumentami finansowymi nalezg ryzyko zmiany stopy procentowej, zmiany kursu
walutowego oraz ryzyko utraty ptynnosci.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

Oprocentowanie zobowigzan finansowych Grupy uzaleznione jest od wysokosci zmiennych stawek rynku miedzybankowego.
W przypadku zobowigzan ztotowych sg to WIBOR 1M, WIBOR 3M, WIBOR 6M natomiast w przypadku zobowigzan w EUR
EURIBOR 1M.

W celu ograniczenia ryzyka stopy procentowej zwigzanej zobowigzaniami dotyczgcymi inwestycji w budynek biurowy Grupa
zawarta kontrakty IRS.

RYZYKO KURSU WALUTOWEGO

W zwigzku z tym, ze Grupa posiada czes¢ przychoddw z tytutu najmu w EUR oraz koszty odsetkowe w EUR analizowana jest
wrazliwos¢ wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddéw w zaleznosci od wahan kursu EUR do PLN. Ponadto
ryzyko walutowe zwigzane z uruchamianiem kredytu walutowego na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnej w budowie
ograniczone jest przez zawarcie transakcji zabezpieczajacych typu forward.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

Grupa prowadzi monitoring ryzyko utraty ptynnosci oraz jej zachwiania zaréwno w krétkim jak i dtugim okresie. W tym celu
Grupa prognozuje przychody z dziatalnosci operacyjnej, koszty zaréwno zawartych jak i przysztych kontraktéow oraz
przeptywy z dziatalnosci finansowe;j.
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19. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Zawarcie przyrzeczonych umow sprzedazy budynku biurowego West House 1A i wieczystego uzytkowania gruntu oraz uméw
przeniesienia wtasnosci gruntu i prawa uzytkowania wieczystego gruntu potozonych przy ul. Strzegomskiej we Wroctawiu w
ramach transakcji pakietowej.

W dniu 27 sierpnia 2019 r., Spotka oraz jednostki zalezne Spotki, tj. Strzegomska Nowa Spoétka z ograniczong

odpowiedzialnoscia, Archicom Nieruchomosci spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — 15 spotka komandytowa, Space

Investment Strzegomska Kamienskiego 3 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia, dziatajace jako sprzedajacy (tacznie

,Sprzedajacy”), oraz GNT Ventures West Forum spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, GNT Ventures West Land spodtka

z ograniczong odpowiedzialnoscig dziatajgce jako kupujacy (tacznie jako ,Kupujacy”, przy czym Sprzedajacy oraz Kupujacy

beda dalej zwane tacznie ,,Stronami”), zawarty w ramach jednej pakietowej transakcji zawieranej pomiedzy grupami spotek

(, Transakcja”):

Umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych
o numerach: 12/37, 12/42, 12/45, 12/46 oraz 12/48, potozonych we Wroctawiu w obrebie ewidencyjnym 0037
Muchobdr Maty (,,Nieruchomosé Sasiadujgca 1”), wraz z prawem wiasnosci budowli, urzadzenn budowlanych oraz
instalacji zlokalizowanych na Nieruchomosci Sgsiadujacej 1 (,,Budowle”) zawartg pomiedzy Archicom Nieruchomosci
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — 15 spotka komandytowa a GNT Ventures West Land sp. z 0.0. (,Umowa 1”),

Umowe przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatki gruntu oznaczonej numerem
12/57, potozonej we Wroctawiu obreb ewidencyjny 0037 Muchobdr Maty wraz z budowlami znajdujgcymi sie na
nieruchomosci (,Nieruchomos¢ Sasiadujgca 2”) zawartg pomiedzy Spotkg a GNT Ventures West Forum spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia (,Umowa 2),

Umowe przyrzeczong sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych we Wroctawiu, tj. dziatek
gruntu oznaczonych numerami: 12/49, 12/60, 12/66, potozonych w obrebie ewidencyjnym 0037 Muchobdr Maty
(,,Nieruchomos¢ Sasiadujaca 3”) wraz z prawem wtasnosci budynku magazynowego oraz budowli posadowionych na
Nieruchomosci Sgsiadujacej 3, zawartg pomiedzy Space Investment Strzegomska 3 Kamienskiego sp. z 0.0. a GNT
Ventures West Forum spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,Umowa 3”),

Umowe przyrzeczong sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych we Wroctawiu, tj. dziatek
gruntu oznaczonych numerami: 12/34, 12/43, potozonych w obrebie ewidencyjnym 0037 Muchobdr Maty (,Grunt”)
wraz z prawem wiasnosci 7-kondygnacyjnego budynku biurowego posadowionego na Gruncie, znanego jako West
House 1A (,,Budynek”), zawartg pomiedzy Strzegomska Nowa sp. z 0.0. a GNT Ventures West Forum sp. z 0.0. (,Umowa
4”).

Strony ustality nastepujaca wartos¢ Transakcji:

w zakresie objetym Umowg 1 — 11 350 tys. ztotych netto,
w zakresie objetym Umowg 2 — 1 150 tys. ztotych netto,
w zakresie objetym Umowa 3 — 6 300 tys. ztotych netto,
w zakresie objetym Umowag 4 — 14 585 tys. EUR.

W Umowach zostaty ztozone przez Strony standardowe oswiadczenia i zapewnienia na zasadach

zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Ponadto, zgodnie z ustaleniami poczynionymi pomiedzy Stronami, Strony zawarty réwniez dodatkowg umowe remediacji

gruntow objetych Umowami 1-3 o wartosci 1 000 tys. ztotych.

Z tacznej ceny Transakcji zostat sptacony kredyt w kwocie 8 836 tys. EUR wynikajacy z umowy zawartej przez Strzegomska

Nowa sp. z 0.0. z bankiem Raiffeisen Bank Polska S.A. (obecnie BNP Paribas Bank Polska S.A.) w dniu 15 marca 2007 roku

wraz z pdzniejszymi aneksami.

-
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20. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zarzad Archicom S.A. informuje, ze wedle najlepszej wiedzy Cztonkdw Zarzadu roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe
Archicom S.A. oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wraz z danymi poréwnywalnymi
sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i
jasny sytuacje majatkowa i finansowgq oraz wynik finansowy Spétki Archicom S.A. i Grupy Kapitatowej Archicom S.A.

Oswiadczamy ponadto, iz roczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Archicom S.A. zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Archicom S.A., w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzadu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
12.09.2019 Krzysztof Andrulewicz Prezes Zarzadu
12.09.2019 Dorota Jarodzka-Srédka Wiceprezes Zarzadu
12.09.2019 Rafat Jarodzki Wiceprezes Zarzadu
12.09.2019 Tomasz Sujak Cztonek Zarzadu
12.09.2019 Pawet Ruszczak Cztonek Zarzadu
12.09.2019 Krzysztof Suskiewicz Cztonek Zarzadu
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