Archicom

ECHO GROUP

Skrocone pétroczne
skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

GRUPY KAPITALOWEJ ARCHICOM S.A.
ZA | POLROCZE 2025 ROKU

Tworzymy przestrzen pigkng, funkcjonaing
www.archicom.pl i przyjazng cztowiekowi



Spis tresci

1.  Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej........................ 5
2. Skonsolidowane sprawozdanie Z WyniKu ........c.eceieviiericinnicincnnnnennan. 7
3. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw................. 8
4. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym......... 9
5. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych............ 11
6. Dodatkowe informacje do skréconego pétrocznego

skonsolidowanego sprawozdania finaNSOWego .........ccccceveeiriineeiceennnnee. 13
6.1 INFOrMACIE OGOINE ..ttt et ettt e et e st e e eaee e 13
6.2  Informacje 0 Grupie KApitaOWE].........uiiiiiiiiiiiiieeiie et 14
6.3 Podstawa sporzgdzania oraz zasady rachUnKOWOSCi........ccueeeveeeeiiiieeniiie e 17
6.4 Znaczqce zdarzenia i transakcje w okresie sprawozdawczym ........oocveeiiiiiiiiieenieeene 27
0.5 SEGMENTY OPEITCYJNE . ..iieiiieiieeiee ettt ettt ettt et e st e et e saee et e saeeenteesnneenneeenne 29
6.6  Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi ..........cccoeceeeiniiiiniiecinnneeen. 36
6.7 Wartosci NieMAteriaINg .......c..cocveriiiieriiiieteceece et 38
0.8  Rzeczowe aktyWa trWOe ..oouiiiiieie e e 39
6.9  NieruchomoSCi INWESTYCYJNE ...coiiiiiiiiiiiiiiiie et 40
6.10 Inwestycje we wspdlne przedsiewziecia wyceniane metodq praw wiasnosci.............. 43
6.11 Aktywa oraz zobowigzania fINANSOWE. ......ccueiiiiiiieiiiecee et 45
6.12 Informacja o wartosci godziwej instrumentdw finansowych..........cccoviiiiiiieniiee. 46
6.13 UZIEIONE POZYCZKI..veeeniiiieiiiie ettt ettt et e et e e et e e et e e eabeeeenebeees 47
6.14 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony ..........cccceiieiiiiiiiiiiiie e 48
6.15 ZOPASY wevtteeuiteeeeitte e ettt e ettt e et e e et e e bttt e e bttt e e bttt e eat bt e e h et e sttt e att e e e abe e e sbteeeatneeenanee 51
6.16 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci..........coocveeeveeniieiiennee. 52
6.17 Pozostate krétkoterminowe aktywa finanNsowe.........c.eeiviiiiiiiiiiieee 53
BA8  SrOAKI PIEMIEZNE ...ttt neen 53
6.19 DzictalNOSE ZANIECNANG ..cvvviiiiiiiicieee e 53
6.20 KOO WAGSNY .ttt ettt 54
6.21 Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dfuzZne..........coceeiiiiiiiiiiinicieccceecec e 55
6.22 Zobowigzania zabezpieczone hiPOteKQ.....c..uiviiiiiiiieiniciiceeec e 58

Skrécone pdtroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



6.23
6.24
6.25
6.26
6.27
6.28
6.29
6.30
6.31
6.32
6.33

6.34

7.

Zabezpieczenie sptaty ZODOWIQZAN. ........coouiiiiiiii e 58
Aktywa i zobowigzania z tytutu [€aSiNGU........eeiiiiiiiiiiiiee e 58
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania .........cceeeeeeneee 60
POZOSTAIE FEZEIWY ..ottt ettt e e aree e 62
Przychody i KOSzty fiNANSOWE. .....coiiiiiiiiiie et 64
Zysk na akcje i wyptacone dywidendy ...........cociiviiiiiiiiiiiiii e 65
Zmiany kapitatu 0brotowego........uiiiiiiiiiii e 66
Transakcje z podmiotami POWIGZANY M ....c..eiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiec e 67
Umowy gwarangji finansowych oraz zobowigzania warunkowe..............c.ccccoeeenee. 68
Zdarzenid po dniu bilaNSOWYM .......ciiiiiiiiiiiiiiee ettt 69
POZOState INFOMMNACE ....eiiiiie e 69

Opis gtéwnych obszardw ryzyka dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A.72

Zatwierdzenie do publikQcji......ccuiieieriiiiiiineiiiiiiiiiiiiiinieecneeeen 77

Skrécone pdtroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



5322 360 471 800

lokali w budowie przekazanych lokali PUM w przygotowaniu

Grupa
z tradycjami

324,9 min zt przychodéw 1,1 min zt straty netto

Skrécone pdtroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku 4
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



1. Skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowe]

AKTYWA nota 30.06.2025 31.12.2024
Aktywa trwate

Wartos< firmy 6.6 7211 165
Wartosci niematerialne 6.7 4411 3625
Rzeczowe aktywa trwate 6.8 42227 37825
Nieruchomosci inwestycyjne 6.9 230 895 360 714
Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach 6.10 3147 2605
Pozyczki udzielone 6.13 181 632 174 409
Naleznosci z tytutu leasingu 6.24 5759 6 354
Naleznosci diugoterminowe 6.16 69 024 42 334
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.14 110 784 88748
Grunty przeznaczone pod zabudowe 6.15 73923 73995
Aktywa trwate razem 729 013 790 774
Aktywa obrotowe

Zapasy 6.15 2062850 1645991
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6.16 150 040 153022
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2 489 18 706
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 53059 54 841
Naleznosci z tytutu leasingu 6.24 1791 1430
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 6.17 39870 48 077
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6.18 161 600 113580
Aktywa obrotowe razem 2 471 699 2 035 647
Aktywa razem 3200712 2826 421
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej — cd.

PASYWA nota 30.06.2025 31.12.2024
Kapitat wiasny

Kapitat wkasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujqcej:

Kapitat podstawowy 6.20 584 960 584 960
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 851911 851911
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend

oraz zaliczek na dywidende 508 191
Pozostate kapitaty (803 046) (803 046)
Zyski zatrzymane 505 482 621504
Kapitat wkasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1139 815 1255520
Kapitat wtasny 1139 815 1255 520
Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 6.21 681682 612779
Zobowigzania z tytutu leasingu 6.24 47 827 53942
Pozostate zobowigzania 6.25 24558 21774
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.14 61809 41880
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 6.26 12531 9362
Zobowigzania dtugoterminowe 828 407 739737
Zobowiqgzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu umédw z klientami 6.25 777781 461291
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 6.25 369173 182 828
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 4292 9389
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 45161 28771
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 6.21 4567 113698
Zobowigzania z tytutu leasingu 6.24 17 533 12758
Rezerwy krétkoterminowe 6.26 13983 22 429
Zobowiqgzania krétkoterminowe 1232 490 831164
Zobowigzania razem 2 060 897 1570 901
Pasywa razem 3200712 2826 421
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2. Skonsolidowane sprawozdanie

z wyniku

1.01- 1.01-
nota 30.06.2025 30.06.2024
Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 324877 325313
Przychody ze sprzedazy produktéw 194 991 301418
Przychody ze sprzedazy ustug 32778 23895
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 97108 -
Koszt wiasny sprzedazy 208 592 197 261
Koszt sprzedanych produktéw 133540 188722
Koszt sprzedanych ustug 16 270 8539
Koszt sprzedanych towaréw i materiatéw 58782 -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 116 285 128 052
Koszty sprzedazy 46 559 27227
Koszty ogdlnego zarzgdu 15 604 14 077
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjqg projektéw 23298 29 044
Pozostate przychody operacyjne 3895 5046
Pozostate koszty operacyjne 5610 3756
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (692) 1337
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 28 417 60 331
Przychody finansowe 6.27 11042 17 206
Koszty finansowe 6.27 13694 17 596
Udziatw zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wiasnosci 6.10 542 (20)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26 307 59 921
Podatek dochodowy 6930 9568
- czes$é biezgca 8726 63463
- czeé¢ odroczona 6.14 (1796) (53 896)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 19 377 50 353
Dziatalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 6.19 (20 430) (9687)
Zysk (strata) netto (1053) 40 666
Zysk (strata) netto przypadajqcy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 6.28 (1053) 40 666
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Zysk (strata) netto na jedng akcje zwyktq (PLN)

1.01- 1.01- 1.04- 1.04-
30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025* 30.06.2024*
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akdji (szt.) 58 496 043 58 496 043 58 496 043 58 496 043
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - - - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwyktych (szt.) 58 496 043 58 496 043 58 496 043 58 496 043
Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j 19 377 50353 51770 (11714)
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,33 0,86 0,89 (0,20)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,33 0,86 0,89 (0,20)
Dziatalnos$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (20 430) (9687) (20 603) (8 450)
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (0,35) (0,17) (0,35) (0,14)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (0,35) (0,17) (0,35) (0,14)
Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana
Zysk _(str_otu) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu (1053) 40 666 31167 (20164)
dominujgcego
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (0,02) 0,70 0,53 (0,34)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (0,02) 0,70 0,53 (0,34)
* Dane nie podlegaty przegladowi przez biegtego rewidenta.
. -
3. Skonsolidowane sprawozdanie
z catkowitych dochodow
ych dochod
1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Zysk (strata) netto (1053) 40 666
Pozostate catkowite dochody - -
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego - -
Catkowite dochody (1053) 40 666
Catkowite dochody przypadajqce:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego (1053) 40 666
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4. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale

witasnym

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgce;j

Kapitat ze sprze- Kapitat rezerwowy Kapitat

Kapitat pod-  dazy akcji powy-  z przeznaczeniem na wy- Pozostate Zyski Razem wiasny

stawowy zejich wartoéci  ptate dywidend oraz zali-  kapitaty zatrzymane razem

nominalnej czek na dywidende

Saldo na dzier 1.01.2025 roku 584 960 851911 191 (803 046) 621504 1255520 1255520
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 1.01 do 30.06.2025 roku

Dywidendy - - - - (114652) (114652) (114 652)

Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezerwowy z przezna- ) ) 317 ) (317) ) )

czeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na dywidende

Razem transakcje z wiascicielami - - 317 - (114 969) (114 652) (114 652)

Zysk netto za okres od 1.01 do 30.06.2025 roku - - - - (1053) (1053) (1053)

Razem catkowite dochody - - - - (1053) (1053) (1053)

Saldo na dzieri 30.06.2025 roku 584 960 851911 508 (803 046) 505482 1139815 1139 815
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Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat ze sprze- Kapitat rezerwowy Kapitat
Kapitat pod-  dazy akcji powy- z przeznaczeniem na wy- Pozostate Zyski b e wiasny
stawowy zejich wartosdci ptate dywidend oraz zali-  kapitaly  zatrzymane razem
nominalnej czek na dywidende
Saldo na dzien 1.01.2024 584 960 851911 90 (803 046) 634282 1268197 1268 197
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 1.01 do 30.06.2024 roku
Dywidendy - - - - (37 437) (37 437) (37 437)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezerwowy z przezna- ) . 101 ) (101) ) )
czeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na dywidende
Razem transakcje z wtascicielami - - 101 - (37538) (37 437) (37 437)
Zysk netto za okres od 1.01 do 30.06.2024 roku - - - - 40 666 40 666 40 666
Razem catkowite dochody - - - - 40 666 40 666 40 666
Saldo na dzier 30.06.2024 584 960 851911 191 (803 046) 637410 1271426 1271 426
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5. Skonsolidowane sprawozdanie

z przeptywow pienieznych

1.01- 1.01-
nota 30.06.2025 30.06.2024
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej przed opodatkowaniem 7942 48198
Korekty:
Amortyzacja 4493 3713
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i aktywdw klasyfikowanych
jako przeznaczone do sprzedazy 3395 1174
(Zysk) strata z aktywéw (zobowigzan) finansowych wycenianych w wartosci godziwej 399 (932)
przez wynik
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych 6959 (6)
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych (261) (555)
Koszty odsetek i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania 13406 15 684
Przychody z odsetek (6393) (3599)
Udziat w (zysku) stracie jednostek wycenianych metoda praw wiasnosci (542) 19
Inne 6.29 226 645
Korekty razem 21 642 26 143
Zmiana stanu zapaséw i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe 6.29 (386 052) (286 317)
Zmiana stanu naleznosci 6.29 (18 332) (75 828)
Zmiana stanu zobowigzan 6.29 395 811 74956
Zmiana stanu rezerw (6601) (5774)
Zmiana stanu srodkéw pienieznych na rachunkach zablokowanych 8206 (9828)
Zmiany w kapitale obrotowym (6 968) (302791)
Zaptacony podatek dochodowy ) (64 953)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej 22614 (293 403)
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych — cd.

1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Przeptywy srodkoéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (1318) (3325)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (1249) (7005)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 127 47
Wydatki na inwestycje w nieruchomosci inwestycyjne (1335) -
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 121241 -
Wydatki netto na nabycie udziatéw w jednostkach (446) (17 979)
Zaliczka na zakup udziatéw - (19 500)
Wptywy z tytutu zbycia udziatdw w jednostkach zaleznych - 5
Pozyczki udzielone (6 400) (194 692)
Sptata udzielonych pozyczek 5000 -
Wptywy naleznosci z tytutu leasingu 364 299
Otrzymane odsetki 462 1038
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej 116 446 (241112)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierdw wartosciowych 119 040 356 648
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (61814) (61241)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 87993 48713
Sptaty kredytéw i pozyczek (183790) (52 984)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (11 013) (7 047)
Zaptacone odsetki i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (41 425) (23 475)
Wyptacone dywidendy i zaliczki na poczet dywidendy - (26 908)
Inne wydatki - (880)
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej (91009) 232 826
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechane;j 48 051 (301 689)
razem
zmianq stgnu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji 48020 (301 594)
finansowe;j
w tym zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych (31) 95
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 113580 510 962
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 161 600 209 368
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 32594 751
Skrécone pdiroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwea 2025 roku 12
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6. Dodatkowe informacje do skro-
conego potrocznego skonsolido-
wanego sprawozdania finanso-
wego

6.1 Informacje ogdlne

6.1.1 Informacje o jednostce dominujgcej

Jednostkq dominujacg Grupy Kapitatowej Archicom (dalej zwana ,,Grupg Kapitatowq”, ,Grupa®) jest Archicom Spétka Akeyjna (dalej
zwana ,Archicom”, ,,Spétkg dominujgcg”, ,.Spdtkg”, ,Emitentem”). Od zakoriczenia poprzedniego okresu sprawozdawczego nie nastg-

pity zmiany w nazwie jednostki sprawozdawczej lub innych danych identyfikacyjnych.

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

Siedziba Spétki dominujacej miesci sie przy ul. Powstancéw Slaskich 9 we Wroctawiu, 53-332 Wrodtaw, Polska. Miejscem rejestracji Spétki

jest Wroctaw, ul. Powstancéw Slqskich 9, Polska.

Jednostkg dominujgcg wobec Archicom S.A. jest spétka Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach, ktéra bezposrednio i posrednio po-
przez DKR Echo Investment sp. z 0.0. posiada pakiet kontrolny akgji i gtoséw. Jednostkg dominujgcg najwyzszego szczebla Grupy jest

spdtka Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na najwyzszym poziomie pan Tibor Veres (Beneficjent Rzeczywisty).
6.1.2 Sktad Zarzqgdu i Rady Nadzorczej Spo6tki dominujgcej
Zarzqgd Archicom S.A.

W sktad Zarzgdu Spdtki na dziert bilansowy oraz na dzien zatwierdzenia skréconego pétrocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego do publikacji wchodzili:

Waldemar Olbryk Justyna Kawa Dawid Wrona Rafat Zboch
Prezes Zarzqdu Cztonkini Zarzadu Cztonek Zarzqdu Cztonek Zarzadu

W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie Zarzgdu Emitenta zaszty nastepujqce zmiany:
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e 6 czerwca 2025 roku Pani Agata Skowrorska — Domariska ztozyta rezygnacje z funkcji Wiceprezesa Zarzqdu oraz z cztonko-

stwa w Zarzgdzie Spétki. W ztozonym o$wiadczeniu nie zostata podana przyczyna rezygnacji.

e  Ze skutkiem od dnia 6 czerwca 2025 roku Rada Nadzorcza Spétki powotata Panig Justyne Kawe na stanowisko cztonka Za-

rzqdu Spdkki. Pani Justyna Kawa dotychczas petnita funkcje Dyrektora Finansowego w Archicom S.A. Zawodowe CV Pani Ju-

styny Kawy zostato opublikowane w raporcie biezgcym Nr 15/2025 z dnia 6 czerwca 2025 r.

Rada Nadzorcza Archicom S.A.

W sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien bilansowy oraz na dzien zatwierdzenia skréconego pétrocznego skonsolidowanego sprawoz-

dania finansowego do publikacji wchodzili:

Nicklas Lindberg Przewodniczqcy Rady Nadzorczej
Jacek Owczarek | Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej/cztonek niezalezny
Konrad Ptochocki Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej/cztonek niezalezny
Maciej Drozd Cztonek Rady Nadzorczej
Bence Sass Cztonek Rady Nadzorczej
Baldzs Gal Cztonek Rady Nadzorczej
Matgorzata Turek Cztonek Rady Nadzorczej

25 czerwca 2025 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Uchwatami od Nr 21/06/2025 do Nr 27/06/2025 powotato czton-

kéw Rady Nadzorczej Emitenta na nowq wspdlng piecioletnig kadencje, w zwigzku z wygasnieciem mandatéw cztonkéw Rady Nadzor-

czej poprzedniej kadencji.

Do dnia 25 czerwca 2025 roku w sktad Rady Nadzorczej Emitenta wchodzili:

Nicklas Lindberg Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej/cztonek niezalezny
Konrad Ptochocki Il Wiceprzewodniczgey Rady Nadzorczej/cztonek niezalezny
Maciej Drozd Cztonek Rady Nadzorczej
Bence Sass Cztonek Rady Nadzorczej
Peter Kocsis Cztonek Rady Nadzorczej
Matgorzata Turek Cztonek Rady Nadzorczej

6.2 Informacje o Grupie Kapitatowej

6.2.1 Charakter dziatalnosci Grupy

Podstawowym miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe Kapitatowq jest Polska.
Podstawowym przedmiotem dzictalnosci Grupy jest:

e  budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,
e kupno isprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

e realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw.

Skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Spétka Archicom S.A., jako spétka holdingowa, zajmuje sie gtéwnie:

e pozostatq finansowq dziatalnoscig ustugowaq, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszy emerytalnych,

e dzierzawqg wtasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.

6.2.2 Informacje o Grupie Kapitatowej

Podmiot dominujqcy tj. Archicom S.A. zajmuje sie dziatalnoécig marketingowq i sprzedazq oraz szeroko rozumianymi funkcjami sptki

holdingowej, koordynujqcej prace pozostatych podmiotéw w Grupie.

W sktad Grupy Kapitatowej Archicom na 30 czerwca 2025 roku wchodzity takze m.in. spéiki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe,

komplementariusze spdtek celowych, spdtki prowadzgce obstuge posprzedazowq, spdtki realizujgce okreslone funkcje finansowe

oraz sp&tki nieaktywne, ktére zakoriczyty inwestycje.

W sktad Grupy Kapitatowej Archicom na dziert 30 czerwca 2025 roku wchodzita Spétka dominujgca oraz nastepujgce spétki zalezne

i wspdtzalezne:

Firma Siedziba Udziat Spétki w kapitale zaktadowym
Spétki Zalezne

Archicom Residential sp. z 0. 0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Residential 2 sp.z 0. 0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom sp. z o.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Stabtowice sp. z 0.o. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Jagodno 5 sp. z o.0. Wroctaw 89,85% bezposrednio; 10,15% posrednio
Bartoszowice 1sp. z 0.0. Wroctaw 98,87% bezposrednio; 1,13% posrednio
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 2 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 3 sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 4 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 5 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 6 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 7 sp. z o.0. Wroctaw 99,95% bezposrednio; 0,05% posrednio
Archicom Nieruchomosci 8 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 9 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosdci 10 sp. z o.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 11 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 12 sp. z 0.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosci 14 sp. z o.0. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Poznan sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Nieruchomosci 17 sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosci 18 sp. z o.0. Wroctaw 98,04% bezposrednio; 1,96% posrednio
Archicom Nieruchomosci 19 sp. z o.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Nieruchomosdci 20 sp. z o.o. Wroctaw 26,96% bezposrednio; 73,04% posrednio
Archicom Nieruchomosdci JN1 sp. z o.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Nieruchomosdci JN2 sp. z o.o. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Nieruchomosdci JN3 sp. z o.o. Wroctaw 90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
Archicom Gdarsk sp. z o.o. Wroctaw 90,75% bezpodrednio; 9,25% posrednio

Skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku

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

15



Archicom Nieruchomosci Residential sp. z 0.0.
Archicom Sales Services sp. z o0.0.
Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0.
Archicom Lofty Platinum 1sp. z o.o.
Archicom Jagodno sp. z o.o.

Archicom Jagodno sp. z 0.0. — sp. k.
Archicom Marina 3 sp. z o.0.

Archicom Marina 4 sp. z 0.0.

Archicom Marina 5 sp. z o.0.

TN Stabtowice 1sp. z o.0.

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

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

Space Investment Strzegomska 3 Kamienskiego sp. z 0.0.

Archicom Investment sp. z 0. o.
Strzegomska Nowa sp. z 0.0.
AD Management sp. z 0. o.
Archicom Sp. z 0.0. —Redlizacja Inwestycji — sp. k.
Archicom Fin sp.z o.0.

P16 Inowroctawska sp. z o.0.
Altona Investments sp. z o .o.
Archicom RW sp. z 0.0.
Archicom Wroctaw sp. z 0.0.
Archicom Warszawa sp. z 0.0.
Mioga Investment sp. z o.o.
Archicom Advisory sp. z 0.0.
Himawari Investment sp. z o.o.

Archicom Warszawa 3 sp. z 0.0.
(dawniej: Karensansui Warsaw Investment sp. z 0 .0.)

Archicom £6dz 1 sp. z o.0.

Archicom Gosford Investments sp. z 0.0.
Archicom Perth sp. z 0.0.

Archicom Potton sp. z 0.0.

Archicom Projekt127 sp. z o.0.

Archicom Projekt 136 sp. z o.o.

Projekt Echo - 137 sp. z 0.0.

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

Archicom ZAM sp. z 0.0.
(dawniej: ZAM Archicom Projekt 127 sp. z 0.0. sp.k.)

Archicom Nowy Mokotdw sp. z 0.0.

Archicom Browary Warszawskie sp. z 0.0.

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

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

Skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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0,78% bezposrednio; 99,22% posrednio
45,45% bezposdrednio; 54,55% posrednio
100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% posrednio

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

100% bezposrednio

96,01% bezposrednio; 3,99% posrednio
99,58% bezposrednio; 0,42% posrednio
100% posrednio

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

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

0,10% bezposrednio; 99,90% posrednio
45,95% bezposrednio; 54,05% posrednio
99,99% bezposrednio; 0,01% posrednio
64,38% bezposrednio; 35,62% posrednio
59,59% bezposrednio; 40,41% posrednio
100% posrednio

90,00% bezposrednio; 10,00% posrednio
100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio
100% bezposrednio

100% bezposrednio

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

99,999% bezposrednio; 0,001% posrednio
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Archicom Browary Warszawskie sp. z 0.0. sp.k. Wroctaw 99,992% bezposrednio; 0,008% posrednio

Archicom Bowen sp. z 0.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Senja 2 sp. z o.0. Wroctaw 100% posrednio
Archicom Wrodtaw 3 sp. z o.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Wrodtaw 4 sp. z o.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Warszawa 2 sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
EASS5003 sp. z 0.0. Krakdéw 100% bezposrednio
Archicom sp. z 0.0. Slask sp.k. Wroctaw 99,9997% bezposrednio; 0,0003% posrednio
Keshi sp.z o.0. Krakdéw 100% bezposrednio
Rentierresidence sp. z o.0. Wroctaw 100% bezposrednio
Archicom Krakdw sp. z 0.0. (dawniej: Haibisukasu sp. z 0.0.) Krakdéw 100% bezposrednio
EASS5000 sp. z o.0. Krakéw 100% bezposrednio
Fit-Out Center Archicom sp.z o0.0. Wroctaw 100% bezposrednio

Spétki Wspoétzalezne

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

Wszystkie spétki zalezne konsolidowane sq metodg petng. Spétki wspétzalezne konsolidowane sg metodqg praw wiasnosci.
Czas trwania Spétki dominujgcej oraz wechodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacjq jest nieoznaczony.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. od 1 stycznia 2025 r. do 30 czerwca 2025 r. miaty miejsce transakcje nabycia i sprze-

dazy udziotdéw opisane w nocie 6.6 niniejszego sprawozdania.
Po dniu bilansowym, 18 lipca 2025 r., Archicom S.A. nabyta 100% udziatéw w spétce RPGZ 16 sp. z 0.0.

Od 2022 roku, w zwigzku z planowanym ograniczeniem dziatalnosci Grupy w segmencie komercyjnym, dziatalnosc ta prezentowana
jest w sprawozdaniu finansowym Grupy jako dziatalno$¢ zaniechana w rozumieniu MSSF 5. Szczegdty zostaty przedstawione w nocie

6.19 niniejszego sprawozdania. Grupa ma w planach strategicznych petng koncentracje na segmencie mieszkaniowym.

6.3 Podstawa sporzqdzania oraz zasady rachunkowosci

6.3.1 Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skrécone pdtroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca

2025 r. (wraz z danymi poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spétki dominujqgcej dnia 15 wrzesnia 2025 .

6.3.2 Podstawa sporzgdzenia

Skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 6 miesiecy zakoriczonych 30 czerwca

2025 . oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa, zatwierdzonym przez Unie Europejska.

Skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacji, ktére ujawniane sq w rocznym skon-
solidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejskg. Niniejsze pdtroczne
skrécone sprawozdanie finansowe nalezy czytac tqgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Archicom za rok

2024.
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Walutg funkcjonalng Spétki dominujgcej oraz walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest ztoty
polski, a wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na przyjety sposéb prezen-
tacji danych w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang technike zaokrgglen, poszczegdlne pozycje spra-

wozdar mogq hie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. PLN).

Skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospo-
darczej przez spdtki z Grupy w dajqcej sie przewidzied przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skréconego pdtrocznego skonso-
lidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wskazujagce na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania
dziatalnosci przez spétki wehodzgee w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy od daty zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publi-

kacji, z wytgczeniem spdtek bedgcych w procesie planowanej likwidagji.
6.3.3 Zmiany standardow lub interpretacji

Wybrane zasady rachunkowosci, ich zmiany oraz zmiany standardéw lub interpretacji
obowiqzujqce i zastosowane przez Grupe od 2025 roku

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

do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2024.

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowiqzujq od 1 stycznia
2025 roku oraz ich wptyw na skonsolidowane sprawozdanie Grupy

Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci (RMSR) oraz za-
twierdzone do stosowania w UE wchodzq w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniach finansowych Grupy za okresy od 1 stycznia 2025

roku:
- Zmiany do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych™ - brak mozliwosci wymiany walut

W sierpniu 2023 r. Rada opublikowata zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”. Wprowadzone zmiany
majg utatwic jednostkom ustalenie, czy dana waluta jest wymienialna na inng walute oraz oszacowanie natychmiastowego kursu
wymiany, w przypadku braku wymienialnosci danej waluty. Ponadto, zmiany do standardu wprowadzajg wymdég dodatkowych

ujawnien w przypadku braku wymienialnosci walut na temat sposobu ustalenia alternatywnego kursu wymiany.

Zmiany standarddw obowigzujgce od 1 stycznia 2025 r. nie mialy istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszty w zycie dla okreséw rozpo-
czynajqcych sie 1 stycznia 2025 roku i ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzgdzenia skréconego pdtrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowe-
lizowane standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2025 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany,

standardy i interpretacje opublikowane, ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata o wczedniejszym zastosowaniu nastepujgcych opublikowa-

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

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

cych miar wynikdéw oraz kwestii zwiqgzanych z agregacjq i dezagregacjq informacji zawartej w sprawozdaniach finansowych.
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Opublikowany standard obowigzywat bedzie dla sprawozdarn finansowych za okresy rozpoczynajqgce sie z dniem 1 stycznia 2027
roku lub po tej dacie. Na dzieri sporzqgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania, zmiany te nie zostaly jeszcze zatwier-

dzone przez Unie Europejskq.
- Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 - Zmiany w klasyfikacji i wycenie instrumentéw finansowych
W maju 2024 roku RMSR opublikowata zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 majgce na celu:

- doprecyzowanie daty ujecia i zaprzestania ujmowania niektérych aktywdw i zobowigzan finansowych, ze zwolnieniem
dla niektérych zobowigzan finansowych rozliczanych za posrednictwem elektronicznego systemu przekazéw pieniez-
nych;

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

- dodanie nowych ujawnien dotyczgcych niektérych instrumentdw, ktérych warunki umowne moga zmieniad przeptywy
pieniezne; oraz

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

dochody (FVOCI).

Opublikowane zmiany obowigzujq dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2026 roku

lub po tej dacie.
- Roczne zmiany do MSSF

“Roczne zmiany MSSF” wprowadzajg zmiany do standarddw: MSSF 1 ,,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawoz-
dawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 7, Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji”, MSSF 9 , Instrumenty finansowe”,
MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 7 ,,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych”. Poprawki zawierajg

wyjasnienia oraz doprecyzowujq wytyczne standarddw w zakresie ujmowania oraz wyceny.

Opublikowane zmiany obowigzujq dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2026 roku

lub po tej dacie.
- MSSF 19 ,Spdkki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informacji”

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

magji i zamiast tego stosuje ograniczone wymogi dotyczqce ujawniania informacji okreslone w MSSF 19.

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

Rachunkowosci MSSF.

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

lidowanego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.
- Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 - Umowy odnoszgce si¢ do energii elektrycznej zaleznej od czynnikéw naturalnych

W grudniu 2024 r. Rada opublikowata zmiany, by pomadc spétkom lepiej ujmowad skutki finansowe umdw odnoszgcych sie
do energii elektrycznej zaleznej od czynnikéw naturalnych, ktére czesto maja forme umdw zakupu energii (PPA). Obecne wytyczne

mogqg w pemi nie oddawadé wptywu tych umdw na wyniki spétki. Aby umozliwi¢ spétkom lepsze odzwierciedlenie tych umdw

Skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku 19
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile hie podano inaczej)



w sprawozdaniu finansowym, Rada wprowadzita zmiany do MSSF 9 Instrumenty finansowe oraz MSSF 7 Instrumenty finansowe:

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

- deprecyzowanie stosowania kryterium “wiasnego uzytku”;

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

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

ptywy pieniezne.

Opublikowane zmiany obowigzujq dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2026 roku

lub po tej dacie.
Grupa zamierza wdrozy<¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.

Grupa jest w trakcie analizy, w jaki sposéb wprowadzenie powyzszych standardéw i interpretacji bedzie wptywad na skonsolidowane

sprawozdanie finansowe oraz na stosowane przez Grupe Kapitatowq polityki rachunkowosci.

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

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

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

cyjnych zastosowanie ma reforma IBOR.

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

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

Na posiedzeniach 21 listopada 2024 roku oraz 6 grudnia 2024 roku KS NGR podjgt decyzje o wyborze propozycji indeksu o technicznej
nazwie WIRF—bazujagcego na depozytach niezabezpieczonych Instytucji Kredytowych i Instytucji Finansowych, jako docelowego wskaz-
nika referencyjnego stopy procentowej, ktéry miatby zastqpic wskaznik referencyjny WIBOR. Administratorem WIRF— w rozumieniu
Rozporzgdzenia BMR bedzie spdtka GPW Benchmark S.A., wpisana do rejestru Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd
i Papieréw Wartosciowych (ESMA). Tym samym KS NGR zweryfikowat i zmodyfikowat swojq wezesniejszg decyzje o wyborze WIRON
jako nastepcy dla WIBOR.

24 stycznia 2025 roku KS NGR podjat decyzje, o wyborze docelowej nazwy POLSTR (Polish Short Term Rate) dla propozycji indeksu.

Zgodnie z harmonogramem zaktualizowanej 28 marca 2025 r. Mapy Drogowej NGR 2 czerwca 2025 roku rozpoczeto oficjalne wyzna-
czanie Indeksu Stopy Procentowej POLSTR (Polish Short Term Rate) oraz indekséw z Rodziny Indekséw Sktadanych POLSTR. Administra-
torem POLSTR jest GPW Benchmark SA.

Pierwsza emisja obligacji skarbowych, w ktérych zastosowany bedzie indeks POLSTR, zaplanowana jest na grudzien 2025 roku.

Grupa posiada zobowigzania finansowe (zaprezentowane w nocie 6.21 sprawozdania) oraz aktywa finansowe (zaprezentowane
w nocie 6.13 sprawozdania) oprocentowane za pomocg stawki WIBOR. W zwigzku z publikacjg indeksu POLSTR Grupa oszacowata

wartos¢ tych aktywdw i zobowiqzan finansowych na dzien bilansowy przy zastosowaniu odpowiednich stawek POLSTR i poréwnata
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do wartosci bilansowych zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Réznica w wartosci nie ma istot-

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

WIBOR POLSTR Réznica
Pozyczki udzielone 182 481 182 555 74
Wyemitowane obligacje 686 248 687188 940

6.3.4 Subiektywne oceny Zarzqgdu oraz niepewnosc¢ szacunkéw

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

nizej.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywoéw trwatych

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

ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.

Nieruchomosci inwestycyjne

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej. Wartosé godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest ustalana przez
wewnetrzny Dziat Finansowy w porozumieniu z Zarzgdem, na podstawie danych z aktywnego rynku, ofert, umoéw przedwstepnych
oraz wiedzy i doswiadczenia lub w oparciu o zewnetrzne wyceny przygotowywane przez rzeczoznawcdw. Wartosé nieruchomosci in-
westycyjnych na 2 poziomie wartosci godziwej okreslona zostata za pomocg metody rynkowej przez niezaleznych rzeczoznawcdw.

Na poziomie 3 wykorzystano metode dochodowq uwzgledniajqca zatozenia aktualnego planu inwestycyjnego.
Poszczegdlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujgcymi metodami:

poziom 2

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

nych rzeczoznawcdw z zastosowaniem podejscia poréwnawczego, metodg porownywania parami.

poziom 3

Wartos$¢ godziwa zostata okreslona za pomocg metody dochodowej, ktéra uwzglednia przychody z najmu pomniejszone o koszty
utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopg procentowaq, ktéra pochodzi z analizy transakgji zaobserwowanych na rynku w ostat-
nim okresie. Szacowane wptywy z najmu uwzgledniajg aktualne obtozenie najmowanej powierzchni, szacowane przyszte obtozenie,
przyszte zmiany stawek. Dane wejsciowe do wyceny sg nieobserwowalne. Najbardziej znaczgce dane wejsciowe to szacowane stawki
za najem, zatozenia dotyczqce obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana warto$é godziwa wzrosnie, jezeli szacowane stawki wzrosng,
obtozenie wzroénie, a stopa dyskontowa spadnie. Wycena jest wrazliwa na wszystkie te czynniki. Zarzqd spétki dominujgcej uwaza,
ze zakres mozliwych alternatywnych zatozen jest najwiekszy dla stawek i poziomu obfozenia i ze te czynniki zalezg od siebie nawzajem.
Nieruchomosci inwestycyjne wycenione na poziomie 3 hierarchii wartosci godziwej zostaly przedstawione w nocie 6.9 niniejszego spra-

wozdania.
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Utrata wartosci aktywéw niefinansowych

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

nansowym sq zapasy i prawa do uzytkowania powierzchni biurowych.

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

do przeprowadzenia testu na utrate wartosci.

W odniesieniu do zapaséw posiadanych przez Grupe (reprezentujgcych projekty deweloperskie o réznym poziomie zaawansowania),
Zarzqd analizuje nastepujgce przestanki swiadczgce o mozliwej utracie wartosci zapasdéw i koniecznosci utworzenia odpisu aktualizu-

jacego wartosé zapaséw:

Rozpoznanie ujemnej marzy

W odniesieniu do produkcji w toku analiza rentownosci przeprowadzana jest na poziomie poszczegdlnych projektéw deweloperskich.
Zarzgd przeprowadzit analize stopnia realizacji budzetéw poszczegdlnych realizowanych inwestycji deweloperskich (w odniesieniu
do inwestycji w budowie), a takze analize zasadnosci przyjetych zatozer budzetowych w kontekscie otoczenia rynkowego i makroeko-
nomicznego (w odniesieniu do inwestycji, ktére na dzieri 30 czerwea 2025 r. nie byty w budowie). Na podstawie takiej analizy nie stwier-
dzono wystgpienia przestanek wskazujgcych na ryzyko utraty wartosci, z uwagi na zaktadany dodatni poziom marz w odniesieniu
do kazdej analizowanej inwestycji. Zarzgd ocenia prawdopodobienstwo realizacji zatozen budzetowych dotyczgcych momentu rozpo-
czecia budowy poszczegdlnych inwestycji oraz poziomu wygenerowanej marzy jako wysokie. Ocena Zarzqgdu wynika z wewnetrznie
przyjetych plandw finansowych i strategii dziatalnosci. Plany i prognozy oparte sq na biezacych analizach rynkowych i w razie potrzeby

sq na biezgco weryfikowane.

Niesprzedane produkty (wyroby gotowe), w odniesieniu do ktérych na dzieri bilansowy nie doszto do podpisania protokotu odbioru,
a w zwigzku z tym wynik na sprzedazy nie zostat odzwierciedlony w sprawozdaniu z wyniku, sg poddawane testom na utrate wartosci
jako wyroby gotowe zgodnie z MSR 2 i analizie pod kgtem koniecznosci utworzenia odpisu wartosci zapasdéw ponizej ich ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia do poziomu wartosci netto mozliwej do uzyskania. W przypadku zidentyfikowania potencjalnych istotnych
ujemnych marz na poszczegdlnych produktach, zostang one zidentyfikowane jako utrata wartosci zapasdw i tworzony jest odpowiedni
odpis. Na dziert 30 czerwca 2025 r. nie zidentyfikowano istotnej utraty wartosci wyrobéw gotowych, w zwigzku z czym nie dokonano

odpisu aktualizujgcego z tego tytutu.

Ryzyko istotnego przesuniecia realizacji danego projektu w czasie

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

do utworzenia odpisu.

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

nizej.
Opdznienia w procesie sprzedazy

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

rzenia, jest mato prawdopodobna.
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Zarzqd zaktada sprzedaz 80% mieszkarh do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie oraz 20% mieszkar do 6 miesiecy

po pozwoleniu na uzytkowanie. Grupa nie prowadzi tzw. wyprzedazy produktéw po pozwoleniu na uzytkowanie (sprzedaz produktéw

po pozwoleniu na uzytkowanie po istotnie nizszych cenach niz zaktadane wczesnie], w celu zakoriczenia oferty na danym projekcie).

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

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

Zestawienie projektéw w budowie Grupy Archicom na 30 czerwca 2025 .

Poziom Planowane
sprzedazy Planowane Planowane Ponie- zakoncze-
Zestawienie projektéw PUM Liczba [% sprzeda-  przychody naktady sionena- Rozpocze- nie budowy
w budowie [mkw.] mieszkan nychlokalil ~ [mInPLN]  [mInPLN] kfady [%] cie budowy (PnU)
Krakéw
Elqgaog:;a‘zgggj 1400 31 94% 26,7 16,5 69%  Ikw.2024 IV kw.2025
L2“9 ;;tﬁzgzzéo 15 400 390 6% 204,0 1464 32%  1kw.2025 IV kw.2026
5|uéfoo<r3dém 4200 76 16% 56,5 39,6 15%  I1kw.2025 IV kw. 2026
Katowice
Ei ngng’c'] Skargi, Sokolska 14800 347 % 1881 1367 2% 1kw.2025 IV kw.2026
£6dz
Zenit II* o o
o Widsewska 6000 120 100% 52,5 357 96% IVkw.2023  Ilkw.2025
Zenit I o o
L Widsewska 8000 159 72% 65,4 46,4 84%  1kw.2024 Illkw.2025
E'lona(;‘b - Gh)| 7000 192 93% 86,7 67.7 73%  1kw.2024 IV kw.2025
E'lol‘g’cg;‘b -Gh i 14 600 327 46% 178,5 129,7 47%  1kw.2024  lllkw. 2026
aer\‘,'\}i;vzewsko 8800 173 44% 75,9 54,1 51%  1kw.2025 IV kw.2025
Poznan
\:Y'jézliifg;z‘ I 14500 264 82% 165,7 119,7 63%  1kw.2024 IV kw.2025
y'jéﬁlilzey; v 12 500 274 59% 154,1 110,8 44%  1Ilkw.2024  11kw.2026
y'iézliilzg;g Vi 13700 272 51% 1644 1195 44% IV kw.2024 Il kw. 2026
ﬁlpngg;f:ty Esendjall 6100 127 20% 922 66,1 23%  1kw.2025 IV kw.2026
Warszawa
mOSELTGMnZkvﬁ’iE’! Vi 14600 261 43% 2775 1832 80% IVkw.2023 Il kw.2025
Apartamenty M7 o o
A 12 300 143 38% 511,8 2316 44%  1kw.2024 11l kw. 2026
Flare Apartamenty Grzy-
bowska 4300 78 27% 179,6 1283 57%  1kw.2025  1kw.2026
ul. Grzybowska
L'\J’l'oggg‘o'v'm‘;'f;’sfgv I 14500 255 24% 2887 174,0 4%  1kw.2025 IV kw.2026
Wroctaw
E:Vf/lri:g?;jhsko 1800 2 0% 31,6 27,9 30%  Ikw.2022  Ilkw.2027
’:l"“\'/\?fcj'jy‘zigfv’vg Chachaia 9900 188 100% 1082 711 98%  I1kw.2023  Ilkw.2025
ﬁl"vngyiigfvg"chcchqjc 3200 56 100% 36,4 233 91%  11kw.2023  Ilkw.2025
Sy nad Zielona 28 6 400 123 100% 73,4 479 86% IVkw.2023 Il kw.2025
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Potudnik 17 K1

L Kok 15000 285 72% 187.3 118,9 53% IVkw.2023  Ilkw.2026
Ef’fg:‘;g:gsﬁ 9600 187 65% 1235 81,0 50% IVkw.2023  Ilkw.2026
S;Q\;‘\}i‘éﬁ;ﬂ;‘%ﬂi@ﬁkq 5500 98 100% 70,4 41 79%  1kw.2024 IV kw.2025
E{Zvy?fggyfﬁyﬁﬁéﬂiltf 18200 345 39% 275.8 2111 54%  1kw.2024 IV kw.2026
sz\)’jfggyfzmogaxﬁzm 9000 194 45% 1298 101,3 51%  lllkw.2024 IV kw.2026
Slng‘;na 4000 107 77% 68,7 54,9 35%  Ikw.2024 Il kw. 2027
E lo‘;,“;tvcv‘gzm gv? S1qskich 11500 228 36% 217 164.4 30%  1kw.2025 Il kw. 2027
Razem 266 800 5322 4095 2749
* Projekt, ktérego budowa zakoriczyta sie w Il kw. 2025.
Zestawienie projektéw w przygotowaniu Grupy Archicom na 30 czerwca 2025r.
Poziom Planowane
sprzedazy Planowane Planowane zakoncze-
Zestawienie projektéw PUM Liczba [% sprzeda-  przychody naktady  Poniesione Rozpocze- nie budowy
W przygotowaniu [mkw.] mieszkan nychlokalil  [mInPLN]  [mIn PLN] naktady [%] cie budowy (PnU)
Krakéw
iT“JleZSszo Leo 10 600 252 0% 179,9 112,0 24% Ikw.2025 Il kw.2027
i? g;tﬁftgggga 13200 315 0% 172,4 123.7 31%  IVkw.2025 Il kw. 2027
i}"sntf]zg’ckz"ykc 6600 128 0% 105,0 69.8 14% IVkw.2025 Il kw.2027
5?§Z'S'Z'E{<iej 4000 84 0% 67,1 443 25% IVkw.2025 Il kw.2027
Efgggifa 14000 280 0% 213 1526 33%  IVkw.2025 Il kw. 2027
Elqgg’g”r’g'\‘,'v‘:‘i’izgj D2 2700 47 0% 463 29,9 17%  1kw.2026  Illkw. 2027
L6ds
E'fﬁq'qu 8500 203 0% 98,8 71,0 17%  llkw.2025 Il kw. 2027
aer\‘,'\}i;"zewsko 8800 173 0% 76,0 521 9%  11kw.2025 IV kw.2026
Eler\}l\}izlzlewsko 13300 238 0% 1154 79.8 9% IVkw.2025 Il kw.2027
Twi;/'z'éwsko 10200 192 0% 88,6 617 8% 11kw.2026  |kw.2028
Ello:a”sla 10 000 262 0% 1185 86,4 19% 111kw.2026 Il kw.2028
Zenit X o o
o Widewska 12000 216 0% 106,0 723 8%  1kw.2027 IV kw.2028
5f’wigzewska 9300 188 0% 814 564 9%  Illkw.2027 Il kw.2029
Flow V o o
U hasa 20700 41 0% 228.4 168.4 19%  IIlkw.2027 Il kw. 2029
ﬁf’\‘/'\}igiewsko 14300 268 0% 135,4 86,2 8% IVkw.2027  Ilkw.2029
5?%2"26%1@ 5200 97 0% 488 3.4 7% Illkw.2028 Il kw. 2030
Poznan
y'féﬂliifg; v 11500 197 0% 1363 90,8 15%  I1kw.2026 Il kw. 2028
y'jéﬂéifg;z I 13 400 232 0% 150,8 104,1 15% IV kw.2026 IV kw.2028
S’lp(')egfekr;‘:%‘;;“p : 15700 203 0% 1514 10,9 9% 11kw.2027 Il kw. 2029
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Opieriskiego Etap I1*
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap I1I*
ul. Opienskiego
Warszawa

Stacja Wola lll

ul. Ordona

Modern Mokotow IV
ul. Domaniewska
Towarowa?22 F

ul. Towarowa 22

Towarowa22 D
ul. Towarowa 22

Modern Mokotéw V
ul. Domaniewska

Postepul |
ul. Postepu

Modern Mokotéw VII*
ul. Domaniewska

Postepu Il
ul. Postepu

Modern Mokotéw VIII*
ul. Domaniewska

Wroctaw

Browary Wroctawskie BR1BR2

ul. Rychtalska

Browarna 1**
ul. Browarna

Goralska 1
ul. Géralska

Browarna 2**
ul. Browarna

Czarnieckiego - AH
ul. Stefana Czarnieckego

Czarnieckiego - M
ul. Stefana Czarnieckego

Iwiny - Schuberta
ul. Schuberta

Browarna 3**
ul. Browarna

Iwiny - Radomierzycka 1
ul. Radomierzycka

Iwiny - Radomierzycka 2
ul. Radomierzycka

Przystarh Reymonta WR4
ul. Wtadystawa Reymonta

Browarna 4**
ul. Browarna

Iwiny - Radomierzycka 3
ul. Radomierzycka

Przystart Reymonta WR5
ul. Wtadystawa Reymonta

Razem

14 500

18100

13300

15600

18 200

8000

6200

13600

7700

8300

17 800

6600

7000

18 400

9000

2200

4000

3900

7700

9700

10 000

11200

22500

10 500

3800

471800

265

330

232

266

170

71

113

255

140

154

324

133

148

388

164

60

97

72

107

177

187

210

424

190

117

8790

0%

0%

61%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

1427

173.,9

242,1

328,1

806,8

352,1

1331

233,0

153.8

1411

367,4

94,3

111,8

2355

155,2

36,6

60,7

42,7

137,7

106,3

110,2

157.4

411,2

115,7

58,2

7236

102,3

125,6

1314

180,3

383,8

167,3

715

151,5

102,4

92,9

238,2

59,1

80,9

160,7

107.9

26,3

42,2

30,0

91,8

78,9

81,6

117.6

2737

84,9

43,2

4630

8%

9%

24%

34%

24%

24%

34%

24%

37%

23%

37%

14%

35%

17%

32%

20%

23%

12%

32%

16%

16%

33%

31%

16%

32%

IV kw. 2027

I'kw. 2028

I kw. 2025

I kw. 2025

IV kw. 2025

IV kw. 2025

I'kw. 2026

I kw. 2026

IIkw. 2026

I kw. 2027

I kw. 2028

I kw. 2025

I kw. 2025

I kw. 2025

IV kw. 2025

I kw. 2026

I kw. 2026

I kw. 2026

IIkw. 2026

Il kw. 2026

I kw. 2026

I kw. 2027

I kw. 2027

Il kw. 2027

IV kw. 2027

IV kw. 2029

Il kw. 2030

Il 'kw. 2027

Il kw. 2027

IV kw. 2027

11l kw. 2027

IT'kw. 2028

I'kw. 2028

I kw. 2028

I kw. 2029

11 kw. 2029

I 'kw. 2027

11 kw. 2027

Il kw. 2027

IV kw. 2027

I kw. 2028

I kw. 2028

I kw. 2028

I kw. 2028

I kw. 2028

I'kw. 2028

Il kw. 2028

IV kw. 2028

IIkw. 2029

IV kw. 2029

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

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

Utrata wartosci aktywoéw finansowych

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

nym stratom kredytowym ("ECL"). Grupa kalkuluje odpis w nastepujgcy sposéb dla poszczegdlnych kategorii aktywdw:
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Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe

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

danych historycznych.

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

straty kredytowe naleznosci.

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

lizy indywidualnej.

Macierz rezerw na oczekiwane straty kredytowe na dziers 30 czerwca 2025 r. prezentuje sie nastepujgco:

Okres przeterminowania Srednia wo.ioncl wskainil’(a_ Wartos¢ t')rut’to. Odpis na oczekiwane

niewyptacalnosci naleznosci straty kredytowe
biezqce 2,3% 23416 539
1-30 dni 4,1% 781 32
31-90 dni 10,5% 1276 134
91-360 dni 20,0% 683 137
powyzej 361 dni 45,9% 5929 2721
Razem 32085 3563

Udzielone pozyczki

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

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

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

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

Na dziert 30 czerwca 2025 roku Grupa posiadata naleznodci z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym. Pozyczki udzielone

zostaty opisane w nocie 6.13 niniejszego sprawozdania.

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

niewypetienia zobowigzania w catym okresie zycia instrumentu finansowego.
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W celu kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych w modelu utraty wartosci Grupa wykorzystata na dziert 30 czerwca 2025 roku naste-

pujace parametry:

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

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

torze dla danego ratingu. Z uwagi na brak tej miary dla PLN, przyjeto krzywq dla EUR;

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

udzielonych pozyczek.

Wartos¢ brutto Odpis na oczekiwane

Rating naleznosci PD LGD straty kredytowe

Pozyczki udzielone jednostce wspétkontrolowanej BB+ 111 067 0,69% 52,7% 408
Pozyczki udzielone jednostce wspdtkontrolowanej BB+ 10 815 0,69%  100,0% 21
Pozyczka udzielona jednostce powigzanej BB+ 60599 0,69%  100,0% 420
Razem 182 481 849

Okres leasingu

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

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

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

jako réwne z okresami najmu wskazanymi w umowach.

Podatek dochodowy biezqcy, aktywa i rezerwa na odroczony podatek dochodowy,
inne podatki

Obowigzujgce w Polsce przepisy podatkowe podlegajg czestym zmianom, powodujgc istotne réznice w ich interpretagji i istotne wat-
pliwosci w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajg instrumenty kontroli umozliwiajgce im weryfikacje podstaw opodatkowania

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

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

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

6.4 Znaczqce zdarzenia i transakcje w okresie
sprawozdawczym

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

10 stycznia 2025 r. Spétka zawarta ze spétkq Echo Investment S.A. aneks do umowy o wspétpracy strategicznej. Na mocy aneksu Umowa
zostata zawarta na czas okreslony 24 miesiecy tj. do dnia 21 stycznia 2026 roku. Wszelkie pozostate istotne warunki Umowy przekazane

przez Spétke w raporcie biezgcym Nr 5/2024 z dnia 21 lutego 2024 r pozostaty bez zmian.
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Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym

11 lutego 2025 r. Spétka podpisata z bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A., z siedzibg w Warszawie, aneks do umowy

o kredyt w rachunku biezgcym.

Kwota kredytu w rachunku biezgcym okreslona w aneksie zostata zwiekszona do kwoty 240 min zt. Kwota kredytu jest oprocentowana
wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 1M) powiekszonej o marze banku. Okres udostep-

nienia $rodkéw z kredytu zostat wydtuzony do dnia 30 wrzeénia 2027 r.

Pozostate istotne warunki zmienionej Umowy o Kredyt odpowiadajg warunkom powszechnie stosowanym w tego typu umowach.

Emisja obligacji

14 marca 2025 r. Spétka wyemitowata obligacje kuponowe serii M11/2025 o tgcznej wartosci nominalnej 120.000 tys. z+. Emisja dotyczy
niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej
o marze dla inwestoréw. Swiadczenia Emitenta z tytutu Obligacji majg charakter wytqcznie pieniezny i polegaja na zaptacie wartosci
nominalnej oraz oprocentowania. Obligacje zostaty wprowadzone i bedg notowane w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym

przez Gietde Papierédw Wartosciowych w Warszawie S.A. Dziert wykupu Obligacji zostat wyznaczony na 14 marca 2029 roku.

Wykup obligacji

17 marca 2025 r. Archicom S.A. dokonata catkowitego wykupu w terminie zapadalnosci obligacji serii M7/2023 o wartosci nominalnej

62.000 tys. zt.

Zawarcie przez spotke zalezng Archicom S.A. przenoszqcej umowy sprzedazy nieru-
chomosci potozonych przy ul. Chtodnej w Warszawie

10 kwietnia 2025 r. podmiot zalezny Emitenta, tj. spétka Archicom Senja 2 sp. z 0.0. z siedzibg we Wrodawiu, jako sprzedajqcy (Sprze-
dajgcey) oraz spétka Monting Real Estate sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, jako kupujgcy (Kupujacy) zawarty umowe przenoszqcq prawa
uzytkowania wieczystego oraz umowe sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci potozonych przy ulicy Chtodnej w Warszawie
(Umowa). Na podstawie zawartej Umowy, Sprzedajacy sprzedat Kupujgcemu prawo uzytkowania wieczystego i prawo wkasnosci ww.
nieruchomosci (i prawa z nimi zwigzane) za fgczng cene 96.000 tys. zt netto, powiekszong o nalezny podatek VAT. Postanowienia
Umowy nie odbiegaty od postanowier stosowanych w tego typu transakcjach. Umowa zawiera standardowe dla tego typu transakcji

postanowienia dotyczgce zapewnien i oswiadczen sprzedawcy i kupujacego oraz dotyczqce odpowiedzialnosci Stron.

Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przez spoétke za-
lezng Archicom S.A.

23 czerwca 2025 r. spétka zalezna Emitenta, tj. Archicom Nieruchomosci 14 spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg
we Wroctawiu, jako Sprzedajqcy oraz polski prywatny inwestor, jako Kupujgcy, zawarli umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej

we Wroctawiu bedgcej wiasnosciq Sprzedajgcego zabudowang budynkiem znanym jako City 2 (Umowa).

Na podstawie zawartej Umowy, Kupujgcy nabyt od Sprzedajgcego nieruchomosc oraz inne sktadniki majgtkowe obejmujgce w szcze-
gdlnosci prawo wtasnosci nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, przy ul. Gen. Romualda Traugutta 55, zabudowanej budynkiem biu-

rowym pod nazwgq ,,City 2” (Budynek) oraz wszelkich budowli, instalacji i innych obiektéw stuzgcych Budynkowi (Nieruchomosc).

Cena wyniosta 31.000 tys. euro powiekszonych o podatek od towardw i ustug. Cena zostata zaptacona Sprzedajgcemu w catosci nie-

zwiocznie po zawarciu Umowy.

W ramach transakgji Strony zawarty réwniez umowe gwarandji czynszowej (Umowa Gwarancji Czynszowej). Podstawowe postanowie-
nia Umowy Gwarancji Czynszowej przewidujq (i) udzielenie na rzecz Kupujacego gwarancji pokrycia przez Sprzedajgcego ptatnosci

czynszowych oraz opfat eksploatacyjnych za niewynajete powierzchnie w Budynku na okres gwarancji wynoszgcy co do zasady 5 lat
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od zawarcia Umowy, oraz (i) ptatno$é przez Sprzedajgcego Kupujgcemu kwoty wartosci zachet przyznanych najemcom Budynku, wy-

maganych na dzier zawarcia Umowy.

Postanowienia Umowy nie odbiegajq od postanowien stosowanych w tego typu transakcjach. Umowa zawiera standardowe dla tego
typu transakcji postanowienia dotyczqce zapewnien i oswiadczen sprzedawcy i kupujgcego oraz dotyczgce odpowiedzialnosci Stron,
a takze postanowienia dotyczqce powierzenia Sprzedajgcemu wykonania okreélonych prac wykonczeniowych w pomieszczeniach Bu-

dynku.

Uchwata ZWZA w sprawie wyptaty dywidendy za rok obrotowy 2024

25 czerwca 2025 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, zgodnie z rekomendacjg Zarzqadu oraz po uprzednim, pozytyw-
nym zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczq, postanowito przeznaczy¢ wykazany w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spdtki
zysk netto za rok obrotowy 2024 w wysokosci 197.448.200,81 zt na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spétki w kwocie 197.131.664,91
74, 1. 3,37 zt na jedng akcje.

Szczegdtowy opis dotyczqey podziatu zysku za rok obrotowy 2024 znajduje sie w nocie 6.28 niniejszego raportu.

6.5 Segmenty operacyjne

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$c na nastepujgce segmenty operacyjne:

e dziatalno$é mieszkaniowa - obejmujgca budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych, zostata podzielona na segmenty

operacyjne w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektéw deweloperskich Grupy na:

a. segment wroctawski,

b. segment warszawski,

c. segment poznanski,

d. segment krakowski,

e. segmenttédzki,

f.  segment katowicki,
e  dziatalnos¢ komercyjna — obejmuje budowe, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych,
e spotki wspierajgce — segment obejmuje dziatalnos$é spdtki Archicom S.A. oraz innych spétek, ktdrych dziatalnosc¢ polega

na obstudze pozostatych podmiotéw w Grupie.

Grupa prowadzita dziatalnos$c na terenie Polski i 100% przychoddw we wszystkich segmentach dziatalnosci generowanych jest w Polsce.
Grupa nie posiada jednostek dziatajgcych poza granicami kraju. Przychody operacyjne z dziatalnosci mieszkaniowej nie sq uzaleznione
od jednego odbiorcy — Grupa posiada wielu rozproszonych odbiorcéw, sposréd ktérych zaden nie generuje 10% lub wiecej przychoddéw
segmentu. Przychody operacyjne z dziatalnosci komercyjnej za pierwsze pétrocze 2025 roku byly wygenerowane w wiekszosci przez
czterech odbiorcéw, sposrdd ktdrych kazdy wygenerowat wiecej niz 10% przychoddw segmentu. Przychody spdtek wspierajgcych doty-

czg w znacznej wigkszosci sprzedazy do jednostek z Grupy.

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

sowego.

Wraz z zawarciem 23 czerwca 2025 roku umowy sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej City2, o czym szerzej napisano w nocie 6.9

niniejszego sprawozdania, Grupa zakonczyta dziatalnosé w segmencie komercyjnym.

Dane przedstawione w poszczegdlnych segmentach zaprezentowano przed dokonaniem wytgczent transakcji wewngtrzgrupowych

i innych korekt zwigzanych z konsolidacjg sprawozdan jednostkowych.
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 01.01.2025-30.06.2025

Dziatalno$¢ mieszkaniowa . wspierSé}ZI:(ei Korekty RAZEM I?ozrlr?:(rllr;j’r?;
Wrodaw  Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice (zaniechana)
Przychody ze sprzedazy 144 229 106 233 5219 1099 49725 30 110 855 (92 513) 324877 4753
Koszt wiasny sprzedazy 103242 83212 2616 645 39014 - 29039 (49176) 208592 2017
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 40 987 23021 2603 454 10711 30 81816 (43 337) 116 285 2736
Marza brutto ze sprzedazy 28,4% 21,7% 49,9% 41,3% 21,5% 100,0% 35,8% 57,6%
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzqdu i administracyjne zwigzane z realizacjqg projektéw 85 461 424
Pozostate przychody i koszty operacyjne (1715) (14 775)
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (692) (2 663)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 28 417 (15 126)
Przychody i koszty finansowe (2652 (3239)
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw wiasnosci (+/-) 542 -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26 307 (18 365)
Podatek dochodowy 6930 2065
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 19377 (20 430)
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 01.04.2025-30.06.2025 (dane nie podlegaty przeglg-

dowi przez biegtego rewidenta)

Dziatalno$¢ mieszkaniowa . wspie rs(ggfckel Korekty RAZEM Il()ozr:,]q:(:lr;?ns ;’
Wrodlaw  Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice (zaniechana)
Przychody ze sprzedazy 140 263 102 490 2 647 894 48346 13 63 495 (54 736) 303412 2185
Koszt wiasny sprzedazy 100 364 80 681 1273 510 37 646 - 17 637 (40 018) 198 093 951
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 39 899 21 809 1374 384 10700 13 45 858 (14 718) 105 319 1234
Marza brutto ze sprzedazy 28,4% 21,3% 51,9% 43.0% 22,1% 100,0% 34,7% 56,5%
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzgdu i administracyjne zwigzane z realizacjq projektéw 42255 323
Pozostate przychody i koszty operacyjne (993) (15 418)
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (344) -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 61727 (14 507)
Przychody i koszty finansowe 2912 (3869)
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw wiasnosci (+/-) 352 -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 64991 (18 376)
Podatek dochodowy 13221 2227
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 51770 (20 603)
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 01.01.2024-30.06.2024

Dziatalno$¢ mieszkaniowa ) Spéiki Korekty RAZEM I?oz r':::l;j):;
Wrodaw Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice wsplerajqce (zaniechana)
Przychody ze sprzedazy 185914 80 666 24623 13106 5061 - 146 846 (130 903) 325313 4983
Koszt wiasny sprzedazy 116 597 50511 20 489 8181 3679 - 31547 (33743) 197261 1965
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 69 317 30155 4134 4925 1382 - 115299 (97 160) 128 052 3018
Marza brutto ze sprzedazy 37,3% 37,4% 16,8% 37,6% 27,3% 39,4% 60,6%
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzgdu i administracyjne zwigzane z realizacjq projektéw 70 348 263
Pozostate przychody i koszty operacyjne 1290 (1114)
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 1337 (12 512)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 60 331 (10 871)
Przychody i koszty finansowe (390) (852)
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw wiasnosci (+/-) (20) -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 59 921 (11723)
Podatek dochodowy 9568 (2036)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 50353 (9687)
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 01.04.2024-30.06.2024 (dane nie podlegaty przeglg-
dowi przez biegtego rewidenta)

Dziatalno$¢ mieszkaniowa . Wspiefgzt(ei Korekty RAZEM Iz)zri:;?:;?:g

Wrodaw  Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice (zaniechana)

Przychody ze sprzedazy 16 716 20 048 4279 1944 966 - 90 283 (82558) 51678 1850
Koszt wiasny sprzedazy 9679 7961 5135 754 1027 - 14 543 (11079) 28 020 1080
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 7037 12 087 (856) 1190 (61) - 75740 (71 479) 23658 770
Marza brutto ze sprzedazy 42.1% 60,3% -20,0% 61,2% -6,3% 45,8% 41,6%
Koszty sprzedazy, ogdlnego zarzqdu i administracyjne zwigzane z realizacjqg projektéw 38229 194
Pozostate przychody i koszty operacyjne (1199) (597)
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 1502 (9778)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j (14 268) (9799)
Przychody i koszty finansowe 4036 (469)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (10 232) (10 268)
Podatek dochodowy 1482 (1818)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci (11714) (8 450)
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Segmenty operacyjne — wybrane pozycje sprawozdania z wyniku

. P . L Dziatalnos$¢
Dziatalno$¢ mieszkaniowa ws ief(:)_dckel Korekty RAZEM komercyjna
Wroctaw Warszawa Poznan Krakow tédz Katowice p )q (zaniechana)
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | pétrocze 2025 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (215) (35) (120) (1) (195) (25) (4 546) 666 (4 491) )
Zysk (strata) z wyceny do wartosci go-
dziwej nieruchomodci inwestycyjnych ) ) ) ) ) ) (©91) @ (©92) (2663)
|Zy.sk (Istroto) z aktualizacji wartosci na- (207) (114) 13 9 81) ) 1207 (1059) 232) )
eznosci
Przychody odsetkowe 24314 1876 587 1018 469 26 65581 (85 960) 7911 99
Koszty odsetkowe (1400) (2509) (1875) (2390) (176) @ (46391) 43572 (11176) (1684)
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | pétrocze 2024 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (249) (29) (106) (10) (102) - (3560) 343 (3713 -
Zysk (strata) z wyceny do wartosci go- 210 - (24) - - - 1151 - 1337 (12 512)
dziwej nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk (’st_roto) z aktualizacji wartosci na- 46) 1505 ) (148) (30) ) 200 42) 1438 (1060)
leznosci
tZyskl (strgtq) z aktualizacji wartosci ak- (175) ) ) ) ) (3047) ) . (3222) )
ywoéw niefinansowych
Przychody odsetkowe 22893 2401 307 1476 120 - 60 434 (78 766) 8 865 58
Koszty odsetkowe (2315) (2536) (1819) (4340) (70) @ (41817) 39361 (13537) (1660)
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Segmenty operacyjne — wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej

Dzigtalno$é mieszkaniowa kDo zrino:lr;;):g ) Sp(’)’rki Korekty RAZEM
Wrodaw  Warszawa Poznan Krakéw tédz Katowice (zaniechana) WSP'eralace

Wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej na 30 czerwca 2025 roku w podziale na segmenty
Aktywa razem, w tym: 1819331 1198679 389048 317 146 355199 40971 46 915 2648399 (3614 976) 3200712
- nieruchomosci inwestycyjne 12 687 151 014 59631 - - - - 7563 - 230 895
e e czone pod zabudowe 93158 . . - - . . - (19 235) 73923
- zapasy 659 058 871322 259 263 192588 303325 30 052 - 2366 (255 124) 2062850
Zobowigzania dtugoterminowe 734336 685283 164 407 288 331 193132 11423 22124 1166 938 (2 437 567) 828 407
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 621650 303 668 198 212 47703 156 938 20 558 54 827 193513 (364 579) 1232490
- zobowigzania z tyt. uméw z klientami 255375 208 815 154 614 16196 126 473 16 308 - - - 777781
Wybrane pozycje sprawozdania z sytuagcji finansowej na 31 grudnia 2024 roku w podziale na segmenty
Aktywa razem, w tym: 1518 569 1097746 287152 179522 296323 24667 152 992 2479038 (3209 588) 2826421
- nieruchomosci inwestycyjne 12 687 149161 59 483 - - - 131 069 8 314 - 360 714
Egg?(rtL;r\lz ?r:;(e;i:)oczone pod zabudowe 73995 . . B B } } B ) 73995
- zapasy 619 389 733426 172192 80 342 249195 18293 - 67 (226 913) 1645991
Zobowigzania dtugoterminowe 621 434 697 536 168 581 145373 188 393 7970 154179 1023032 (2266 761) 739737
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 361543 156 228 82135 26 959 105 454 6 004 3808 206 464 (117 431) 831164
- zobowigzania z tyt. uméw z klientami 253 484 69 744 43320 6968 84 470 3305 - - - 461291
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6.6 Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

19 lutego 2025 r. Emitent zawart z osobami fizycznymi umowe kupna udziatdw, na mocy ktérej nabyt 100% udziatéw w spdice
EASS5000 sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie za kwote 5 tys. zt. Aktywa netto przejetej jednostki na dzier nabycia wynosity 2 tys. zt. W ocenie
Zarzgdu wartosc godziwa przejmowanych aktywdw netto nabytej spétki nie odbiega istotnie od ich wartosci ksiegowej. Transakcja zo-

stata rozliczona jako nabycie aktywdw.

Przekazana zaptata za nabytq spdtke, pomniejszona o srodki pieniezne jednostki na dzien nabycia, zostata zaprezentowana w ra-

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

17 kwietnia 2025 r. Emitent zawart z osobami fizycznymi umowe kupna udziatdw, na mocy ktérej nabyt 100% udzictdw w spdtce Fit-
Out Center Archicom sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (dawniej Anicar sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie) za kwote 500 tys. zt. Transakcja
stanowita nabycie biznesu. Ponizej zaprezentowano ujete w wyniku potaczenia nabyte aktywa oraz przejete zobowiqzania, ktérych

wartoséc godziwa, w ocenie Zarzgdu, nie odbiega istotnie od ich wartosci ksiegowe;.

Nabyta spétka, poza wykazanymi nizej aktywami i zobowigzaniami posiada zasoby niematerialne w postaci know-how, rozumianego
jako wiedza techniczna i pozatechniczna (handlowa, administracyjna, organizacyjna, finansowa) oraz doswiadczenie, niezbedne
do efektywnego prowadzenia swojej dziatalnosci. Zasoby te, w mysl MSSF 3 nie spetniajq kryteridw ujecia odrebnie od wartosci firmy.

Wartosc godziwa tych pozabilansowych wartosci niematerialnych zostata wyceniona na 12.107 tys. zt.

Spétka, poza know-how, dysponuje elementami takimi jak logo, domena internetowa oraz strona WWW. Ze wzgledu na ograniczong
rozpoznawalno$é marki oraz mieszane opinie klientéw widoczne w ocenach internetowych, elementy te nie zostaty uznane za kluczowe
z punktu widzenia wartosci ekonomicznej. Wycena wartosci godziwej nabywanych aktywdw i zobowigzan koncentrowata sie na tych
sktadnikach majagtku oraz aspektach operacyjnych, ktére majg realne znaczenie dla potencjalnego, niezaleznego inwestora i mogq

wptywad na jego decyzje zakupowaq.

Fit-Out Center
Archicom sp. z o.0.

AKTYWA

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 58
Aktywa trwate razem 58

Aktywa obrotowe

Zapasy 3151
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 3465
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 45
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 63
Aktywa obrotowe razem 6 724
Aktywa razem 6782
PASYWA

Zobowigzania

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 3630
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 1324
Zobowigzania dtugoterminowe 4 954
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Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 8154

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 21
Zobowigzania z tytutlu pozostatych podatkéw 193
Zobowigzania krétkoterminowe 8368
Zobowigzania razem 13322
Przekazana zaptata 500
Rozpoznana wartos¢ firmy 7040

Wartos¢ firmy

1.01- 1.01-

30.06.2025 31.12.2024

Wartos¢ bilansowa na poczgtek okresu 165 165
Zwiekszenia z tytutu nabycia podmiotéw 7 046 -
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 7211 165

Przychody oraz wynik finansowy netto nabytej jednostki ujete w skonsolidowanym
sprawozdaniu z wyniku za okres sprawozdawczy

18.04-
30.06.2025
Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 1570
Pozostate przychody operacyjne 783
Przychody finansowe 1
Zysk (strata) netto (767)

Przychody oraz wynik finansowy netto potgczonych jednostek, jakie bytyby ujete
w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku za okres sprawozdawczy, gdyby dniem
potqczenia byt poczgtek tego okresu

1.01-
30.06.2025

Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 8596
Pozostate przychody operacyjne 1001
Przychody finansowe 29
Zysk (strata) netto (2208)

Wykaz jednostek zaleznych i wspdtzaleznych wraz ze stopniem kontroli przedstawiono w nocie 6.2 niniejszego skréconego pétrocznego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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6.7 Wartosci niematerialne

Ponizsze tabele przedstawiajg nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartodc wartosci niematerialnych.

Wartosci niematerialne wedtug stanéw na 30.06.2025 oraz 31.12.2024

Oprogramo- Pozostate Wartosd
Patenty prog PR niematerialne
S . wanie kom-  wartosci nie- . Razem
i licencje . nieoddane do
puterowe materialne L N
uzytkowania
Stan na 30.06.2025
Wartos¢ bilansowa brutto 2615 3116 331 2 483 8545
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (2368) (1736) (30) - (4 134)
Wartos¢ bilansowa netto 247 1380 301 2 483 4411
Stan na 31.12.2024
Wartosé bilansowa brutto 2620 2327 167 2118 7232
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce 209) (1500) (16) - (3607)
Wartos¢ bilansowa netto 529 827 151 2118 3625
Zmiany wartosci niematerialnych w okresach 1.01.2025-30.06.2025 oraz 1.01.2024-
31.12.2024
Oprogramo- Pozostate . qujtosq
Patenty > PR niematerialne
. . wanie kom-  wartosci nie- . Razem
i licencje . nieoddane do
puterowe materialne R .
uzytkowania
za okres od 1.01.2025 do 30.06.2025
Wartosé bilansowa netto na dzien 1.01.2025 529 827 151 2118 3625
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 789 164 365 1318
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) (5) - - _ (5)
Amortyzadja (-) 277) (230) (14) - (527)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 30.06.2025 247 1380 301 2 483 4411
za okres od 1.01.2024 do 31.12.2024
Wartosc¢ bilansowa netto na dzien 1.01.2024 1787 845 1042 6008 9682
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 120 545 123 4613 5401
Zmn'lejszenlq z tytutu utraty kontroli nad jednostkg (619) (1092) B 7277) (8988)
zalezng
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) 157 797 (772) (1226) (1044)
Amortyzacja (-) (916) (268) (242) - (1426)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2024 529 827 151 2118 3625
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Amortyzacja wartosci niematerialnych ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z wy-

niku
1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Koszt wiasny sprzedazy 66 -
Koszty ogdlnego zarzadu 461 871
Amortyzacja wartosci niematerialnych razem 527 871
6.8 Rzeczowe aktywa trwate
Ponizsze tabele przedstawiaja stan, nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartosc rzeczowych aktywdw trwatych:
Rzeczowe aktywa trwate wedtug stanéw na 30.06.2025 oraz 31.12.2024
Maszyn Srodki Pozostate Rzeczowe
Budynki aszyny . . aktywa
Grunty . iurzg- trans- Srodki Razem
i budowle : trwate w
dzenia portu trwate .
budowie
Stan na 30.06.2025
Wartos¢ bilansowa brutto - 39174 3506 10 542 8 457 3583 65 262
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce - (11957) (1996) (4785) (4297) - (23035)
Wartos¢ bilansowa netto - 27 217 1510 5757 4160 3583 42227
Stan na 31.12.2024
Wartos¢ bilansowa brutto - 36 636 3575 6 605 7 403 3261 57480
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce - (10 196) (1859) (3921) (3679) - (19655)
Wartos¢ bilansowa netto - 26 440 1716 2684 3724 3261 37825

Zmiany rzeczowych aktywéw trwatych w okresach 1.01.2025-30.06.2025 oraz

1.01.2024-31.12.2024

Maszyn P Pozostate Rzeczowe
Budynki . yny Srodki OSIHE aktywa
Grunty . i urzqdze- Srodki Razem
i budowle . transportu trwate w
nia trwate .
budowie
za okres od 1.01.2025 do 30.06.2025
Woartos¢ bilansowa netto na dzien
1.01.2025 - 26 440 1716 2684 3724 3261 37825
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie) - 41 25 1 1059 322 1448
Zwiekszenia (leasing) - 2366 - 3593 - - 5959
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (80) (142) - - (222)
Ihne? zmiany (reklasyfikacje, przemieszcze- ) 740 ) 443 ) ) 1183
nia itp.)*
Amortyzacja (-) - (2370) (151) (822) (623) - (3 966)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
30.06.2025 - 27 217 1510 5757 4160 3583 42227
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za okres 0od 1.01.2024 do 31.12.2024

Wartos¢ bilansowa netto na dzien

1.01.2024 87 15 408 367 2372 2 470 - 20 704
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie) - 5417 1802 36 2380 3261 12 896
Zwiekszenia (leasing) - 4 409 - 1682 - - 6091
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 87) (506) - (89) (53) - (735)
Inng zm*lony (reklasyfikacje, przemieszcze- ) 5838 (146) 3 3 ) 5698
nia itp.)

Amortyzacja (-) - (4126) (307) (1320) (1076) - (6 829)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien B 26 440 1716 2684 3724 3261 37825

31.12.2024

*w tym aktualizacja wartosci godziwej gwarancji najmu

Amortyzacja rzeczowych aktywdéw trwatych ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu
z wyniku

1.01- 1.01-

30.06.2025 30.06.2024

Koszt wtasny sprzedazy 113 53
Koszty sprzedazy 1710 1133
Koszty ogdlnego zarzgdu 2143 1656
Razem amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych 3966 2 842

6.9 Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2025 wchodzity:

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otyriska, Wroctaw

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

e nieruchomodd inwestycyjna ul. Opienskiego, Poznan

e nieruchomosd inwestycyjna ul. Postepu oraz Domaniewska, Warszawa

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2024 wchodzity:

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otyriska, Wroctaw

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

e nieruchomosc inwestycyjna ul. Opieriskiego, Poznan

e nieruchomod¢ inwestycyjna ul. Postepu oraz Domaniewska, Warszawa

e nieruchomos¢ Inwestycyjna City 2 - drugi budynek kompleksu biurowego City Forum

Najistotniejsze zmiany pozycji nieruchomosci inwestycyjnych w okresie sprawozdaw-
czym zaprezentowano ponize;j.

Podsumowanie zmian wartosci bilansowych nieruchomosci inwestycyjnych w biezgcym okresie sprawozdawczym zaprezentowano

w ponizszej tabeli:
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1.01- 1.01-
30.06.2025 31.12.2024

Wartos¢ bilansowa na poczgtek okresu 360 714 76 386
Nabycie - 123559
Aktywowanie pdzniejszych naktaddw 1335 3905
Reklasyfikacja z aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy - 131069
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) (3677) 32389
Wycena aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 665 348
Reklasyfikacja do naleznosci z tytutu leasingu - (6 942)
Zbycie (128 142) -
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 230 895 360 714

23 czerwca 2025 r. Grupa sprzedata nieruchomosd inwestycyjng City 2 - drugi budynek kompleksu biurowego City Forum, za cene 31.000
tys. euro powigkszonych o podatek od towardw i ustug. Po przeliczeniu ceny wg obowigzujacego kursu rozpoznano przychdd w kwocie
132.398 tys. zt, z czego 11.160 tys. zt ujeto w zobowigzaniach Grupy jako przychdd przysztych okreséw obejmujqcy przychoddw ze sprze-
dazy ustug aranzacji. Przychdd przysztych okreséw ma zostad ujety w wyniku finansowym Grupy w momencie wypetnienia okreslonych
w umowie zobowigzar sprzedajacego wobec kupujacego. Cena zostata zaptacona Grupie w catosci do dnia bilansowego. Z otrzymane;j
zaptaty zostat sptacony kredyt w kwocie 11,9 min EUR wynikajgcy z umowy kredytu zawartej przez sprzedawce z bankiem Polska Kasa

Opieki S.A. w dniu 12 czerwca 2019 roku wraz z pdzniejszymi zmianami.

Z tytutu sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej City 2 Grupa rozpoznata strate w wysokosci 7.029 tys. zt, wykazang w pozostatych kosz-

tach operacyjnych skonsolidowanego sprawozdania z wyniku dziatalnosci zaniechane;j.

W ramach transakcji zawarta zostata réwniez umowa gwarancji czynszowe]. Podstawowe postanowienia umowy przewidujg udziele-
nie na rzecz nabywcy nieruchomosci gwarancji pokrycia przez sprzedajgcego ptatnosci czynszowych oraz optat eksploatacyjnych
za niewynajete powierzchnie w budynku na okres 5 lat od zawarcia umowy, oraz ptatnosc przez sprzedajgcego kupujgcemu kwoty
wartosci zachet przyznanych najemcom budynku, wymaganych na dzier zawarcia umowy. W zwigzku z zawarciem umowy gwarancji
czynszowej, Grupa wycenita i ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zobowigzanie na oczekiwane koszty tej gwarancji,

w wysokosci 7.716 tys. zt.

Woptyw aktualizacji wartodci godziwej gwarancji najmu, scisle powigzanej z umowg najmu powierzchni stanowigcej siedzibe Spétki, zo-
stat ujety jako korekta wartosci aktywa z tytutu prawa do uzytkowania siedziby, ustalonej zgodnie z MSSF 16. Z wytgczeniem opisanej
wyzej sytuadcji, zyski lub straty z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, w tym aktywdw przeznaczonych do sprzedazy, ujmowane
sq przez Grupe w sprawozdaniu z wyniku w pozydji ,,Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych”.
Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy grupy w za-
leznosci od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:
e poziom 1 — dane wejsciowe sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za identyczne aktywa
lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,
e poziom 2 — dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktére sg obserwowalne
w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio,

e  poziom 3 — nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania.
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Warto$c poszczegdinych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do wartosci godziwej ksztattowata sie na poszczegdine dni bilansowe

nastepujgco:

Klasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych wedtug pozioméw wartosci godziwej

Identyfikator Opis Poziom1l Poziom2 Poziom 3 Razem

Stan na 30.06.2025

Archicom Nieruchomosci 5

Nieruchomosc lokalowa - miejsca postojowe - 1236 - 1236
Sp.zo.0.

Space Investment Strze-

gomska 3 Otyriska Sp. z 0.0. Grunt przy ul. Otynskiej we Wroctawiu - 11451 - 11451

Archicomn SA. Aktywo z tyﬁu+u prawa do uzytkowania po- ) ) 7563 7563
wierzchni biurowej Cityl

Archicom Potton Sp. z o.0. Gruntz pofozonyrr? nanim centrum .hcmdlo— - - 59631 59 631
wym przy ul. Opieriskiego w Poznaniu

Grunt z potozonymi na nim budynkami biu-

rowymi przy ul. Postepu oraz Domaniewskiej - - 151014 151014

w Warszawie

Archicom Warszawa 2
Sp.zo.0.

Nieruchomosci inwestycyjne razem na 30.06.2025 - 12 687 218 208 230 895

Stan na 31.12.2024

Archicom Nieruchomosci 5

Nieruchomos¢ lokalowa - miejsca postojowe - 1236 - 1236
Sp.zo.0.

Space Investment Strze-

gomska 3 Otyriska Sp. 2 0.0. Grunt przy ul. Otynskiej we Wroctawiu - 11451 - 11451

Archicormn SA. Aktywo z ty.tquu prawa do uzytkowania po- ) ) 8314 8314
wierzchni biurowej Cityl

Archicom Potton Sp. z 0.0, OrUnt Zpofozonym na nim centrum handlo- - - 59 483 59 483
wym przy ul. Opieriskiego w Poznaniu

Grunt z potozonymi na nim budynkami biu-

rowymi przy ul. Postepu oraz Domaniewskiej - - 149 161 149 161

w Warszawie

Archicom Warszawa 2
Sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosdcil4  Nieruchomosd Inwestycyjna City 2 - drugi

Sp.zo.0. budynek kompleksu biurowego City Forum ) ) 151069 151069

Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2024 - 12 687 348 027 360 714

Grunty przy ul. Opienskiego w Poznaniu oraz przy ul. Postepu i Domaniewskiej w Warszawie zostaty nabyte w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowych. Na moment nabycia gruntu w Poznaniu znajdowato sie na nim funkcjonujgce centrum handlowe, ktére Grupa posta-
nowita zachowac do momentu zakornczenia procedur administracyjnych zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe inwestycji
mieszkaniowej. Nabyta nieruchomosd inwestycyjna w Warszawie obejmuje grunt wraz potozonymi na nim budynkami biurowymi. Cen-
trum handlowe oraz biurowce stanowiq zrédto dodatkowych tymczasowych przychoddw osigganych z najmu. Grunty zostaty zaklasy-
fikowane jako nieruchomosci inwestycyjne z uwagi na swoje tymczasowe przeznaczenie. W momencie uzyskania pozwolen na budowe
inwestycji mieszkaniowych i zaprzestania uzyskiwania przychoddw z najmu, zostang zreklasyfikowane jako zapasy. Zgodnie z politykg
rachunkowosci obowigzujgcg w Grupie nieruchomosci inwestycyjne sq wycenianie do wartosci godziwej. Jest to zwigzane m.in. z po-
przedniq strategig Grupy, ktéra przewidywata regularnqg realizacje inwestycji komercyjnych. Obecnie Grupa koncentruje sie wytqcznie

na dziatalnosci mieszkaniowej. Dziatalnod¢ komercyjna jest traktowana jako zaniechana.

Grunt przy ul. Opieriskiego w Poznaniu oraz grunt przy ul. Postepu i Domaniewskiej w Warszawie zostaty wycenione przez niezaleznego
rzeczoznawce podejéciem poréwnawczym, metodq poréwnania parami. W wycenie nieruchomosci uwzgledniono dodatkowo: do-
chody operacyjne netto z tytutu umdw najmu zawartych odpowiednio na centrum handlowym i budynkach biurowych potozonych

na rzeczonych gruntach, za okres do dnia planowanej rozbidrki budynkéw, oraz koszty tejze rozbidrki.
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6.10 Inwestycje we wspdlne przedsiewziecia wyceniane

metodqg praw wtasnosci

Wartosc inwestycji we wspdlnych przedsiewzieciach wycenianych metodq praw wiasnosci przedstawia tabela ponizej:

Wartosc¢ inwestycji we wspdélnych przedsiewzieciach wycenianych metodq praw wia-

snosci
Grupa é(:rsgtc:klilvzg Projekt Browarna Razem
Sp.z 0.0. Sp- 2 0.0.

Stan na 1.01.2025 2605 - 2605
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wiasnosci (+/-) 542 - 542
Stan na 30.06.2025 3147 - 3147
Stan na 01.01.2024 = - _
Objecie udziatéw 2062 - 2062
Ujawnienie w zwigzku ze zbyciem udziatdéw - 6 6
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodq praw wasnosci (+/-) 543 (6) 537
Stan na 31.12.2024 2605 - 2605

Ponizej przedstawiono podsumowanie informagcji finansowych dotyczacych wspdlnych przedsiewziec wedtug stanu na dzier bilansowy:

Sprawozdanie z sytuacji finansowej wspdlnych przedsiewzigd

Grupa Kapitatowa
Service Hub

Projekt Browarna

Sp.z 0.0. Sp- 2 0.0.
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 10750 120
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 436 3239
Pozostate 409 27
Aktywa trwate razem 11 595 3386
Aktywa obrotowe
Zapasy - 195 890
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 4234 18
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 303 -
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 396 1517
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5857 4024
Aktywa obrotowe razem 10790 201 449
Aktywa razem 22 385 204 835
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Grupa Kapitatowa

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

PASYWA
Zobowigzania
Zobowiqgzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 10 816 201957
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 2839
Pozostate 24 576
Zobowigzania dtugoterminowe 10 842 205 372
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 4033 956
Zobowigzania z tytutlu pozostatych podatkdow 851 18
Rezerwy krétkoterminowe 350 -
Pozostate 15 185
Zobowiqgzania krétkoterminowe 5249 1159
Zobowigzania razem 16 091 206 531
Aktywa netto 6294 (1 696)
Udziat % Grupy Archicom 50,00% 55,00%
Udziat Grupy Archicom w aktywach netto 3147 (933)
Eliminacja transakcji pomiedzy Grupa a wspdlnym przedsiewzieciem - (6 431)
tagczne skumulowane nieujete udziaty w stracie wspdlnego przedsiewziecia - (7 364)
Wartosé bilansowa inwestycji wycenianej metodg praw wiasnosci 3147 -

Sprawozdanie z wyniku wspdélnych przedsiewziec

Grupa Kapitatowa
Service Hub

Projekt Browarna

Sp.z 0.0. Sp. 2 0.0.
Przychody ze sprzedazy 16 378 -
Koszt wiasny sprzedazy 3430 -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 12 948 -
Koszty sprzedazy - 342
Koszty ogdlnego zarzgdu 11 442 70
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjqg projektéw - 118
Pozostate przychody i koszty operacyjne 107 6
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1613 (524)
Przychody i koszty finansowe (358) (122)
w tym koszty odsetkowe (376) (151)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1255 (646)
Podatek dochodowy 172 (123)
Zysk (strata) netto 1083 (523)
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Dochody catkowite razem 1083 (523)

Udziat % Grupy Archicom 50,00% 55,00%
Udziat Grupy Archicom w zysku netto 542 (288)
Udziat Grupy Archicom w catkowitych dochodach 542 (288)

6.11 Aktywa oraz zobowiqgzania finansowe

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

Klasyfikacja aktywéw finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finansowych wg

MSSF 9

AC FvOCI FVP&L Razem
Stan na 30.06.2025
Aktywa trwate:
Naleznosci diugoterminowe 1248 - - 1248
Udzielone pozyczki 181 632 - - 181 632
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 38541 - - 38541
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 39870 - - 39870
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 161600 - - 161600
Kategoria aktywéw finansowych razem 422 891 = = 422 891
Stan na 31.12.2024
Aktywa trwate:
Naleznosci dtugoterminowe 1165 - - 1165
Udzielone pozyczki 174 409 - - 174 409
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 97904 - - 97904
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 48 077 - - 48 077
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 113580 - - 113580
Kategoria aktywow finansowych razem 435135 - - 435135

Grupa zakwalifikowata na dzien bilansowy zobowigzania finansowe wytqcznie do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie
(AC).
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Klasyfikacja zobowigzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finanso-

wych wg MSSF 9 Razem
AC FVP&L

Stan na 30.06.2025
Zobowigzania dtugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 681682 - 681682
Pozostate zobowigzania 24558 - 24558
Zobowiqgzania krétkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 257035 - 257035
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 4 567 - 4567
Kategoria zobowigzan finansowych razem 967 842 - 967 842
Stan na 31.12.2024
Zobowiqgzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 612779 - 612779
Pozostate zobowigzania 21220 554 21774
Zobowiqgzania krétkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 107 363 - 107 363
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 113698 - 113698
Kategoria zobowigzan finansowych razem 855 060 554 855 614

6.12 Informacja o wartosci godziwej instrumentow

finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowiqzan finansowych z ich wartoscig godziwg przedstawiono w ponizszej tabeli.

Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w za-

mortyzowanym koszcie:

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan finansowych z ich wartoscig

godziwg
30.06.2025 31.12.2024
Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé
godziwa bilansowa godziwa bilansowa
Aktywa:
Udzielone pozyczki 171 942 181632 164 020 174 409
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 219 064 219 064 195 356 195 356
Srodki pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 201470 201 470 161657 161657
Zobowigzania:
Kredyty - - 95 833 95 424
Dtuzne papiery wartosciowe 696 166 686249 639 040 631053
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 393731 393731 208 509 208 509
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Sposdb ustalenia wartosci godziwej instrumentéw finansowych dla celdw sporzadzenia powyzszej tabeli zostat zaprezentowany

w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.
W okresie sprawozdawczym nie wystqgpity istotne przeniesienia pomiedzy poziomami wycen wartoséci godziwej instrumentdw.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany warunkéw prowadzenia dziatalnosci, ktére majq istotny wptyw na wartosc¢ godziwg

aktywdw finansowych i zobowiqzan finansowych Grupy.

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

wozdaniu z sytuacji finansowej w zamortyzowanym koszcie:

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

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

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

godziwej.

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

w wysokosci ich wartosci nominalne;.

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

tj. nominalna wartos$¢ powiekszona o naliczone odsetki.

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

wan.

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

zenie ich wartosci godziwe;j.

6.13 Udzielone pozyczki

Wartos¢ bilansowa Naleznos¢

Waluta Oprocentowanie wymogl;el}r:?;:i wwalucie wPLN kr(rST::(:;‘e’:vr(; dt:]?:g:’r(;
Stan na 30.06.2025
Pozyczki PLN  state oprocentowanie 8% 31.12.2030 - 110660 - 110 660
Pozyczki PLN WIBOR 3M + 3,2% 31.12.2025 - 60178 - 60178
Pozyczki PLN WIBOR 3M + 3,5% 31.12.2028 - 5196 - 5196
Pozyczki PLN WIBOR 3M + 3,5% 31.12.2027 - 5598 - 5598
Pozyczki udzielone razem - 181632 - 181 632

W styczniu oraz kwietniu 2025 r. Archicom S.A. udzielit spdtce wspétkontrolowanej Service Hub Resi sp. z 0.0. pozyczki na tgczng kwote
3.000 tys. zt.
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W marcu 2025 r. Archicom S.A. udzielit spétce wspdtkontrolowanej Projekt Browarna sp. z 0.0. pozyczki na tgczng kwote 3.400 tys. zt.

W pierwszym pdtroczu 2025 r. spétka Service Hub Resi sp. z 0.0. sptacita pozyczke w kwocie 5.000 tys. zt.

Zestawienie pozyczek udzielonych wedtug stanu na 31 grudnia 2024 r.

Wartos¢ bilansowa Naleznos¢

Waluta Oprocentowanie wymag-lc;(lar:g;'ié]i w walucie w PLN krcr::(:;\e’zvr(; d*:]?:ss:;
Stan na 31.12.2024
Pozyczki PLN  state oprocentowanie 8% 31.12.2030 - 103879 - 103879
Pozyczki PLN WIBOR 3M + 3,2% 30.06.2025 - 57913 - 57913
Pozyczki PLN WIBOR 3M + 3,5% 31.12.2028 - 7160 - 7160
Pozyczki PLN WIBOR 3M + 3,5% 31.12.2027 - 5457 - 5457
Pozyczki udzielone razem = 174 409 = 174 409

6.14 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

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

sowe

Stan na poczgtek okresu 1.01.2025 1.01.2024
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 88748 57521
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 41880 60 744
Podatek odroczony per saldo na poczgtek okresu 46 868 (3223)
Zmiana stanu w okresie wptywajgca na (dane przeksztatcone):

Wynik (+/-) 1796 47 540
Pozostate catkowite dochody (+/-) - -
Stan na koniec okresu 30.06.2025 31.12.2024
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 110 784 88748
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 61809 41880
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 48 975 46 868

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

wartosci réznicy przejéciowej.
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Saldo na  Zmiana stanu: Saldo na

poczatek —— koniec
Tytuty réznic przejsciowych okresu wynik okresu
Stan na 30.06.2025
Aktywa: 1.01.2025 30.06.2025
Zapasy, w tym: 46 456 15351 61807
- wynikajgce z eliminacji transakcji wewnatrzgrupowych 27587 6915 34502
;p\/\:;/g(ijlg}zj?ce z réznicy pomiedzy bilansowym i podatkowym momentem ujecia 6152 15738 21890
Pozostate aktywa 641 646 1287
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 844 40 884
Pozostate rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 8541 6723 15 264
Leasing 7867 103 7970
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 29229 8582 37811
- wynikajgce z naliczonych odsetek 28 093 8902 36 995
Inne zobowigzania 206 (49) 157
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 24775 2356 27131
Nadwyzka kosztéw finansowania dtuznego 8 487 (1312) 7175
Kompensata (38 298) (10 404) (48702)
Razem 88748 22 036 110 784
Stan na 31.12.2024
Aktywa: 1.01.2024 31.12.2024
Zapasy, w tym: 119 854 (73398) 46 456
- wynikajgce z eliminagji transakcji wewngtrzgrupowych 4643 22 944 27587
;ggg(ijk(;:zj\c/;ce z réznicy pomiedzy bilansowym i podatkowym momentem ujecia 104 653 (98501) 6152
Pozostate aktywa 312 329 641
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 1783 (939) 844
Pozostate rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 8613 (72) 8541
Leasing 7175 692 7867
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 22538 6691 29229
- wynikajgce z naliczonych odsetek 21677 6416 28 093
Inne zobowigzania 235 (29) 206
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 24016 759 24775
Nadwyzka kosztéw finansowania dtuznego 3560 4927 8 487
Kompensata (130 565) 92 267 (38 298)
Razem 57521 31227 88748
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Na dzier 30 czerwca 2025 roku Grupa utworzyta aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczgce nierozliczonych strat podatkowych

w kwocie 27.131 tys. zt. Terminy wygasniecia prawa do obnizenia podatku dochodowego przypadaja na rok 2025 (970 tys. zt), 2026
(980 tys. zf), 2027 (1.812 tys. zf), 2028 (2.781 tys. z4), 2029 (12.989 tys. z4), 2030 (7.598 tys. zf).

Grupa oczekuje realizacji ujemnych réznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 28.108 tys. zt (przed kompensatg).

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

wartosci réznicy przejsciowe;j.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Saldo na Zmiana stanu: Saldo na

Tytuty réznic przejsciowych poczgtek ——— koniec
okresu wynik okresu

Stan na 30.06.2025
Aktywa: 1.01.2025 30.06.2025
Nieruchomosci inwestycyjne (w tym wynikajace z wyceny do wartosci godziwej) 18 023 (6 401) 11622
Zapasy, w tym: 11959 9504 21463
- wynikajgce z aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego 7778 4565 12 343
Udzielone pozyczki i inne aktywa finansowe, w tym: 31256 8671 39927
- wynikajgce z naliczonych odsetek 28 436 10 847 39283
Pozostate aktywa 6 546 (555) 5991
Zobowigzania:
Wycena zobowiqgzan z tyt. kaucji 1102 (170) 932
i sk e o ieskoric (unicioce e pomiedsy sog pen assos
Pozostate zobowigzania 356 1412 1768
Kompensata (38 298) (10 404) (48702)
Razem 41880 19 929 61809
Stan na 31.12.2024
Aktywa: 1.01.2024 31.12.2024
Nieruchomosci inwestycyjne (wynikajgce z wyceny do wartosci godziwe;)) 7050 10973 18 023
Zapasy, w tym: 5276 6683 11959
- wynikajgce z aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego 4060 3718 7778
Aktywa przeznaczone do sprzedazy (wynikajgce z wyceny do wartosci godziwej) 9496 (9 496) -
Udzielone pozyczki i inne aktywa finansowe, w tym: 20132 11124 31256
- wynikajgce z naliczonych odsetek 19 427 9009 28 436
Pozostate aktywa 2762 3784 6 546
Zobowiqgzania:
Wycena zobowigzan z tyt. kaucji 850 252 1102
i sl e o ientenic (ol Gni pomedn oo aus 1055
Pozostate zobowigzania 145 211 356
Kompensata (130 565) 92 267 (38 298)
Razem 60 744 (18 864) 41 880

Grupa oczekuje realizacji dodatnich réznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 37.167 tys. zt (przed kompensata).
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6.15 Zapasy

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

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

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

czone pod zabudowe".

Aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrznego na zapasy wynosita w pierwszym pdétroczu 2025 roku 25.505 tys. zt przy stopie

kapitalizacji réwnej 9,2%. W pierwszym pétroczu 2024 roku byta to kwota 10.522 tys. zt przy stopie kapitalizacji réwnej 7,6%.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowe] ujete sq nastepujqgce pozycje zapaséw:
Wartos¢ zapaséw ujeta w sprawozdaniu finansowym

30.06.2025 31.12.2024

Zapasy w aktywach trwatych 73923 73995
Grunty przeznaczone pod zabudowe 73923 73995
Zapasy w aktywach obrotowych 2 062 850 1645991
Produkcja w toku, w tym: 2048 086 1581137

- grunty przeznaczone pod zabudowe 641280 747170
Wyroby gotowe 10 362 5888
Towary 4 402 58 966
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 2136773 1719 986

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw ujete w sprawozdaniu finansowym

1.01- 1.01-

30.06.2025 31.12.2024

Stan na poczgtek okresu 4409 4232
Odpisy ujete jako koszt w okresie - 177
Stan na koniec okresu 4409 4409

Zabezpieczenie zobowigzan ustanowione na zapasach

30.06.2025 31.12.2024

Zabezpieczenie na inwestycji Modern Mokotow |l 79 669 58 695
Zabezpieczenie na inwestycji Modern Mokotow IV 68 065 60 540
Zabezpieczenie na inwestycji Modern Mokotéw V 24237 21621
Zabezpieczenia na zapasach razem 171971 140 856
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6.16 Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate

naleznosci

Zestawienie naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci

30.06.2025 31.12.2024
Naleznosci dlugoterminowe
Zaliczka na zakup udziatéw 19500 19500
Pozostate przedptaty i zaliczki 48276 21669
Kaucje wptacone 1248 1165
Naleznosci dlugoterminowe razem 69 024 42 334
Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 47977 37713
Odpisy aktualizujgce warto$é naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (9528) (6380)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 38 449 31333
Depozyt zwigzany z nabytymi pakietami wierzytelnosci - 13057
Nabyte pakiety wierzytelnosci - 52994
Inne naleznosci 92 520
Pozostate naleznosci finansowe netto 92 66 571
Naleznosci finansowe 38 541 97 904
Przedptaty i zaliczki 92376 48 565
Rozliczenia miedzyokresowe 19 431 6553
Pozostate naleznosci niefinansowe 316 -
Odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci niefinansowych (-) (624) -
Naleznosci niefinansowe 111 499 55118
Naleznosci krétkoterminowe razem 150 040 153 022
Odpisy aktualizujgce wartos¢ krétkoterminowych naleznosci finansowych
1.01- 1.01-
30.06.2025 31.12.2024
Stan na poczgtek okresu 6 380 8142
Odpisy utworzone (+) 228 -
Odpisy rozwigzane (-) - (662)
Odpisy wykorzystane (-) (43) (1100)
Zwiekszenie przez potgczenie jednostek gospodarczych 2963 -
Stan na koniec okresu 9528 6 380
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci dtugoterminowych nie wystepuja.
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6.17 Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

30.06.2025 31.12.2024

Rachunki powiernicze 39870 44 623
Kaucje - 12
Rachunki obstugi dtugu - 3447
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe razem 39 870 48 077

Grupa korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkéw Powierniczych, z ktérych srodki sqg zwalniane etapami wraz z postepem prac.
Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych nie spetniajq definicji srodkéw pienieznych wg MSR, natomiast sq
to $rodki, ktére wchodzg do masy upadtosci dewelopera, odsetki nalezg do dewelopera, deweloper jest posiadaczem rachunku powier-

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

6.18 Srodki pieniezne

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

w ponizszych tabelach.

30.06.2025 31.12.2024

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 31647 105 334
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 2787 5394
Depozyty krétkoterminowe (o terminie zapadalnosci do 3 miesiecy od dnia zawarcia) 94 572 -
Srodki pieniezne na rachunkach split payment* 32594 2852
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 161 600 113 580

* $rodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania

6.19 Dziatalnos¢ zaniechana

Zgodnie z komunikacjq strategiczng Zarzgdu Archicom, Grupa Archicom jako cze$é Grupy Echo przejmuje role podmiotu wyspecjalizo-
wanego w budowie i sprzedazy mieszkan. Wszelka dziatalnosc komercyjna jest pozostatoscig po wczesniejszym kierunku strategicznym
Grupy i jest przeznaczona do jak najszybszej sprzedazy, stanowi dziatalnoéc zaniechang Grupy. Grupa Archicom nie nabywa gruntéw
pod inwestycje komercyjne (w tym biurowe) i nie planuje rozwoju inwestycji komercyjnych na obecnie posiadanych dziatkach. Budynek
City 2 byt ostatnim aktywem zwigzanym z segmentem biurowym, ktéry zostat zbudowany, wynajety i wobec ktérego byty podejmo-

wane aktywne dziatania zmierzajgce do jego jak najszybszej sprzedazy.

23 czerwca 2025 r. Grupa sprzedata nieruchomosd inwestycyjng City 2, co zostato szerzej opisane w nocie 6.9 niniejszego sprawozdania.
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Sprawozdanie z wyniku dziatalnos$ci zaniechanej

1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Przychody ze sprzedazy 4753 4983
Przychody ze sprzedazy ustug 4753 4983
Koszt wiasny sprzedazy 2017 1965
Koszt sprzedanych ustug 2017 1965
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2736 3018
Koszty sprzedazy 156 -
Koszty ogdlnego zarzgdu 228 229
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjqg projektéw 40 34
Pozostate przychody operacyjne 14 20
Pozostate koszty operacyjne 14789 1134
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (2 663) (12 512)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (15 126) (10 871)
Przychody finansowe 653 1081
Koszty finansowe 3892 1933
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (18 365) (11723)
Podatek dochodowy 2065 (2 036)
- cze$é biezgca 2376 127
- cze$é odroczona (311) (2163)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (20 430) (9687)
Sprawozdanie z przeptywdw pienigeznych dziatalnosci zaniechanej
1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej 40 032 (30390)
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej 121241 -
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej* (136 273) (2801)
Przeptywy $rodkéw pienieznych netto razem 25 000 (33191)

*w tym 84.119 tys. zt sptaconych pozyczek wewnqtrzgrupowych

6.20 Kapitat wtasny

Na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz na dzier zatwierdzenia sprawozdan finansowych kapitat podstawowy Spétki dominujacej wynosit

584.960.430,00 zti dzieli sie na 58.496.043 akcje o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda.
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Kapitat podstawowy Spétki dominujgcej na dzien bilansowy oraz na dzien zatwierdze-
nia sprawozdan finansowych

30.06.2025 31.12.2024
Liczba akgji 58 496 043 58 496 043
Wartos¢ nominalna akgji (PLN) 10 10
Kapitat podstawowy 584 960 430 584 960 430

Struktura akgji i kapitatu zaktadowego na dzieri 30 czerwca 2025 roku oraz na dzier zatwierdzenia sprawozdan finansowych przedsta-

wia sie nastepujgco:

Liczba akgji Seria
19 462 841 zwykte akcje na okaziciela A
6207 502 uprzywilejowane akcje imienne* B1
3892568 zwykte akcje na okaziciela Cc1
4671081 zwykte akcje na okaziciela Cc2
5605 298 zwykte akcje na okaziciela C3
6726 357 zwykte akcje na okaziciela C4
1930 396 zwykte akcje na okaziciela C5
3892 568 zwykte akcje na okaziciela D
6107 432 akcje zwykte imienne E
58 496 043

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

6.21 Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

Informacje dotyczqce charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Grupa Kapitatowa z tytutu zaciggnietych kredytéw, pozyczek

i innych instrumentéw dtuznych zaprezentowano w kolejnych tabelach.

Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych wedtug stanu

na 30.06.2025

Wartos¢ bilansowa

Zobowiqgzanie

Waluta Oprocentowanie Termin  valudie wpLN  Krétkoter- dtugoter-
wymagqlnosa minowe minowe
Stan na 30.06.2025
Obligacje 3 letnie .
. T PLN WIBOR 3M + marza 8.02.2027 - 211118 2702 208 417
i 3 miesigce
Obligacje 3 letnie .
. . PLN WIBOR 3M + marza 1.06.2027 - 167 466 1082 166 384
i 3 miesigce
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 19.06.2028 - 188 381 429 187952
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.03.2029 - 119 284 354 118 929
Razem - 686 249 4567 681682
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W pierwszym pdtroczu 2025 roku oraz po jego zakoriczeniu, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, nie miaty
miejsca naruszenia postanowiert umdw kredytowych i emisji obligacji. Grupa Archicom terminowo sptacata swoje zobowigzania wyni-

kajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkéw emisji obligacji.
Umowy przewidujg obowiqzki spetnienia standardowych w tego typu zobowigzaniach warunkéw, w tym w szczegdlnosci:

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

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

zwrotu dla udziatowcdw i innych podmiotdéw zainteresowanych kondycjq finansowg Grupy.

Na podstawie wartosci bilansowe] kapitatdéw wrasnych Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto (t]. zobowigzan z tytutu leasingu, kredytdw,
pozyczek i innych instrumentéw dtuznych pomniejszonych o srodki pieniezne) do kapitatu wiasnego. Grupa zaktada utrzymanie tego

wskaznika na poziomie nie wyzszym niz 0,8.

Ponadto by monitorowacd zdolnos¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik Dlugu netto do EBITDA. Grupa definiuje EBITDA jako zysk
(strate) przed opodatkowaniem skorygowany o przychody i koszty finansowe oraz koszty amortyzacji (EBITDA nie jest miarg zdefinio-

wang w MSSF i inne jednostki mogg te miare definiowad inaczej).
Zardéwno Grupa jak i Spdtka dominujgca nie podlegajg zewnetrznym wymogom kapitatowym.

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaly sie na nastepujacym
poziomie:

30.06.2025 31.12.2024

A. Zobowigzania finansowe 751609 793177
B. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe* 201470 161657
Dhug netto (A-B) 550 139 631520
Kapitat wkasny ogétem 1139815 1255520
Wskaznik Dhug netto / Kapitaty wiasne 48,27% 50,3%
C. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26307 155252
D. Przychody finansowe 11042 31373
E. Koszty finansowe 13694 37072
F. Amortyzacja 4 493 8255
EBITDA (C-D+E+F) 33452 169 206
Wskaznik Diug netto / EBITDA 16,45 3,73

*w tym $rodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych

Wzrost wskaznika dtugu netto do kapitatdéw wiasnych wynika z realizacji strategii intensywnego wzrostu. W srednim terminie Grupa
dqzy do sprzedazy 3.000-4.000 mieszkan. Co oznacza nawet 50% wzrost wolumenu sprzedazy w ciggu 2-3 lat. Aby zrealizowad ten
cel Grupa zabezpieczyta w ostatnim czasie grunty o wartosci ponad 500 min PLN. Zakupy gruntéw byty finansowane zewnetrznie,

gtéwnie poprzez emisje obligagji.
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Zestawienie kredytow, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych wedtug stanu

na 31.12.2024
Wartos¢ bilansowa Zobowiqgzanie
Waluta Oprocentowanie Termin —, Wwalucie wpLN  Krétkoter- diugoter-
wymagalnosci minowe  minowe
Stan na 31.12.2024
13.11.2028,
Kredyt bankowy EUR  EURIBOR3M + marza nie pdzniej niz 11816 50 490 2202 48288
20.12.2028*
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 30.04.2026** - 44 934 44 934 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 17.03.2025 - 61951 61951 -
Obligacje 3 letnie .
T PLN WIBOR 3M + marza 8.02.2027 - 211736 2849 208887
i 3 miesigce
Obligacje 3 letnie .
T PLN WIBOR 3M + marza 1.06.2027 - 168 161 1207 166954
i 3 miesigce
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 19.06.2028 - 189205 555 188 650
Razem 11 816 726 477 113698 612779

* Kredyt finansujqcy nieruchomosc inwestycyjng City 2, sprzedang w pierwszym pétroczu 2025 roku.
** Kredyt w rachunku biezgcym, termin sptaty zalezny od wysokosci salda rachunku.

W 2024 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowien uméw kredytowych i emisji obligagcji. Grupa Archicom terminowo sptacata swoje

zobowigzania wynikajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkéw emisji obligacji.

Terminy wymagalnosci wybranych zobowigzan finansowych

Krétkoterminowe

Diugoterminowe

Przeptywy

razem przed Wartosé
do 6 6do12 1do3 3do5 powyzej zdyskonto-  bilansowa
m-cy m-cy lat lat 5lat waniem
Stan na 30.06.2025
Dtuzne papiery wartosciowe 28 918 28767 646549 126 973 - 831207 686 249
Zobowigzania z tytutu leasingu 5365 14231 34328 18299 3111 75334 65 360
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 120 804 - - - - 120 804 120 804
Kaucje otrzymane 9537 2996 10 346 9307 11433 43619 37268
Zobowigzania z tytutu dywidendy 114 652 - - - - 114 652 114 652
Zobowigzania z tytutu zabezpieczenia
przychoddw za okresy bezczynszowe 4199 108 1311 2098 - 7716 7716
lub z obnizonym czynszem (master lease)
Razem 283 475 46102 692534 156 677 14544 1193332 1032049
Stan na 31.12.2024
Kredyt w rachunku kredytowym* 2728 2374 7937 48 532 - 61571 50 490
Kredyty w rachunku biezgcym 44 934 - - - - 44 934 44 934
Dtuzne papiery wartosciowe 88993 25862 459264 198 478 - 772597 631053
Zobowigzania z tytutu leasingu 10 465 4294 29 645 23657 11123 79184 66700
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 85928 - - - - 85928 85928
Kaucje otrzymane 10 825 2038 12 374 6413 9614 41264 35 440
Razem 243873 34568 509220 277080 20737 1085 478 914 545
* Kredyt finansujqcy nieruchomos¢ inwestycyjnqg City 2, sprzedang w pierwszym pétroczu 2025 roku.
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W tabeli wykazano warto$¢ umownag zobowigzan, bez uwzglednienia skutkéw dyskonta w zwigzku z wyceng zobowigzan wedtug za-

mortyzowanego kosztu, stqd prezentowane kwoty mogq odbiegac od ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

6.22 Zobowigzania zabezpieczone hipotekg

Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekqg

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajqcy zabezpieczeniu

Zobowigzania zabezpieczenia na majgtku spétek

Kredyt w rachunku biezgcym*

Hipoteka do sumy 360.000.000 zt ustanowione na nieruchomosciach

spdtek z Grupy Archicom.

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

6.23 Zabezpieczenie sptaty zobowigzan

Wartos¢ aktywdw zabezpieczajqcych sptate zobowigzan przedstawiono w ponizszej tabeli:

Aktywa zabezpieczajqgce sptate zobowigzan

30.06.2025 31.12.2024
Nieruchomosci inwestycyjne 131069
Zapasy 171971 140 856
Srodki pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe* 72 465 50929
Woartos¢ bilansowa aktywow stanowigcych zabezpieczenie razem 244 436 322 854

* Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na rachunkach powierniczych oraz split payment. W okresie poréwnawczym réwniez rachunki zabloko-

wane i rachunki kaugji.

6.24 Aktywa i zobowigzania z tytutu leasingu

Wartos¢ bilansowa aktywdéw oraz zobowiqgzan z tytutu prawa do uzytkowania na koniec pierwszego pétrocza 2025 roku oraz na koniec

2024 roku zostata przedstawiona w ponizszych tabelach:

Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu na 30.06.2025

AKTYWA iytkowania gruntéw _powierschng birows] _ umowy Razem
Aktywa trwate, w tym: 6 442 34 065 5758 46 265
Rzeczowe aktywa trwate - 20743 5758 26501
Naleznosci z tytutu leasingu - 5759 - 5759
Nieruchomosci inwestycyjne 6 442 7563 - 14 005
Aktywa obrotowe , w tym: 18149 1791 - 19 940
Zapasy 18 149 - - 18149
Naleznosci z tytutu leasingu - 1791 - 1791
Aktywa razem 24 591 35 856 5758 66 205
PASYWA
Zobowiqgzania dlugoterminowe 13706 30539 3582 47 827
Zobowigzania krétkoterminowe 6 845 8 445 2 243 17 533
Pasywa razem 20 551 38 984 5825 65 360
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Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu na 31.12.2024

AKTYWA usytiowania grentow _powierachn barowei - umoy Razem
Aktywa trwate, w tym: 5751 33862 2626 42239
Rzeczowe aktywa trwate - 19194 2626 21820
Naleznosci z tytutu leasingu - 6 354 - 6 354
Nieruchomosci inwestycyjne 5751 8 314 - 14 065
Aktywa obrotowe , w tym: 19 502 1430 = 20932
Zapasy 19502 - - 19502
Naleznosci z tytutu leasingu - 1430 - 1430
Aktywa razem 25253 35292 2626 63171
PASYWA
Zobowiqgzania dlugoterminowe 20 883 31621 1438 53942
Zobowiqgzania krétkoterminowe 4371 7107 1280 12758
Pasywa razem 25 254 38728 2718 66 700
Zmiana stanu aktywdw i zobowigzan z tytutu prawa do uzytkowania
Prawo wieczystego  Prawo uzytkowania powierzchni Pozostate

uzytkowania gruntéw biurowej umowy
Aktywa 2 tytutu prawa do Zopasy motciimwe-  akiywa ziyifile. moédiwe-  akywa  Razem
uzytkowania stycyjne trwate asingu stycyjne trwate
Stan na 1 styczen 2025r. 19 502 57/l 19194 7784 8314 2626 63171
Zwiekszenia 2727 - 2 366 - - 3594 8 687
Naliczone odsetki - - - 246 - - 246
Sptata naleznosci - - - (610) - - (610)
Amortyzacja (2862) (619) (1557) - - (819) (5857)
Wycena (1180) 1310 740 130 (751) 444 693
Inne zmiany (38) - - - - 87) (125)
Stan na 30 czerwiec 2025 . 18 149 6 442 20743 7550 7563 5758 66 205
Zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania
Stan na 1 styczeri 2025 . 19 503 5751 24 050 14 678 2718 66 700
Naliczone odsetki 727 210 622 446 199 2204
Sptata zobowigzan (6712) (1659) (2096) (1706) (1 044) (13217)
Zwiekszenia 2727 - 2 366 - 3594 8 687
Wycena (1306) 1310 361 263 445 1073
Inne zmiany - - - - (87) 87)
Stan na 30 czerwiec 2025 r. 14 939 5612 25303 13681 5825 65 360

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym sptacono 11.013 tys. zt zobowigzan oraz 2.204 tys. zt odsetek z tytutu leasingu.
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Terminy zapadalnosci naleznych optat leasingowych z tytutu subleasingu finansowego

Krétkoterminowe Diugoterminowe
Przegly;vy IZQme Wartosc
do6 6dol12 1do3 3do5 powyzej przed zdyskonto- bilansowa
m-cy m-cy lat lat 5lat waniem
Stan na 30.06.2025
Naleznosci z tytutu leasingu 913 933 3741 3022 - 8609 7550
Razem 913 933 3741 3022 - 8609 7550
Pozostate informacje
1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Koszty zwigzane z leasingiem aktywdw o niskiej wartosci oraz leasingiem krétkoterminowym 1714 1108
Przychody z podnajmu (subleasingu) oraz gwarancji najmu aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania 1402 1526

6.25 Zobowigzania z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate
zobowigzania

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

30.06.2025 31.12.2024

Kaucje otrzymane 21149 21220
Pochodne instrumenty finansowe - 554
Zobowigzania z tytulu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe lub z obnizonym 3409 )
czynszem (master lease)

Pozostate zobowigzania dlugoterminowe razem 24558 21774

Zobowiqgzania krétkoterminowe

30.06.2025 31.12.2024

Zobowigzania finansowe (MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 120 804 85928
Kaucje otrzymane 16119 14220
Zobowigzania z tytutu dywidend 114 652 -

Zobowigzania z tytulu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe lub z obnizonym

czynszem (master lease) 4307 )
Inne zobowigzania finansowe 1153 3061
Zobowigzania finansowe 257 035 103209
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):

Whptaty od klientéw mieszkaniowych zablokowane na rachunkach powierniczych 39870 44 624
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Zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych

Zaliczki otrzymane

Przychody przysztych okreséw

Rozliczenia miedzyokresowe bierne kosztéw
Inne zobowigzania niefinansowe
Zobowigzania niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe razem

7071
13004
50119

2074

112 138
369173

6418
9600
337
17695
945

79 619
182 828

W wyniku podpisanych uméw deweloperskich oraz uméw sprzedazy lokali Grupa otrzymuje przedptaty i zaliczki od klientéw. Otrzy-

mane $rodki gromadzone sg na rachunkach powierniczych i sq stopniowo zwalniane po spetieniu wymaganych prawnie warunkdéw.

Do momentu otrzymania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci i przekazania lokali klientom, Grupa wykazuje otrzymane srodki

w pasywach bilansu. Zaliczki zwolnione z mieszkaniowych rachunkéw powierniczych prezentowane sq w pozycji zobowigzan z tytutu

umodw z klientami, natomiast srodki pozostate do zwolnienia z rachunkdw powierniczych prezentowane sg w pozostatych zobowigza-

niach.

Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcéw mieszkan na podstawie umow dewe-

loperskich na 30.06.2025

Przedptaty i zaliczki
otrzymane

Zobowigzania z tytutu uméw z klientami

w tym przedptaty
i zaliczki zwolnione

Przychody do ujecia w przysztosci
zwigzane z niezrealizowanymi
zobowigzaniami do wykonania

Inwestycja na mieszkania z MRP* Swiadczen
Stan na 30.06.2025

Apator 154 072 148 060 2625
Modern Mokotéw 92 668 91 347 -
Flow 85901 84 904 -
Towarowa 22 76315 73944 -
Sady nad Zielong 61057 60 274 280
Przystan Reymonta 53220 50908 -
Planty Ractawickie 48 302 48 207 -
Potudnik 17 46 476 43600 -
Zenit 44982 41568 -
Powstaricéw Slgskich 7D 28831 27 687 -
Stacja Wola 25009 23692 -
Grzybowska 19832 19831 -
Awipolis 19 014 4055 20
Gwarna 17693 16 600 -
P. Skargi 16 806 16 308 -
Dgbrowskiego 14 859 14 605 -
Apartamenty Esencja |l 3931 3930 -
29 Listopada 1550 1437 -
Duza Gdra 230 - -
River Point 80 1 243
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Olimpia Port
Bonarka Living
Browary Wroctawskie

RAZEM

*MRP — mieszkaniowe rachunki powiernicze

59
58
57
811002

59
58
57
771132

236
97
3148
6 649

Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcéw mieszkan na podstawie umoéw dewe-

loperskich na 31.12.2024

Zobowigzania z tytutu uméw z klientami

Przychody do ujecia w przysztosci

Przedptaty i zaliczki w tym przedptaty zwigzane z niezrealizowanymi
otrzymane i zaliczki zwolnione zobowigzaniami do wykonania
Inwestycja na mieszkania z MRP* Swiadczen
Stan na 31.12.2024
Awipolis 123 416 122 980 -
Zenit 52421 48193 -
Apator 48 880 43321 -
Sady nad Zielong 42093 35255 -
Towarowa 22 39180 39180 -
Flow 37921 36278 -
Planty Ractawickie 30 434 30 426 -
Modern Mokotéw 28 494 28150 -
Potudnik 17 26 491 24164 -
Przystan Reymonta 24927 20550 -
Stacja Wola 18 007 2414 -
Powstaricéw Slgskich 7D 9230 8495 -
Gwarna 7 489 6747 -
Dabrowskiego 7325 6802 -
P. Skargi 3570 3304 -
River Point 1702 697 313
Bonarka Living 105 105 59
Olimpia Port 65 65 281
Browary Wroctawskie 48 48 3464
RAZEM 501798 457 174 4117

*MRP — mieszkaniowe rachunki powiernicze

6.26 Pozostate rezerwy

Wartosc rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach przedstawiono

w kolejnych tabelach.
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Zestawienie pozostatych rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym

Rezerwy krétkoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

30.06.2025 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2024
Rezerwy na sprawy sqdowe - - 7063 3059
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 3220 2717 2618 4098
Rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 6752 11 944 63 139
Inne rezerwy 4011 7768 2787 2066
Pozostate rezerwy razem 13983 22 429 12 531 9362
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych
Rezerwy
30.06.2025 31.12.2024
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze:
Rezerwy na premie 6752 11 944
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 6752 11 944
Dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze:
Rezerwy na odprawy emerytalne 63 139
Dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze 63 139
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych razem 6815 12 083
Koszty swiadczen pracowniczych
1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Koszty wynagrodzen 38521 26 699
Koszty ubezpieczen spotecznych 7679 5086
Koszty swiadczen pracowniczych razem 46200 31785
Wptyw zmiany stanu rezerw na sprawozdanie finansowe
Rezerwy na:
sprawy naprawy s'wiadczc—?‘nia inne razem
sqdowe gwarancyjne  pracownicze
za okres od 1.01 do 30.06.2025
Stan na poczgtek okresu 3059 6 815 12 083 9 834 31791
Zwigkszenie rezerw 3110 3345 6745 1147 14 347
Rozwigzanie rezerw (307) (3143) (3536) (354) (7 340)
Wykorzystanie rezerw (123) (1179) (8 477) (3829) (13608)
i\(/]v:i;s/iﬁnie przez potgczenie jednostek gospo- 1324 ) ) ) 1304
Stan rezerw na dzier 30.06.2025 roku 7063 5838 6 815 6798 26 514
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za okres od 1.01 do 30.06.2024

Stan na poczqgtek okresu 3759 5924 7090 11735 28 508
Zwiekszenie rezerw 373 4822 5003 56 714 66912
Rozwigzanie rezerw (724) (2773) (545) (10793) (14 835)
Wykorzystanie rezerw - (1019) (6 452) (50 380) (57 851)
Stan rezerw na dzieri 30.06.2024 roku 3408 6 954 5096 7276 22734
6.27 Przychody i koszty finansowe
Przychody finansowe ujete w sprawozdaniu finansowym
1.01- 1.01- 1.04- 1.04-
30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025* 30.06.2024*
Odsetki od lokat, pozyczek i obligacji 7719 8595 3927 4931
Pozostate odsetki 192 270 58 118
Réznice kursowe - 712 (572) 564
Dyskonto kaugji 509 961 509 961
Wycena nabytych pakietéw wierzytelnosci 1721 - - -
Inne przychody finansowe 901 6668 138 6599
Przychody finansowe z dziatalnosci kontynuowane;j 11 042 17 206 4 060 13173
*Dane niepodlegajqce przeglgdowi przez biegtego rewidenta
Koszty finansowe ujete w sprawozdaniu finansowym
1.01- 1.01- 1.04- 1.04-
30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025* 30.06.2024*
Odsetki od pozyczek, kredytow i obligacji 8 945 11403 2884 5469
Pozostate odsetki 2231 2134 (842) 1256
Wycena leasingu - 557 - -
Réznice kursowe (204) - (204) (716)
Dyskonto kaucji 954 - 686 (203)
(oo e posanier oo
Inne koszty finansowe 1161 2889 (1731) 2 866
Koszty finansowe z dziatalnosci kontynuowanej 13694 17 596 1148 9137
*Dane niepodlegajgce przeglgdowi przez biegtego rewidenta
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6.28 Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

Zysk na jednq akcje

1.01- 1.01- 1.04- 1.04-
30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025* 30.06.2024*

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

Srednia wazona liczba akdji (szt.) 58 496 043 58 496 043 58 496 043 58 496 043
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - - - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwyktych (szt.) 58 496 043 58 496 043 58 496 043 58 496 043

Dziatalnos¢ kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 19377 50 353 51770 (11714)
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,33 0,86 0,89 (0,20)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,33 0,86 0,89 (0,20)

Dziatalnos$¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (20 430) (9687) (20 603) (8 450)
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (0,35) 0,17) (0,35) (0,14)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (0,35) 0,17) (0,35) (0,14)

Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana

Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu do-

A, (1053) 40 666 31167 (20 164)
minujgcego
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) (0,02) 0,70 0,53 (0,34)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) (0,02) 0,70 0,53 (0,34)

*Dane niepodlegajqce przegladowi przez biegtego rewidenta
Dywidenda z zysku za 2024 rok

W dniu 25 czerwca 2025 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito, zgodnie z rekomendacjg Zarzqdu i po
uprzednim pozytywnym zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczq, podzieli¢ zysk netto Spdtki za rok obrotowy 2024 w wysokosci

197.448.200,81 zt wykazany w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spétki za rok 2024, w nastepujacy sposdb:

- zysk w kwocie 197.131.664,91 zt przeznaczy¢ na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spétki (,Dywidenda™) tj. w kwocie
3,37 ztna 1 akcje;

- zaliczyé na poczet Dywidendy kwote 82.479.420,63 zt wyptaconqg przez Spétke w dniu 7 listopada 2024 roku tytutem zaliczki
na poczet dywidendy za rok obrotowy 2024, na mocy uchwaty Zarzgdu Spdtki nr 39/30/1X/2024 z dnia 30 wrzesnia 2024 r.
(,Zaliczka Dywidendowa®) tj. w kwocie 1,41 zt na 1 akcje;

- wyptaci¢ tytutem Dywidendy kwote pomniejszong o wyptacong Zaliczke Dywidendowq tj. kwote w wysokosci 114.652.244,28
71, tj. w kwocie 1,96 zt na 1 akcje, w podziale Dywidendy uczestniczy 58.496.043 akdje;

- zysk w kwocie 316.535,90 zt przeznaczy<¢ na kapitat rezerwowy Spdlki przeznaczony na wyptate w przysztosci dywidend
lub zaliczek na przewidywane dywidendy, zgodnie z uchwatq nr 20/05/2018 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom
S.A. z dnia 30 maja 2018 r., zmieniong uchwatg 2 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A. z dnia
25 czerwca 2020 roku.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki ustalito dziert dywidendy na 15 wrzesnia 2025 roku oraz dzier wyptaty dywidendy na 17 listo-
pada 2025 roku.
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6.29 Zmiany kapitatu obrotowego

Uzgodnienie zmiany kapitatu obrotowego zaprezentowanego w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych do zmian

poszczegdlnych pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej zaprezentowano w ponizszych tabelach:

Zmiana stanu zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe

1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Spadek (wzrost) stanu zapaséw w sprawozdaniu z sytuacji finansowej (416 787) (322 626)
Aktywowane koszty finansowania zewnetrznego 25505 13907
Wptyw aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu 2079 1408
Wptyw nabycia spdtek 3151 20 994
Zmiana stanu zapaséw wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych (386 052) (286 317)
Zmiana stanu naleznosci
1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Spadek (wzrost) stanu naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j (5709) (97 913)
Wptyw aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu 38 (1359)
Zmiana stanu naleznosci z dziatalnosdci inwestycyjnej - 19500
Zmiana stanu naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego (16 217) 3222
Wptyw nabycia spdtek 3551 661
Inne 5 61
Zmiana stanu naleznosci wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych (18 332) (75 828)
Zmiana stanu zobowigzan
1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Wzrost (spadek) stanu zobowigzarn w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 475 344 386 837
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu, kredytéw, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych 41568 (300 690)
Zmiana stanu zobowiqgzan z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5097 (1860)
Wplyw nabycia spotek (12 019) (43)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dywidend (114 652) (10 529)
Inne 473 1241
Zmiana stanu zobowigzan wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych 395 811 74 956
Inne korekty
1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024
Koszty finansowe z tytutu aktualizacji wyceny leasingu 157 557
Koszty z tytutu odpiséw aktualizujgcych wartosé udzielonych pozyczek 106 788
Pozostate przychody zwigzane z dziatalnosciq inwestycyjng (37) (700)
Inne korekty wykazane w rachunku przeptywéw pienieznych 226 645
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6.30 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane z Grupg Kapitatowq obejmujg kluczowy personel kierowniczy oraz pozostate podmioty powigzane, do ktdrych

Grupa zalicza podmioty, ktére kontroluje na najwyzszym poziomie pan Tibor Veres, w tym w szczegdlnosci podmioty kontrolowane

przez jednostke dominujgcg wyzszego szczebla Spétki - Echo Investment S.A., jednostki wspdtkontrolowane i stowarzyszone.

Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa

zaliczata:

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

e  DKREcho Investmentsp.zo.0.,

e pozostate spdtki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment,

e  jednostki konsolidowane metodq praw wtasnosci.

Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej Archicom S.A.

Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wyniosto:

1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego

Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

Razem

4660 4033
4 660 4033

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

od kluczowego personelu kierowniczego.

Przychody z dziatalnosci operacyjnej Naleznosci
1.01- 1.01- 1.04- 1.04-

30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025* 30.06.2024* 30-06-2025  31.12.2024
Sprzedaz do / naleznosci od:
Echo Investment S.A. 6324 8595 2493 3341 26795 23901
Jednostek wycenianych metodq praw 3055 770 1100 623 2764 6140
wiasnosci
Kluczowego personelu kierowniczego - 2708 - 549 48 4
Pozostatych podmiotéw powigzanych 6673 5427 3486 3196 75291 34 882
Razem 16 052 17 500 7079 7709 104 898 64 927

*Dane niepodlegajgce przeglgdowi przez biegtego rewidenta

Naleznosci od pozostatych podmiotéw powigzanych na dzien 30 czerwca 2025 r. oraz 31 grudnia 2024 r. wynikaja gtéwnie z zaliczek

zaptaconych na zakup nieruchomosci.

Naleznosci od Echo Investment S.A. stanowi gtéwnie wptacona zaliczka na zakup udziatéw.
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Zakup (koszty, aktywa) Zobowigzania

1.01- 1.01- 1.04- 1.04-

30.06.2025 30.062024 30.06.2025* 30.06.2024* 50-06-2025 31.12.2024

Zakup od / zobowigzania do:

Echo Investment S.A. 33269 18 411 20829 8867 50 813 5116
DKR Echo Investment Sp. z 0.0. - - - - 51317 -
ﬁ‘;gggﬁf wycenianych metoda praw 12924 217 6473 - 3570 9745
Kluczowego personelu kierowniczego 2 544 2219 2007 1656 8696 1622
Pozostatych podmiotéw powigzanych 3820 62 051 (2320) 59 433 6685 2833
Razem 52 557 82898 26 989 69 956 121081 19 316

*Dane niepodlegajqce przeglgdowi przez biegtego rewidenta

Zobowigzania wobec Echo Investment S.A. oraz DKR Echo Investment Sp. z 0.0. na 30 czerwca 2025 r. stanowig gtdéwnie zobowigzania

z tytutu dywidendy, ktére zostang sptacone 17 listopada 2025 r., zgodnie z informacjg w nocie 6.28 niniejszego sprawozdania.

Przychody z tytuwtu odsetek Pozyczki udzielone

1.01- 1.01- 1.04- 1.04-
30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025* 30.062024* 0-06:2025 31.12.2024

Pozyczki udzielone:

Jednostkom wycenianym metodq praw

. 3786 2893 1864 2772 121 454 116 496
wiasnosci
Pozostatym podmiotom powigzanym 2340 28 1082 - 60178 57913
Razem 6126 2921 2946 2772 181 632 174 409

*Dane niepodlegajqce przeglgdowi przez biegtego rewidenta

6.31 Umowy gwarancji finansowych oraz zobowigzania
warunkowe

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

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

dami wyceny zobowigzan z tytutu dostaw i ustug.

W zakresie gwarancji i poreczen wystawionych w celu zabezpieczenia wywigzania sie z zobowigzan sprzedajgcego odnoszgcych sie
do sprzedanych budynkéw biurowych lub zabezpieczenia wystawionej gwarancji bankowej zwigzanej ze sprzedanymi budynkami biu-
rowymi - wszelkie zobowigzania Emitenta jako sprzedajgcego wynikajgce z podpisanych uméw sprzedazy budynkdéw biurowych zo-
staly przeanalizowane z puntu widzenia obowigzku ich wyceny w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i odpowiednie zobo-
wigzania i rezerwy z tego tytutu zostaly ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, natomiast nie sg one odrebnie

ujawnione ze wzgledu na fakt, ze ichtgczna wartosé nie jest istotna.

Skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku 68
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile hie podano inaczej)



6.32 Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie wystgpity istotne zdarzenia, poza zdarzeniami opisanymi w innych punktach niniejszego sprawozdania.

6.33 Pozostate informacje

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

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

e kurs obowiqzujgcy na ostatni dzier okresu sprawozdawczego: 30.06.2025: 4,2419 PLN/EUR, 31.12.2024: 4,2730PLN/EUR

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

nym okresie: 1.01-30.06.2025: 4,2208 PLN/EUR; 1.01-30.06.2024: 4,3109 PLN/EUR

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

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

Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

1.01- 1.01- 1.01- 1.01-
30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025 30.06.2024
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 324 877 325313 76970 75 463
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 28 417 60 331 6733 13995
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26 307 59921 6233 13900
Zysk (strata) netto (1053) 40 666 (249) 9433
éysk '(str'otu) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu (1053) 40 666 (249) 9433
ominujagcego
Zysk (strata) na akcje (PLN / EUR) (0,02) 0,70 - 0,16
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN / EUR) (0,02) 0,70 - 0,16
Sredni kurs PLN / EUR w okresie 4.,2208 4.3109
Sprawozdanie z przeptywdéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 22 614 (293 403) 5358 (68 061)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 116 446 (241112) 27589 (55 931)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; (91009) 232826 (21 562) 54009
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 48 051 (301 689) 11384 (69 983)
Sredni kurs PLN / EUR w okresie 4,2208 43109
Sprawozdanie z sytuagcji finansowe;j 30.06.2025 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2024
Aktywa 3200712 2826421 754 547 661 461
Zobowigzania dtugoterminowe 828 407 739737 195291 173119
Zobowigzania krétkoterminowe 1232 490 831164 290 552 194 516
Kapitat wtasny 1139815 1255520 268704 293826
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1139815 1255520 268704 293826
Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4.2419 42730
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Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potqg-
czenia jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitato-
wej Spotki, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i zaniechania
dziatalnosci

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. pierwszego pétrocza 2025 roku nie wystgpity transakcje sprzedazy lub przejecia jed-
nostek grupy kapitatowej, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci, poza transakcjami opisa-

nymi w nocie 6.6 niniejszego sprawozdania.

Stanowisko Zarzgdu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok, w $wietle wynikéw zaprezentowanych w pétrocznym
sprawozdaniu w stosunku do wynikéw prognozowanych

Zarzqgd Spdétki dominujgcej nie publikowat prognoz finansowych na rok 2025.

Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki

na dzien zatwierdzenia sprawozdania pétrocznego do publikacji oraz wskazanie
zmian w strukturze wtasnosci znacznych pakietéw akcji w okresie od przekazania po-
przedniego raportu okresowego

Tabela ponizej prezentuje wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio i posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5%
ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu spdtki Archicom S.A. wg stanu na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finan-

sowego.

Struktura wtascicielska kapitatu podstawowego wg stanu na dzien zatwierdzenia ni-
niejszego sprawozdania finansowego do publikacji

Udziat w kapi- . . Udziat w ogdl-

. . . .. Liczba gtoséw S
Akcjonariusze Liczba akgji tale zaktado- nawz e liczbie gto-
wym (%) séw na WZ (%)
Echo Investment S.A., w tym: 42 936 601 73,40% 49144103 75,95%
bezposrednio 16 754 702 28,64% 16 754702 25,89%
posrednio poprzez DKR Echo Investment sp. z 0.0. 26181899 44.76% 32389 401 50,06%
Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny 5130 644 8,77% 5130 644 7,93%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 10 428 798 17,83% 10 428 798 16,12%
Razem 58 496 043 100% 64 703 545 100%

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego Emitent otrzymat od spétki Echo Investment S.A. zawiadomienie z art. 19 Rozporzg-
dzenia MAR informujqgce, iz w dniu 17 lipca 2025 r. spétka Echo Investment S.A. zbyta 371.000 akgji zwyktych na okaziciela oznaczonych
kodem ISIN PLARHCMOOOQ16. Szczegdty, w tym tres¢ zawiadomienia, zostaty przez Emitenta opublikowane raportem biezgcym
Nr 26/2025 z dnia 17 lipca 2025 r.

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

w dniu 25 czerwca 2025 .
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Na dzien zatwierdzenia sprawozdania na wszystkich akcjach Archicom nalezgcych do spdtki DKR Echo Investment sp. z 0.0. ustanowione

sq zastawy na rzecz banku Pekao w zwigzku z zapisami umowy kredytowe]j zawartej z tym bankiem.

Stan posiadania akcji Archicom przez osoby zarzqgdzajgce i nadzorujgce wg stanu
na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikagji

Udziat w kapi- Udziat w ogdl-
Nazwisko Liczba posia- tale zaktado-  Liczba gloséw  nej liczbie gto-
Stanowisko w organach Spdtki danych akgji wym (%) naWZ séw na WZ (%)
Waldemar Olbryk 15500 0,026% 15500 0.024%
Prezes Zarzqdu
Nicklas Lindberg . 237000 0,405% 237000 0,366%
Przewodniczqcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki o o
Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej 2500 0,004% 2500 0,004%
Maciej Drozd o o
Czlonek Rady Nadzorcze 118 500 0,203% 118 500 0,183%
Razem 373500 0,639% 373500 0,577%

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego Emitent otrzymat w dniu 17 lipca 2025 r. zawiadomienia z art. 19 Rozporzgdzenia

MAR od nastepujgcych oséb petigeych obowiqzki zarzgdcze:

e od Waldemara Olbryka — Prezesa Zarzgdu o nabyciu 15.500 sztuk akcji zwyktych na okaziciela Spdki oznaczonych kodem
ISIN PLARHCMO00016;

e od Nicklasa Lindberga - Przewodniczacego Rady Nadzorczej o nabyciu 237.000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela Spdtki
oznaczonych kodem ISIN PLARHCMO00016;

e od Macieja Drozda — Cztonka Rady Nadzorczej o nabyciu 118.500 sztuk akcji zwyktych na okaziciela Spdtki oznaczonych ko-
dem ISIN PLARHCMO00016.

Szczegdly, w tym tres¢ wszystkich 3 ww. zawiadomien, zostaty przez Emitenta opublikowane raportem biezacym Nr 26/2025 z dnia

17 lipca 2025 .

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

nariuszem Sp&tki na dzien publikacji raportu.
Przyjecie dlugoterminowego programu motywacyjnego dla oséb o kluczowym znaczeniu dla Spétki

25 czerwca 2025 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom S.A. podjeto uchwate w sprawie przyjecia dtugoterminowego pro-
gramu motywacyjnego na lata 2025 — 2029 dla Cztonkdw Zarzadu, Cztonkéw Rady Nadzorczej oraz innych oséb o kluczowym znacze-

niu dla Spéitki.

Program ma na celu zmotywowanie i wzmocnienie dziatar wykwalifikowanych oséb, w dgzeniu do realizacji kluczowej strategii Spdtki,
zapewnienie optymalnych warunkéw dla wzrostu wynikéw finansowych, poprzez umozliwienie tym osobom nabycia lub objecia akgji

zwyktych na okaziciela Spétki i uczestniczenie w partycypacji zysku.
Program Motywacyjny zaktada mozliwosc uzyskania swiadczenia przez osoby uprawnione w dwdch wariantach, poprzez:

e  jednorazowe nabycie akcji Spétki od gtdwnego akcjonariusza Spdki, Echo Investment S.A. lub,
e przyznanie w rocznych transzach warrantéw subskrypcyjnych, uprawniajgcych osoby upowaznione do objecia akcji Spétki

nowej emisji
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Realizacja pierwszego swiadczenia Programu Motywacyjnego obejmuje przyznanie uprawnienia do nabycia, przez wybrane osoby
uprawnione, fgcznie nie wiecej niz 371 tys. istniejgcych akcji Spdéiki, co stanowi, na moment przyjecia programu, 0,63 % kapitatu zakta-

dowego Spdiki.
Pierwsze transakcje w ramach Programu Motywacyjnego zostaty zawarte 17 lipca 2025 roku.

Realizacja drugiego $wiadczenia Programu Motywacyjnego obejmuje przyznanie uprawnienia do objecia warrantéw subskrypcyjnych.
Wybranym osobom uprawnionym, po zawarciu umowy uczestnictwa, bedg przyznawane w rocznych transzach, warranty subskryp-
cyjne, uprawniajgce do objecia tqcznie, nie wiece] niz 337 tys. akcji Spdtki nowej emisji, stanowigcych, na dzien przyjecia programu,

0,58% kapitatu zaktadowego Spdtki.

Maksymalna liczba akgji Spétki, ktére bedg mogty nabyc osoby uprawnione w ramach Programu nie przekroczy tqcznie 708 tys. akcji

Spdiki, co stanowi, na moment przyjecia programu, 1,21 % kapitatu zaktadowego Spdfki.

Przyznanie warrantéw subskrypcyjnych za dany rok obrotowy bedzie uzaleznione od poziomu osiggnietego przez Spdtke celu finanso-
wego okreslonego dla danego roku obrotowego przez Rade Nadzorczg, oraz pozostawienie w stosunku wspdtpracy ze Spotkg lub innym
podmiotem z grupy kapitatowej kontrolowanej przez Akcjonariusza Wiekszosciowego przez caty okres, za ktéry przyznana ma zostad

dana transza warrantéw subskrypcyjnych.
Szczegdtowe informacje na temat przyjetego Programu Motywacyjnego zostaty opublikowane raportem biezgcym nr 22/2025.
Uchwata ZWZA w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki oraz emisja warrantéw subskrypcyjnych

W zwiqzku z przyjeciem przez Spétke piecioletniego Programu Motywacyjnego, zaktadajgcego wyemitowanie warrantéw subskrypcyj-
nych uprawniajgcych do objecia akcji Spétki przez osoby uprawnione, Walne Zgromadzenie Spotki dnia 25 czerwca 2025 roku podjeto
uchwate o podwyzszeniu warunkowo kapitatu zaktadowego Spétki o kwote nie wyzszq niz 3.370 tys. ztotych tj. z kwoty 584.960.430,00
ztotych do kwoty nie wyzszej niz 588.330.430,00 ztotych.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego nastgpi w drodze emisji nie wiecej niz 337 tys. nowych zwyktych akgcji na okaziciela serii F o nume-
rach F 1 do F 337.000 o wartosci nominalnej 10,00 ztotych kazda. Akcje serii F zostang przyznane osobom uprawnionym, uczestniczg-

cym w Programie Motywacyjnym, ktére zawarty ze Spétkq umowy przystgpienia do Programu Motywacyjnego.

Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Spétki bedg miaty wptyw na osiggniete wyniki
w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

Czynniki zostaly szerzej opisane w nocie 1.14 Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej za | pétrocze

2025 roku.

6.34 Opis gtéwnych obszardéw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A.

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione zgodnie z najlepszg wiedzg, na podstawie informacji dostepnych na moment
tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Grupy ma charakter cigglty oraz zmienny w zaleznodci od specyfiki i indywidualnego charakteru realizo-
wanych przedsiewzie¢ deweloperskich, tak, wiec i czynniki ryzyka mogq ulega¢ zmianie. Rozdziat przedstawia kluczowe czynniki ryzyka
identyfikowane przez Grupe, w tym takie na ktére Grupa nie ma wptywu. Zaréwno kolejnosé poszczegdlnych grup, jak i poszczegdinych
czynnikdw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzgdku prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu

na prowadzong dziatalnosé.
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Ryzyko sytuacji makroekonomicznej

Dziatalnos$¢ deweloperska jest $cisle powigzana z sitg nabywczg oraz zdolnoscig kredytowg nabywcdw, a co za tym idzie z sytuacjg
makroekonomiczng. Sytuacja ekonomiczna kraju w stopniu znaczgcym wplywa na poziom popytu na nieruchomosci. Czynniki takie jak
zmiany PKB, wzrost wysokosci stép procentowych, podaz kredytéw, dostepnosé finansowania dla inwestycji, bezrobocie, inflacja, majg
posredni i bezposredni wptyw na sytuacje nabywcdw lokali i najemcdw oraz nabywcdw obiektéw biurowych, a co za tym idzie mogg

przetozyd sie na wyniki dzictalnosci Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa na biezgco monitoruje sytuacje makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby wewnetrzne, z uwzglednieniem
raportéw zewnetrznych doradcéw i firm badajgcych rynek. Zarzgd Grupy uwzglednia ryzyko zmian sytuacji ekonomicznej w opraco-

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

Grupa nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Bictorusi ani Rosji i nie jest bezposrednio narazona na skutki dziatar

wojennych ani sankcji gospodarczych.

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

stosowac biezgce dziatania.

Ryzyko wzrostéw cen oraz braku podazy gruntu

Zasadnicze znaczenie dla przysztego rozwoju Grupy ma zdolnosc pozyskania atrakcyjnych - z punktu widzenia lokalizacji, uzbrojenia
i warunkow finansowych - gruntéw, gtdwnie pod budownictwo mieszkaniowe stanowigce przewazajqcg czescé aktywnosci biznesowej
Grupy. Wiadciwa lokalizacja jest czynnikiem warunkujgcym osiggniecie celu podstawowego kazdego projektu deweloperskiego, jakim
jest uzyskanie zadowalajgcej marzy ze sprzedazy oraz satysfakcjonujacego tempa sprzedazy. Proces pozyskania gruntéw napotyka
szereg trudnosci, a wérdd nich mozna wymieni¢ m.in.: konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen
administracyjnych, brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona dostepnosc terendw z odpowied-
nig infrastrukturg i odpowiednim przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Opisane okolicznoéci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie nega-

tywnie wptywad na dziatalnosé, sytuacje finansowa, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Spétka prowadzi staly monitoring gruntéw w oparciu o specjalistéw Dziatu Ekspansji wykorzystujgc przekrojowo do-
Swiadczenie organizagji a takze ekspertyze wspdtpracujgcych podmiotéw zewnetrznych. W ramach swojej biezgcej dziatalnosdci Grupa
z wyprzedzeniem planuje i realizuje zakupy gruntéw inwestycyjnych, utrzymujgc dzieki tym dziataniom bank gruntéw zakupionych

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

Ryzyko postepowan administracyjnych i prawnych

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci deweloperskiej, realizacja projektéw mieszkaniowych i biurowych wymaga sze-
regu decyzji administracyjnych oraz dziatan Grupy we wspdtpracy z organami administracji publiczneji samorzqdowej, w szczegdlnosci
zgdd, zaswiadczen i pozwolen. Decyzje takie mogq by¢ wydtuzane w czasie lub opdzniane, takze w wyniku dziatan oséb trzecich mo-
gqcych je zaskarzad. Wystepujg réwniez ryzyka wystgpienia wad prawnych kupowanych gruntéw inwestycyjnych oraz zmian w istnie-
jacych sposobach dopuszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W konsekwencji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania
lub wstrzymania projektéw inwestycyjnych oraz zmiany zatozen plandw inwestycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwen-

cjami dla Grupy.

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

przy wspdtpracy zewnetrznych specjalistéw branzowych.
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Ryzyko realizacji inwestycji deweloperskich

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajq znacznych naktaddw w fazie przygotowania i bu-
dowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sg wieloma ryzykami, w szczegdlnosci: nieuzyskaniem
pozwolen na budowe co powoduje nieoptymalne inwestycje na gruntach zgodnie z zatozonymi planami organizacji, opéznieniami
w zakoriczeniu budowy, kosztami przewyzszajacymi wielkoéci zatozone w budzecie (np. w zwigzku z niekorzystnymi warunkami pogo-
dowymi, znacznym wzrostem cen materiatéw budowlanych i ustug podwykonawcdw, wzrostem kosztéw finansowania dziatalnosci,
nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami technicznymi itp.) oraz brakiem mozliwosci uzyskania pozwoler na uzyt-
kowanie budynkéw. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzerh moze spowodowad opdznienia w zakoriczeniu danej inwestycji,
wzrost kosztéw lub utrate przychoddéw, zablokowanie $rodkdéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach unie-

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

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

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

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

rynkowe z uwzglednieniem zmian poziomdw oraz struktury kosztéw.

Ryzyko stopy procentowe;j

Realizowane przez Grupe projekty deweloperskie finansowane sq w znacznej czesci z zewnetrznych zrédet finansowania, gtdwnie wye-
mitowanych obligacji. W przypadku wzrostu poziomu stép procentowych nastepuje wzrost kosztéw obstugi finansowania dtuznego
pozyskanego na realizacje projektdw, co prowadzi do spadku rentownosci realizowanych inwestycji. Réwnoczednie wzrost poziomu stép
procentowych zmniejsza sktonnosc i zdolnosé potencjalnych nabywcdw mieszkan do zaciggania kredytdw hipotecznych, ktére stanowiq
podstawowe Zrédio finansowania zakupu mieszkan oferowanych przez Grupe i w konsekwencji mogq spowodowac spadek popytu

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

Banki, w przypadku negatywnej oceny lub prognoz warunkéw makroekonomicznych lub sytuacji materialnej potencjalnych kredyto-
biorcéw, moga ograniczy¢ zakres prowadzonej akcji kredytowe] lub wprowadzi¢ wieksze wymagania wobec klientéw, co w konsekwen-
cji moze wplyngd na zmniejszenie prowadzonej przez nie akgji kredytowej. Na skale udzielanych kredytéw przez banki majq rowniez
istotny wptyw regulacje oraz rekomendacje wydawane przez Komisje Nadzoru Finansowego. Wysokie stopy procentowe dotykajq in-
westoréw oraz klientéw indywidualnych, ktérzy zmagajg sie z pogorszeniem zdolnosci kredytowej oraz wyzszymi kosztami kredytéw

hipotecznych.

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

chowania bankdw centralnych w innych krajach Unii Europejskiej.

Ryzyko walutowe

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

w EUR, ma otwartg ekspozycje na ryzyko walutowe.

Dziatania Spétki: W celu zarzgdzenia potencjalnym ryzykiem Grupa prowadzi cykliczng analize wrazliwosci wyniku finansowego

oraz pozostatych catkowitych dochoddw w zaleznosci od wahar kursu EUR do PLN.
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Ryzyko kredytowe

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

klientéw i najemcédw Grupy — jako nierozliczone naleznosci.

Dziatania Spétki: Grupa posiada procedury pozwalajgce ocenic wiarygodnosd kredytowq klientdw i najemcdw, a w przypadku najem-
céw stosowane sqg takze zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji. W przypadku srodkdéw pienieznych i depozytéw w instytucjach
finansowych i bankach, Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek. Zdaniem Zarzgdu, wobec przedstawionej charakterystyki

dziatalnosci, ryzyko niewykonania zawartych zobowigzari umownych jest niewielkie.

Ryzyko ptynnosciowe, zaktécen przeptywow pienieznych

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

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

Dziatania Spétki: Grupa prowadzi monitoring ryzyka utraty ptynnosci oraz jej zachwiania zaréwno w krétkim, srednim jak i dtugim okre-
sie. W tym celu Grupa prognozuje przeptywy z dziotalnosci operacyjnej, koszty zaréwno zawartych jak i przysztych kontraktéw
oraz przeptywy z dziatalnosci finansowej. Dla skutecznego zarzgdzenia ryzkiem utraty ptynnosci Grupa optymalizuje zrédta finanso-
wania, korzystajqc z takich zrédet jak kredyty bankowe, obligacje czy sSrodki wiasne, odpowiednio dostosowujqc terminy wymagalnosci

poszczegdlnych z nich dla zapewnienia maksymalnej efektywnosci przeptywdw.

Ryzyko regulacyjne

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

kie itp.).

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

zinterpretowaty w sposéb niekorzystny dla przedsiebiorcy).
Materializacja wyzej opisanego ryzyka moze miec negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowq i wyniki dziatalnosci Grupy.

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

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

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

moze miec negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacje finansowqg Grupy.

Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dostepu do finansowania

Spétka wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak: obligacje, srodki wtasne, kredyty. Spétka jest w stanie pozyskac finansowanie,
w wolumenach i koszcie adekwatnym do wielkosci zgodnych z potrzebami, choé w przypadku materializacji szeregu ryzyk zewnetrz-
nych mozliwosci te mogq ulec ograniczeniu. W zwigzku z tym w odniesieniu do finansowania zewnetrznego, nie mozna wykluczyd pro-

blemdw zwigzanych z wywigzaniem sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu ww. czynnikdw na wyniki dziatalnosci Spotki.

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

i nabywcow mieszkan. Pozwala to na elastyczne zarzgdzanie ryzkiem w tym zakresie.

Ryzyko koncentracji akcjonariatu

Najwieksi akcjonariusze Spdtki: Echo Investment S.A., bezposrednio i posrednio poprzez DKR Echo Investment sp. z o.0., posiadajq kon-
trolny pakiet akcji w kapitale zaktadowym Spétki Dominujgcej, dajgcy bezwzgledng wiekszosd gtosdw na walnym zgromadzeniu. In-
westorzy powinni wziqgé pod uwage, ze najwiekszy akcjonariusz ma decydujacy wptyw na dziatalnosé Grupy, a tym samym istnieje
potencjalne ryzyko, ze interesy inwestorow mniejszosciowych mogg by¢ nie zawsze spdjne z interesami najwiekszego akcjonariusza.
Ryzyko pozostaje w znacznej mierze poza sferg wptywu Grupy, niemniej organy Spdtki analizujg decyzje akcjonariuszy w odniesieniu
do Grupy, rekomendujq kierunki decyzji strategicznych oraz w ramach przypisanych im uprawnien doktadajg nalezytej starannosci

w celu zapewnienia réwnego traktowania wszystkich akcjonariuszy.

Ryzyko konfliktu intereséw

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

oraz konfliktu intereséw.

Dziatania Spdétki: Dla zachowania przejrzystodci podejmowanych decyzji Spétka zarzgdza zidentyfikowanymi konfliktami intereséw.
W przypadku identyfikacji takiego konfliktu cztonek Zarzgdu lub Rady Nadzorczej, w stosunku do ktérego éw konflikt zachodzi, zobo-
wigzany jest do powiadomienia innych cztonkéw organu o wystgpieniu konfliktu i nie bierze udziatu w podejmowaniu decyzji, ktérej

konflikt intereséw dotyczy.
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