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1. Sprawozdanie z sytuacji

finansowej

AKTYWA tabela SF SF
31.12.2021 31.12.2020

Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 3.4 21 920 22 524
Rzeczowe aktywa trwate 6,7 13 206 10 805
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1.2 262 944 363 159
Naleznosci i pozyczki 11,13 556 250 540 837
Naleznosci leasingowe 6 003 10578
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 355 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 576 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 5363 9719
Aktywa trwate razem 903 618 957 622
Aktywa obrotowe

Zapasy 145 -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 23 21 203 22216
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2 239 -
Pozyczki - 6 541
Naleznosci leasingowe 891 874
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 123 184
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 35 648 14155
Aktywa obrotowe razem 60 248 43 970
Aktywa razem 963 866 1001 592

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

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



Sprawozdanie z sytuacji finansowej (cd.)

PASYWA tabela SF SF
31.12.2021 31.12.2020

Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 27 256 703 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 253 833 253 833
Pozostate kapitaty 1626 1626
Zyski zatrzymane: 38 484 30 460
- ;ysK (sTrq’ro) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki do- 70 147 47 197
minujagce;j
- odpis z zysku nefto w ciggu roku obrotowego ( kwota ujemna) (31 663) (16 738)
Kapitat wiasny 550 646 542 622
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 14,15 241735 416 169
Leasing 16 549 17916
Pozostate zobowigzania 34 201 26
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 10 431 8511
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 30,31 3 260
Zobowigzania dlugoterminowe 268 920 442 883
Zobowiqgzania krétkoterminowe
ZOb.OWIQZOﬂIO z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowig- 35 7 469 5778
zania
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 1567
Kredyty, pozyczki, inne insfrumenty dtuzne 14,15 129 847 784
Leasing 2 544 1532
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 30 4351 5382
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 32 89 1 044
Zobowigzania krétkoterminowe 144 300 16 087
Zobowigzania razem 413 220 458 970
Pasywa razem 963 866 1001 592

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 6



2. Sprawozdanie z wyniku

tabela SF SF
31.12.2021 31.12.2020

Dziatalno$é kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 35025 28 942
Przychody ze sprzedazy ustug 35025 28 942
Koszt wiasny sprzedazy 3339 1309
Koszt sprzedanych ustug 3339 1 309
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 31 686 27 633
Koszty sprzedazy 1 549 2139
Koszty ogdlnego zarzgdu 26 749 23737
Pozostate przychody operacyjne 657 694
Pozostate koszty operacyjne 1800 385
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2 245 2066
Przychody finansowe 107 042 90179

w tym przychody z tytutu odsetek 24 150 22736
Koszty finansowe 27 749 40 610
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 81 538 51635
Podatek dochodowy 42 11392 4 438
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 70 147 47 197
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto 70 147 47 197

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

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



3. Zysk (strata) netto na jednqg
akcje zwykiqg (PLN)

SF SF
Wyszczegdlnienie 31.12.2021 31.12.2020
PLN / akcje PLN / akcje

z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 2,73 1,84
- rozwodniony 2,73 1,84
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 2,73 1,84
- rozwodniony 2,73 1,84

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



4. Sprawozdanie z wyniku
i pozostatych catkowitych
dochodow

SF SF

31.12.2021 31.12.2020
Zysk (strata) netto 70 147 47 197

Pozostate catkowite dochody

Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego

Przeszacowanie srodkodw trwatych - -

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do pozycji nie przenoszonych do
wyniku finansowego

Pozycje przenoszone do wyniku finansowego

Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkdw pienieznych:
- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych - -
- kwoty przeniesione do wyniku finansowego - -

- kwoty ujete w wartosci poczgtkowej pozycji zabezpieczanych - -

R&Znice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granicq - -

R&Znice kursowe przeniesione do wyniku finansowego - sprzedaz jedno-
stek zagranicznych

Udziat w pozostatych dochodach catkowitych jednostek wycenianych
metodq praw wtasnosci

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do pozycji przenoszonych do wy-
niku finansowego

Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu - -

Catkowite dochody 70 147 47 197

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



5. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat ze Kapitat rezerwowy Kapitat
Kapitat pod- Akcje wia- - sprzedazy akcji - z przeznaczeniem p ot g Zyski zatrzy- wtasny
sne powyzejich na wyptate dywi- R Razem razem
stawowy P . A pitaty mane
(-) wartosci nomi- dend i zaliczek na
nalnej dywidendy
Saldo na dzien 01.01.2021 roku 256 703 - 253 833 - 1626 30 460 542 622 542 622
Imiany w kapitale witasnym w okresie od
01.01 do 31.12.2021 roku
Dywidendy - - - (168) - (61 954) (62122) (62 122)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - 168 - (168) - -
Razem transakcje z wiascicielami - - - - - (62 122) (62 122) (62 122)
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2021 roku - - - - - 70 147 70 147 70 147
Razem catkowite dochody - - - - - 70 147 70 147 70 147
Saldo na dzien 31.12.2021 roku 256 703 - 253 833 - 1626 38 484 550 646 550 646

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

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



Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym (cd.)

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujqcej

Kapitat ze Kapitat rezerwowy Kapitat
i i 7 ii i wiasny ra-
Kapitat Akcje sprzeda_zy. f:lkC]I z przeznaczenler‘n Pozostate Zyski zahzy- Yy
podsta- wlasne powyzej ich na wyptate dywi- . Razem zem
L. . A kapitaty mane
wowy (-) wartosci nomi- dend i zaliczek na
nalnej dywidendy*

Saldo na dzien 01.01.2020 roku 257 423 (962) 253 833 160 5275 44 602 560 331 560 331
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.01
do 31.12.2020 roku
Umorzenie akcji wtasnych (720) 962 - - (242) - - -
Wyceng i rozllpzeple opcji managerskich (program . . . ) 40 ) 40 40
ptatnosci akcjami)
Rozwigzanie kapitatu rezerwowego przeznaczonego

. . : : - - - 3 447 (3 447) - - -
na nabycie akcji wtasnych w celu ich umorzenia
Dywidendy - - - (48 208) - (16 738) (64 94¢6) (64 94¢)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - 44 601 - (44 601) - -
Razem transakcje z wlascicielami (720) 962 - (160) (3 649) (61 339) (64 906) (64 906)
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2020 roku - - - - - 47 197 47 197 47 197
Razem catkowite dochody - - - - - 47 197 47 197 47 197
Saldo na dzien 31.12.2020 roku 256 703 - 253 833 - 1626 30 460 542 622 542 622

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

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



6. Sprawozdanie z przeplywow

pienieznych

SF SF

31.12.2021 31.12.2020
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 81 538 51635
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa frwate 1838 1691
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 701 794
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 12 634 -
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow frwatych 8 (6)
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywodw finansowych (innych niz instrumenty po- (43 502) 50
chodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (297) (304)
Koszty odsetek 13 659 19 040
Przychody z odsetek i dywidend (61 825) (87 473)
Korekty razem (76 785) (66 205)
Zmiana stanu zapaséw (145) -
Zmiana stanu naleznosci (1 228) 14762
Zmiana stanu zobowigzanh 4845 7 449
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 710 (465)
Zmiany w kapitale obrotowym 4182 21746
Zaptacony podatek dochodowy (7 296) (11 367)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 1640 (4 191)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (98) (m
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (4 300) (3 166)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 54 14
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych (5 22¢) (13 606)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 241 530 712 624
Pozyczki udzielone (186 578) (789 296)
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 47 893 6927
Otrzymane odseftki 10 956 68 482
Otrzymane dywidendy 37 675 64 841
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 141 905 46 820

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

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



Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych

Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek

Sptaty kredytdw i pozyczek

Sptata zobowigzah z tytutu leasingu

Odsetki zaptacone

Dywidendy wyptacone

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

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

(38 048)
149 920
(139 403)
(1 160)
(31 388)
(62122)
(122 202)
21343
14155
(151)

35 498

166 772
(100 500)
38 589
(55 788)
(1091)
(12 415)
(64 946)
(29 378)
13 251
584
(322)

13 835



/7. Dodatkowe informacje do
sprawozdania finansowego

7.1 Informacje ogdine

Spdtka Archicom S.A. ( dalej ,,Spdtka”) zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 05 lipca 200ér., pod nazwg Archicom
Projekt 5 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W dniu 01 pazdziernika 2009r. postanowieniem Sgdu wpisano zmiane

firmy pod ktérqg dziatata Spdtka na PD Stabtowice Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig.

Nastepnie Spdtka zostata przeksztatcona ze spdtki PD Stabtowice Sp. z 0.0. w PD Stabtowice S.A. Przeksztatcenie zostato
zarejestrowane  w Krajowym rejestrze Sgqdowym w dniu 27 kwietnia 2015, i zmienita w dniu 25 maja 2015 roku nazwe na
Archicom S.A.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego w Sgdzie Rejonowym dla miasta Wroctawia -
VI Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000555355. Spdtce nadano numer statystyczny REGON 020371028.

Siedziba Spdétki miesci sie przy ul. Traugutta 45 we Wroctawiu 50-416.
Zgodnie z umowq Spdtka zostata zawigzana na czas nieokreslony.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

e budowa isprzedaz nieruchomosci mieszkalnych

e budowa, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych na wtasny rachunek

. kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

. realizacja projektéw budowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkow

e pozostata finansowa dziatalino$¢ ustugowa, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych

. dzierzawa wtasnosci intelektualnej i podobnych produktdéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.
Sktad Zarzgdu i Rady Nadzorczej

W sktad Zarzqgdu Spdtki na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji tj. na dzien 24 marca 2022 roku

wchodzili:

Waldemar Olbryk — Prezes Zarzgdu
Tomasz Sujak — Cztonek Zarzgdu
Agata Skowronska-Domanska — Cztonek Zarzqdu

Rafal Zboch — Cztonek Zarzgdu

Zgodnie ze Statutem Spdtki Zarzad sktada sie z 1 (jednego) albo wiekszej liczby cztonkdw Zarzgdu. Sposrdd cztonkdw Zarzadu

mogq zosta¢ wytonieni Prezes Zarzqdu i Wiceprezesi. Liczbe cztonkdw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza.

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 r. do dnia 22 kwietnia 2021 r. Zarzgd Archicom S.A. byt piecioosobowy i sktadat sie z Prezesa

Zarzqdu oraz czterech Cztonkéw Zarzgdu:

Dorota Jarodzka-$§rédka — Prezes Zarzgdu
Tomasz Sujak — Cztonek Zarzqgdu

Artur Wieznowski — Cztonek Zarzgdu
Krzysztof Suskiewicz — Cztonek Zarzqgdu

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Tomasz $lezak — Cztonek Zarzgdu

W dniu 15 marca 2021 roku Rada Nadzorcza Spdtki podjeta warunkowe uchwaty w sprawie zmian w Zarzqdzie Emitenta,
na mocy ktérych, po spetnieniu sie warunkdw w dniu 22 kwietnia 2021 r., z Zarzgdu Emitenta, w tym z funkcji Prezesa odwotano
Panig Dorote Jarodzkg-Srédke oraz ze stanowiska cztonka Zarzgdu odwotano Pana Krzysztofa Suskiewicza, natomiast do Za-
rzadu Emitenta powotano Pana Waldemara Olbryka na stanowisko Prezesa Zarzgdu, Panig Agate Skowrohskg-Domarnskg

oraz Pana Rafata Zbocha na stanowiska cztonkdw Zarzgdu.

Warunkowe uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 15 marca 2021 roku w sprawie zmian w Zarzqgdzie Emitenta staty sie skuteczne
z dniem 22 kwietnia 2021 r.

W dniu 1 czerwca 2021 roku Pan Tomasz Slezak ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji cztonka Zarzgdu Archicom S.A. oraz

cztonka Zarzgdu w spdtkach zaleznych Spotki, ze skutkiem na dzien jej ztozenia.

W dniu 21 czerwca 2021 roku Rada Nadzorcza Spdtki powotata do Zarzgdu Emitenta: Pana Waldemara Olbryka jako Prezesa
Zarzqdu oraz Pana Rafata Zbocha, Pana Artura Wieznowskiego, Pana Tomasza Sujaka i Panig Agate Skowronskg-Domanskg
jako Cztonkdéw Zarzgdu, na nowq piecioletniq kadencje, wspdlng dla catego Zarzgdu, rozpoczynajgcq sie od dnia nastepu-
jacego po dniu odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok
obrotowy 2020 .

W dniu 29 wrzesnia 2021 roku Pan Artur Wieznowski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji cztonka Zarzgdu Archicom S.A. oraz

cztonka zarzgdu w spdtkach zaleznych Spdiki, ze skutkiem na dzieh 30 wrzeénia 2021 r.

W sktad Rady Nadzorczej Spdtki dominujgcej na dzien zatwierdzenia raportu rocznego do publikacji

1j. na dzieh 24 marca 2022 roku wchodfzili:

Nicklas Lindberg — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Marek Gabryjelski — | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki — Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Maciej Drozd — Cztonek Rady Nadzorczej

Matgorzata Turek — Cztonek Rady Nadzorczej

Rafal Mazurczak — Cztonek Rady Nadzorczej
W okresie od dnia 1 stycznia 2021 r. do dnia 22 kwietnia 2021 r. sktad Rady Nadzorczej Spdtki przedstawiat sie nastepujaco:

Artur Olender — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Marek Gabryjelski — | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki - Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jedrzej $rédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Kazimierz $§rédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Rafal Jarodzki — Cztonek Rady Nadzorczej
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spdtki w dniu 14 kwietnia 2021 roku podjeto uchwaty o:

1. odwotaniu ze sktadu Rady Nadzorczej Spdtki nastepujgecych oséb: Pana Artura Olendra, Pana Rafata Jarodzkiego,
Pana Kazimierza $rédki, Pana Jedrzeja Srodki;
2. powotaniu do sktadu Rady Nadzorczej Spdtki nastepujgcych osdéb: Pana Nicklasa Lindberga, Pana Macieja

Drozda, Pani Matgorzaty Turek, Pana Rafata Mazurczaka;

z dniem przeniesienia wszystkich udziatdw w DKR Investment sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu i wszystkich akcji w DKR Invest

S.A. z siedzibg we Wroctawiu na rzecz Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach (skutek rozporzadzajgcy).
Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej z dnia 14 kwietnia 2021 roku staty sie skuteczne z dniem 22 kwietnia 2021 r.
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Spdtka na dzien 31 grudnia 2021 byta jednostkg dominujgcg dla nastepujgcych spétek zaleznych:

Udziat Spotki
Firma Siedziba Numer KRS domlr.qucej Uwagi
w kapitale za-
ktadowym
Spoltki Zaleine
. _ Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Archicom Residential sp. z 0.0. Wroctaw OOOOKRS. ]OO,% be_zpo p i /
474160 srednio Udziatowcy: Spodtka (100%).
Archicom Residential 2 sp. KRS: 100% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Wroctaw B . i
z0.0. 0000474306 Srednio Udziatowcey: Spétka (100%).
. KRS: 100% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw ) . B ) i
0000314926 Srednio Udziatowcy: Spbtka (100%).
(RS, 99,97% bezpo- Kapitat zaktadowy: 2.895.050 zt.
Archicom Consulting sp. z 0.0. Wroctaw 0000863142 Srednio; 0,03%  ydziatowcy: Spotka (99,97%), Archicom
posrednio g5 7 6.0. (0,03%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . KRS: . .
Archicom Stabtowice sp.zo.0.  Wroctaw 0000745292 100% posrednio  ydziatowey: Archicom Consulting sp. z
0.0. (98,04%), Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
KRS: 89.85% bezpo- ) i )
Archicom Jagodno 5sp.z0.0.  Wroctaw : $rednio; 10,15%  Udziatowcy: Spotka (89,85%), Archicom
0000725050 porednio  Consulting sp.z 0.0. (9,95%), Archicom
sp. z 0.0. (0,20%).
cRs. 98,87% bezpo- Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Bartoszowice 1 sp.z 0.0. Wroctaw 0000725093 srednllo; 1,}3% Udziatowey: Spodtka (98,87%), Archicom
posrednio Consulting sp. z 0.0. (1,13%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. KRS: , .
Joo0. Wroctaw 0500349 100% POSrednio  ygziatowey: Archicom Holding sp. z o.0.
(100%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 2 sp. KRS: ’90,00.%.bezpo
70.0. Wroctaw  gava704gg)  rednio:; 10.00%  ygziatowey: Spétka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 3 sp. Wroctaw KRS: 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci sp.
zo.0. 0000722406 z0.0. (10%), Archicom Consulting sp.
2 0.0. (?0%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 4 sp. KRS: ’90,00_%'bezpo ) ) ) )
70.0. Wroctaw 0759740 S1€ANI0; 10,00%  ydziatowey: Spétka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 5 sp. KRS: ,90,00.%.bezpo
70.0. Wroctaw  yin7e1499  Sednio; 10.00%  yqziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
~ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 6 sp. KRS: ,90,00.%.bezpo ) i ) )
70.0. Wroctaw  yin70sg7g  Srednio; 10,00%  ygziatowey: Spdtka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
_ Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
Archicom Nieruchomosci 7 sp. KRS: ?9’95% peZpo )
70.0. Wroctaw 0706003 1€dNio; 0.05%  ydziatowey: Spétka (99,95%), Archicom
posrednio Nieruchomosci sp. z 0.0. (0,05%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 8 sp. ' KRS: ,‘?Oé)O'%.bezpo ) i ) )
70.0. Wroctaw  gan745719  Srednio; 10,00%  ydziatowcey: Spétka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
Wroctaw Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
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Archicom Nieruchomosci 9 sp.
z0.0.

Archicom Nieruchomosci 10 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 11 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 12 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 14 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 16 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 17 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 18 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 19 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci JN1
sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN2
sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN3
sp.z 0.0.

Archicom Nieruchomosci Club
House sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci Resi-
dential sp. z 0.0.

Archicom Holding sp. z o0.0.

Archicom Cadenza Hallera sp.
z0.0.

Archicom Lofty Platinum 1 sp.
z0.0.

Archicom Jagodno sp. z 0.0.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000751243

KRS:
0000777643

KRS:
0000777145

KRS:
0000748433

KRS:
0000745397

KRS:
0000831893

KRS:
0000841813

KRS:
0000842962

KRS:
0000779714

KRS:
0000749043

KRS:
0000750281

KRS:
0000746441

KRS:
0000768227

KRS:
0000850649

KRS:
0000316244

KRS:
0000270259

KRS:
0000766420

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

100% posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

100% bezpo-
srednio

100% posrednio

98,04% bezpo-
$rednio; 1,96%
posrednio

100% bezpo-
srednio

100% posrednio

90,00% bezpo-
Srednio; 10,00%
posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

90,75% bezpo-
Srednio; 9,25%
posrednio

0.78% bezpo-
srednio; 99,22%
posrednio

45,45% bezpo-
srednio; 54,55%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

100% bezpo-
Srednio

100% posrednio

Udziatowcey: Spdtka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z
0.0. (98,04%), Archicom Nieruchomosci
sp.z0.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcey: Spétka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0.
(98.04%) Archicom Dobrzykowice Park
sp.z0.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (98,04%), Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Alfona Investments sp. z 0.0.
(90%), Archicom Nieruchomosci sp. z o.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcey: Spoétka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (90,75%), Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. (0,18%), Archi-
com Holding sp. z 0.0. (9,07%).

Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.

Udziatowcy: Spdtka (0,78%), Archicom
Residential sp. z 0.0. (1,95%), Archicom
Residential 2 sp. z 0.0. (97,28%).

Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (45,45%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (54,55%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

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



Archicom Jagodno sp. z 0.0. —
sp. k.

Archicom Marina 3 sp. z 0.0.

Archicom Marina 4 sp. z 0.0.

Archicom Marina 5 sp. z 0.0.

TN Stabtowice 1 sp.z 0.0.

Archicom Dobrzykowice Park
Sp.z 0.0.

Archicom Byczynska 1 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 20 sp.
z 0.0. (dawniej Space Invest-
ment sp. z0.0.)

Space Investment Strzegomska
3 Otynska sp.z o.o.

Space Investment Strzegomska
3 Kamienskiego sp. z 0.0.

Archicom Investment sp. z 0.0.

Strzegomska Nowa sp. z 0.0.

AD Management sp. z 0.0.

Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja

Inwestycji — sp. k.

Archicom Asset Management
sp.z0.0.

Archicom Fin sp. z 0.0.

P16 Inowroctawska sp. z 0.0.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000326873
KRS:
0000543575
KRS:
0000776919
KRS:
0000722075
KRS:
0000725986
KRS:
0000725250
KRS:
0000293347
KRS:
0000725430
KRS:
0000303712
KRS:
0000763144
KRS:
0000722286
KRS:
0000143535
KRS:
0000268170
KRS:
0000241847
KRS:
0000608733
KRS:
0000294887
KRS:
0000492105

99,00% bezpo-
srednio; 1,00%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

100% bezpo-
Srednio

96,01% bezpo-
Srednio; 3,99%
posrednio

99,58% bezpo-
Srednio; 0,42%
posrednio

100% posrednio

98,87% bezpo-
$rednio; 1,13%
posrednio

26,96% bezpo-
Srednio; 73,04%
posrednio

100% bezpo-
srednio

86,21% bezpo-
srednio; 13,79%
posrednio

100% bezpo-
srednio

0,10% bezpo-
Srednio; 99,90%
posrednio

45,95% bezpo-
Srednio; 54,05%
posrednio

99.,99% bezpo-
srednio; 0,01%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

64,38% bezpo-
srednio; 35,62%
posrednio

Udziatowcy: Archicom Consulting sp.
z 0.0. (100%).

Suma whniesionych wktaddw: 920.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma koman-
dytowa: 910.800 zt).

Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.

Udziatowcy: Spdtka (96,01%) Archicom
Consulting sp. z 0.0. (3,99%).

Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.

Udziatowcy: Spdtka (99,58%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (0,42%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Consulting sp.
z0.0. (100%).

Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.

Udziatowcy: Spdtka (98,87%), Archicom
Consulting sp. zo.0. (1,13%).

Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.

Udziatowcey: Spotka (26,96%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (73,04%).

Udziaty posiadane przez Spotke sq uprzy-
wilejowane co do prawa gtosu (na
kazdy udziat przypadajg 3 gtosy).

Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.

Udziatowcy: Spdtka (86,21%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (13,79%).

Kapitat zaktadowy: 77.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.

Udziatowcey: Spoétka (0,1%), AD Manage-
ment sp. z 0.0. (99,9%).

Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (45,95%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (54,05%).

Suma whniesionych wktaddw:
10.487.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma koman-
dytowa: 10.486.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 1.067.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.

Udziatowcy: Spotka (64,38%), Archicom
Nieruchomosci 17sp. z 0.0. (35,52%), Ar-
chicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0.
(0,10%).

Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
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59,59% bezpo- Udziatowcy: Spotka (59,59%), Archicom

KRS: ; o Nieruchomosci 10 sp. z 0.0. (1,79%), Ar-
0000495092 Sredg;?éggig]% chicom sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji —
P sp. k. (38,62%).
Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.
KRS: . .
Altona Investments sp. z 0.0. Wroctaw 0000255183 100% posrednio Udzjo’rovycy: Archicom Nieruchomoéci
Residential sp. z 0.0. (100%).
cxs. 90,00% bezpo- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom RW sp. z 0.0. Wroctaw 0000723555 srednio; 10,00%  ydziatowey: Spotka (90%), Archicom sp.

posrednio z0.0. (10%).

Informacje szczegdtowe o spdtkach zaleznych zostaty zawarte w pkt nr7.7.

W sprawozdaniu finansowym nie wystepujqg udziaty/akcje w spdtkach stowarzyszonych.
Latwierdzenie do publikaciji

Niniejsze sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 (wraz z danymi poréwnaw-

czymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki dnia 24 marca 2022 (patrz pkt 8).

7.2 Podstawa sporzgdzania oraz zasady
rachunkowosci

Sprawozdanie finansowe Archicom S.A. zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (dalej ,,MSSF"), zatwierdzonymi przez Unie Europejskqg, obowigzujgcymi dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych

sie 1 stycznia 2021 roku.

Walutqg funkcjonalng Spdtki oraz walutq prezentacii niniejszego sprawozdania finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty
wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na przyjety sposdb prezentacji danych w
sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang technike zaokrgglen, poszczegdlne pozycje sprawoz-

dan mogg nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. ztotych).

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie przewi-
dzie¢ przysztosci. Zarzqd Spdtki na biezgco analizuje gtdwne obszary ryzyka i ich wptyw na dziatalno$é Archicom S.A., w tym
opisane w punkcie 7.36 niniejszego sprawozdania ryzyko zwigzane z pandemiq SARS-CoV-2 oraz ryzyko zwigzane z konfliktem
zbrojnym na Ukrainie.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagroze-

nie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez Spdtke w okresie 12 miesiecy od daty sprawozdania finansowego.

W sprawozdaniu finansowym nie dokonano korekt bteddw w odniesieniu do wczesniej publikowanych sprawozdan.

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

nych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.
Prezentacja sprawozdan finansowych

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1. Spdtka prezentuje odrebnie ,Sprawozdanie z wyniku”, ktére

zamieszczone jest bezposrednio przed ,Sprawozdaniem z wyniku i pozostatych catkowitych dochoddw”.
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»Sprawozdanie z wyniku" prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast ,,Sprawozdanie z przeptywdw pieniez-

nych” sporzgdzane jest metodq posredniq.

W przypadku retrospektywnego wprowadzenia zmian zasad rachunkowosci, prezentacii lub korekty bteddw, Spétka prezen-
tuje sprawozdanie z sytuacii finansowej sporzqgdzone dodatkowo na poczgtek okresu pordwnawczego, jezeli powyzsze zmiany
sq istotne dla danych prezentowanych na poczatek okresu porownywalnego. W takiej sytuacii prezentacja not do trzeciego

sprawozdania z sytuaciji finansowej nie jest wymagana.
Segmenty operacyjne

Przy wyodrebnianiu segmentéw operacyjnych Zarzad Spotki kieruje sie liniami produktowymi, ktdre reprezentujq gtdwne
ustugi oraz wyroby dostarczane przez Spdtke. Kazdy z segmentdw jest zarzgdzany odrebnie w ramach danej linii produktowej,
z uwagi na specyfike swiadczonych ustug oraz wytwarzanych wyrobdw wymagajagcych odmiennych technologii, zasobdw

oraz podejicia do realizacji.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentdw operacyjnych wynikajg z wewnetrznych raportéw weryfikowanych okresowo przez Zarzqgd
Spotki. Zarzad Spdtki analizuje wyniki segmentdw operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalnosci operacyjnej. Pomiar
wynikéw segmentdw operacyjnych stosowany w kalkulacjach zarzgdczych zbiezny jest z zasadami rachunkowosci zastoso-

wanymi przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego.

Przychody ze sprzedazy wykazane w sprawozdaniu z wyniku nie rézniqg sie od przychoddw prezentowanych w ramach seg-

mentdw operacyjnych.

Aktywa Spétki, ktdérych nie mozna bezposrednio przypisac do dziatalnosci danego segmentu operacyjnego, nie sq alokowane

do aktywéw segmentdw operacyjnych.
Potqgczenia jednostek gospodarczych

Transakcje potgczenia jednostek gospodarczych, wchodzgce w zakres MSSF 3, rozliczane sg metodq przejecia.

Na dzieh objecia kontroli aktywa i pasywa jednostki przejmowanej sq wyceniane zasadniczo wedtug wartos$ci godziwej oraz
zgodnie z MSSF 3 identyfikowane sg aktywa i zobowigzania, bez wzgledu na to czy byty one ujawniane w sprawozdaniu

finansowym przejmowanej jednostki przed przejeciem.

Zaptata przekazana w zamian za kontrole obejmuje wydane aktywa, zaciggniete zobowigzania oraz wyemitowane instru-
menty kapitatowe, wycenione w wartosci godziwej na dzien przejecia. Elementem zaptaty jest robwniez warunkowa zaptata,
wyceniana w warto$ci godziwej na dzien przejecia. Koszty powigzane z przejeciem (doradztwo, wyceny itp.) nie stanowiqg

zaptaty za przejecie, lecz ujmowane sg w dacie poniesienia jako koszt.
Wartos¢ firmy (zysk) kalkulowana jest jako réznica dwdch wartosci:

e suma zaptaty przekazanej za kontrole, udziatéw niedajgcych kontroli (wycenionych w proporcji do przejetych akty-
wow netto) oraz wartosci godziwej pakietdw udziatdw (akcji) posiadanych w jednostce przejmowanej przed datg
przejecia oraz

e warto$¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdw netto jednostki.

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposdb wskazany powyzej ponad warto$¢ godziwg mozliwych do zidentyfikowania przeje-
tych aktywdw netto jednostki jest uimowana w aktywach sprawozdania z sytuacii finansowej jako wartos¢ firmy. Wartos¢ firmy
odpowiada ptatnodci dokonanej przez przejmujgcego w oczekiwaniu na przyszte korzysci ekonomiczne z tytutu aktywoéw,
ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani osobno ujgé. Po poczgtkowym ujeciu wartos¢ firmy zostaje wyceniona

wedtug ceny nabycia pomniejszonej o tgczne odpisy z tytutu utraty wartosci.
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W przypadku gdy w/w suma jest nizsza od warto$ci godziwej mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdw netto jed-
nostki, réznica ujmowana jest niezwtocznie w wyniku. Spdtka ujmuje zysk z przejecia w pozycji pozostatych przychoddw ope-

racyjnych.

W przypadku potgczen jednostek znajdujgcych sie pod wspding kontrolg, Spdtka nie stosuje regulacji wynikajgcych z MSSF 3,

lecz rozlicza takie transakcje metodaq tqczenia udziatéw w nastepujacy sposdb:

o aktywaipasywa jednostki przejmowanej ujmowane sg w wartosci bilansowej. Za warto$¢ bilansowq uznaje sie raczej
te wartos¢, ktéra okreslona zostata pierwotnie przez podmiot kontrolujgcy, niz wartosci wynikajgce z jednostkowego
sprawozdania finansowego jednostki przejmowane;j,

e wartosci niematerialne oraz zobowigzania warunkowe ujmowane sg na zasadach stosowanych przez jednostke
przed potgczeniem, zgodnie z wtasciwymi MSSF,

e nie powstaje wartoé¢ firmy - réznica pomiedzy przekazang zaptatq a nabytymi aktywami netto jednostki kontrolo-
wanej ujmowana jest bezposrednio w kapitale, w pozyciji zyski zatrzymane,

. udziaty niedajace kontroli wyceniane sq w proporciji do wartosci bilansowej aktywdw netto kontrolowanej jednostki,

e dokonywane jest przeksztatcenie danych poréwnawczych w taki sposéb, jakby potgczenie miato miejsce na po-
czqgtek okresu porownawczego. Jezeli data powstania stosunku podporzgdkowania nad jednostkg jest pdzniejsza
niz poczatek okresu porobwnawczego, dane poréwnawcze prezentowane sg od momentu, kiedy po raz pierwszy

powstat stosunek podporzgdkowania.
Inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazywane sq wedtug kosztu historycznego po uwzglednieniu

odpisdw z tytutu utraty wartosci.

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, nad ktérymi Spdtka nie sprawuje kontroli, ale na ktére wywiera znaczgcy wptyw,

uczestniczgc w ustalaniu polityki finansowej i operacyjnej.
Transakcje w walutach obcych

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (PLN), ktory jest réwniez walutg funkcjonalng Spoéfki.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujg-

cego w dniu zawarcia fransakcji (kurs spot).

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sq przeliczane na ztote polskie przy zasto-
sowaniu kursu zamkniecia obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego fj. sredniego kursu ustalonego dla danej

waluty przez Narodowy Bank Polski.

Niepieniezne pozycje uimowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, sg wykazywane po kursie histo-

rycznym z dnia transakcji.

Niepieniezne pozycje ewidencjonowane wedtug wartosci godziwej, wyrazonej w walucie obcej, wyceniane sg wedtug kursu

wymiany z dnia ustalenia wartoéci godziwe;j tj. sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

RézZnice kursowe powstate z rozliczenia tfransakcji lub przeliczenia pozyciji pienieznych innych niz instrumenty pochodne, ujmo-
wane sq odpowiednio w pozycji przychoddw lub kosztow finansowych w kwocie netto, za wyjgtkiem réznic kursowych kapi-
talizowanych w warto$ci aktywéw w przypadkach okreslonych zasadami rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotycza-

cym kosztéw finansowania zewnetrznego).
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Rdznice kursowe z wyceny instrumentdw pochodnych wyrazonych w walucie obcej ujmowane sq w wyniku, o ile nie stanowiq
zabezpieczenia przeptywdw pienieznych. Instrumenty pochodne zabezpieczajgce przeptywy pieniezne ujmowane sq zgod-

nie z zasadami rachunkowosci zabezpieczen.
Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowacé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego
sktadnika aktywdw, aktywuije sie joko cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywodw. Na koszty finan-
sowania zewnetrznego sktadajq sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu rdznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje koszty

odsetek.
Wartos¢ firmy

Wartoé¢ firmy ujmowana jest poczgtkowo zgodnie z MSSF 3 (patrz wyzej podpunkt dotyczgcy potgczen jednostek gospodar-
czych). Wartosci firmy nie amortyzuije sie, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest test na utrate wartosci zgodnie z MSR

36 (patrz podpunkt dotyczgcy utraty wartosci niefinansowych aktywow trwatych).
Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne obejmujqg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe, koszty prac rozwojo-
wych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniajq kryteria ujecia okreslone w MSR 38. W pozyciji tej wykazywane sg
réwniez warto$ci niematerialne, ktére nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania (wartosci niematerialne w trakcie wytwa-

rzania).

Wartosci niematerialne na dzieh bilansowy wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartodci. Wartoéci niematerialne o okre$lonym okresie uzytkowania amor-
tyzowane sq metodq liniowq przez okres ich ekonomicznej uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartosci nie-
materialnych poddawane sq corocznej weryfikacji, a w razie koniecznosci korygowane od poczatku nastepnego roku obro-

tfowego.

Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegdinych grup wartosci niematerialnych wynosi:

Grupa
Okres
Znaki towarowe 40 lat
Patenty i licencje 5 lat
Oprogramowanie komputerowe 5 lat
Pozostate warto$ci niematerialne 5-25 lat

Koszty zwigzane z utrzymaniem oprogramowania, ponoszone w okresach pdzniejszych, ujimowane sq joko koszt okresu w mo-

mencie ich poniesienia.

Zyski lub straty wynikte ze zbycia wartosci niematerialnych sqg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a
wartoécig netto tych wartosci niematerialnych i sq uimowane w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach operacyj-

nych.
Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate poczgtkowo ujmowane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Cene nabycia zwiekszajg
wszystkie koszty zwigzane bezposdrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do uzytkowania.
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Po poczatkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate, za wyjagtkiem gruntéw, wykazywane sqg wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Rzeczowe aktywa frwate w trak-
cie wytwarzania nie podlegajg amortyzacji do czasu zakohczenia budowy lub montazu i przekazania $rodka trwatego do

uzywania.

Amortyzacja jest naliczana metodq liniowq przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywdw, ktéry dla po-

szczegdinych grup rzeczowych aktywdw trwatych wynosi:

Grupa Okres
Budynki i budowle 10-50 lat
Maszyny i urzgdzenia 2-25 lat
Srodki transportu 3-10 lat
Pozostate $rodki trwate 2-10 lat

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu, w ktérym srodek trwaty jest dostepny do uzytkowania. Ekonomiczne okresy
uzytecznosci oraz metody amortyzacii sq weryfikowane raz w roku, powodujgc ewentualng korekte odpiséw amortyzacyj-

nych w kolejnych latach.

Srodki trwate sq dzielone na czeéci sktadowe bedgce pozycjami o istotnej wartoéci, dia ktérych mozna przyporzgdkowad
odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czesciq sktadowq sq réwniez koszty generalnych przeglgddw oraz istotne czesci
zamienne i wyposazenie, jezeli bedq wykorzystywane przez okres dtuzszy niz rok. Biezgce koszty utrzymania poniesione po
dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwaciji i napraw, ujmowane sq w wyniku w momencie ich

poniesienia.

Dana pozycja rzeczowych aktywdw trwatych moze zostac usunieta ze sprawozdania z sytuacii finansowej po dokonaniu jej
zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego
sktadnika aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy, likwidacji lub zaprzestania uzytkowania srodkdw trwatych sq okre-
Slane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych srodkdw trwatych i sg ujmowane w wyniku w

pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych.
Leasing

Leasing zostat zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowa-

nego sktadnika aktywdw na dany okres w zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:

e czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywdw, ktéry albo jest wyraznie okreslony w umowie lub tez w

sposéb dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywdw Spotce,

. czy Spdtka ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania sktadnika aktywdw

przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowq,

. czy Spétka ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywdw przez caty okres uzytko-

wania.

W dacie rozpoczecia Spétka uimuje sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo
do uzytkowania jest wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej sie z wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, po-
czgtkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztdw przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika ak-

tywdw i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.
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Spdétka amortyzuje prawa do uzytkowania metodq liniowg od daty rozpoczecia do kohca okresu uzytkowania prawa do

uzytkowania lub do kohca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktéra z tych dat jest wczesniejsza.

Na dzieh rozpoczecia Spdtka wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu w wartosci biezqcej optat leasingowych pozostajgcych
do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg tatwo ustalic. W przeciwnym wypadku, stosuje sie

krahcowq stope procentowq leasingobiorcy.

Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajqg sie ze statych optat leasingowych,
zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty jako gwarantowana wartosé

kohcowa oraz ptatnosci z tytutu wykonania opcji kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powiekszane o naliczone odsetki.
Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian umowy oraz ponownej oceny
okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci kohcowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu
lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci zobowigzania jest ujmowana jako korekta sktadnika aktywdw z tytutu prawa

do uzytkowania.

Spotka stosuje dopuszczone standardem MSSF 16 praktyczne rozwigzania dotyczgce leasingdw krétkoterminowych oraz lea-
singdw, w ktérych bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich umow zamiast ujmowadé aktywa z
tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuije sie w wyniku metodq liniowq w frak-

cie okresu leasingu.

Spdtka prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacii finansowej, co bazowe sktadniki
aktywow, w szczegdlnosci prawo do uzytkowania powierzchni biurowej dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych i rzeczo-

wych aktywdw trwatych prezentowane jest w aktywach trwatych.
Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych

Corocznemu testowi na utrate wartoéci podlegaja nastepujgce sktadniki aktywow:

e wartos$¢ firmy, przy czym po raz pierwszy test na utrate wartosci przeprowadza sie do kohca okresu, w ktérym miato
miejsce potgczenie,
e warto$ci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz

e warto$ci niematerialne, ktére jeszcze nie sg uzytkowane.

W odniesieniu do sktadnikéw amortyzowanych wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych dokonywana
jest coroczna ocena, czy wystgpity przestanki, ktére mogg $wiadczy¢ o utracie ich wartosci. W razie stwierdzenia, ze jakie$
zdarzenia lub okolicznosci mogg wskazywacd na trudno$¢ w odzyskaniu wartoéci bilansowej danego sktadnika aktywodw, prze-

prowadzany jest test na utrate wartosci.

Dla potrzeb przeprowadzenia testu na utrate wartoéci aktywa grupowane sq na najnizszym poziomie, na jakim generujq prze-
ptywy pieniezne niezaleznie od innych aktywdw lub grup aktywodw (tzw. osrodki wypracowujgce przeptywy pieniezne). Sktad-

niki aktywdw samodzielnie generujgce przeptywy pieniezne testowane sq indywidualnie.

Jezeli warto$¢ bilansowa przekracza szacowang warto$s¢ odzyskiwalng aktywdw badz osrodkdw wypracowujgcych srodki
pieniezne, do ktérych aktywa te nalezg, wdwczas warto$¢ bilansowa jest obnizana do poziomu warto$ci odzyskiwalnej. War-
to$¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujacych dwdch wartosci: warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy
lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej, szacowane przyszte przeptywy pieniezne sq dyskontowane do war-
tosci biezqcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie

oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow.
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Odpis z tytutu utraty wartosci w pierwszej kolejnosci odnoszony jest do wartosci firmy przypisanej do danego osrodka wypra-
cowujgcego przeptywy pieniezne. Pozostata kwota odpisu obniza proporcjonalnie wartos¢ bilansowqg aktywdw wchodzg-

cych do o$rodka wypracowujgcego przeptywy.
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartoéci sg ujmowane w wyniku w pozycji pozostatych kosztéw operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ firmy nie podlegajg odwrdceniu w kolejnych okresach. W przypadku pozostatych sktadnikéw
aktywdw, na kolejne dni bilansowe oceniane sg przestanki wskazujgce na mozliwo$¢ odwrdcenia odpisdéw aktualizujgcych.

Odwrdcenie odpisu uimowane jest w wyniku w pozycji pozostatych przychoddw operacyjnych.
Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszdw oraz przyrost jej wartosci i

jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwe;.

Poczgtkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem
kosztéw przeprowadzenia transakcji. Na kolejne dni bilansowe nieruchomos¢ inwestycyjna jest wyceniana w wartosci godzi-
wej, okreslonej przez niezaleznego rzeczoznawce z uwzglednieniem lokalizacji oraz charakteru nieruchomosci oraz aktualnych

warunkdéw rynkowych.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian warto$ci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych sq ujmowane w wyniku w okresie, w

ktérym wystgpity zmiany, w pozycji pozostatych przychoddw lub kosztdéw operacyjnych.

Nieruchomos¢ inwestycyjng usuwa sie ze sprawozdania z sytuacii finansowej w momencie jej zbycia lub trwatego wycofania

z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przysztoci zadnych korzysci ekonomicznych.

Zyski (straty) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnej zalicza sie do pozostatych przychoddw lub kosztdéw operacyjnych.”
Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra skutkuje powstaniem sktadnika aktywdw finansowych u jednej ze stron i

jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron.

Sktadnik aktywdw finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, gdy
Spotka staje sie strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywdw i zobowigzan finan-

sowych ujmuije sie na dzien zawarcia transakciji.

Sktadnik aktywdw finansowych wytqcza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy wygasajg umowne
prawa do przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywdw finansowych lub gdy sktadnik aktywdw finansowych oraz zasadni-

czo cate ryzyko i korzysci z nim zwiqzane zostajq przeniesione na inny podmiot.

Spdétka wytgcza ze sprawozdania z sytuacii finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie wygasto, to znaczy,

kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Na dzien bilansowy aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sq wedtug zasad przedstawionych ponizej.
Aktywa finansowe

Na dzieh nabycia Spdtka wycenia aktywa finansowe w wartos$ci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej uiszczo-
nej zaptaty. Koszty transakcji Spdtka wigcza do wartodci poczgtkowej wyceny wszystkich aktywdw finansowych, poza kate-
gorig aktywdw wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjgtkiem od tej zasady sq naleznosci z tytutu dostaw i ustug,

ktére Spbdtka wycenia w ich cenie fransakcyjnej w rozumieniu MSSF 15.
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Dla celdéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, Spdtka kla-

syfikuje z podziatem na:

e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),
o aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody (FVOCI),
o aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),

e instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody (FYOCI).

Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzieh bilansowy oraz ujecie zyskdw lub strat z wyceny w wyniku finansowym lub w
pozostatych catkowitych dochodach. Spdtka dokonuje klasyfikacji aktywdw finansowych do kategorii na podstawie modelu
biznesowego funkcjonujgcego w Spdtce w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi oraz wynikajgcych z umowy przepty-

wow pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywdw finansowych.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sq oba ponizsze warunki (i nie zostaty

wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartoéci godziwej przez wynik):

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy,
e warunki umowy dotyczqcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach prze-

ptywdw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty gtowneji odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Spdétka zalicza:

e  pozyczki,

e naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktdérych nie stosuje sie zasad
MSSF 9),

e $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty,

e  dtuzne papiery wartosciowe.

Wymienione klasy aktywdw finansowych prezentowane sg w jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w podziale
na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe. Wycena krétkoterminowych naleznosci oraz srodkdw pienieznych iich ekwi-

walentéw odbywa sie w warto$ci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczqce efekty dyskonta.

Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia sie w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione sq oba

ponizsze warunki:

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zarbwno otrzy-
mywanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdw aktywdw finansowych,
e warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okrelonych terminach prze-

ptywdw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty gtdwneji odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz réznice kursowe zwigzane z tymi aktywami obliczane sqg i
ujmowane w wyniku finansowym w taki sam sposéb, jak ma to miejsce w przypadku aktywdw finansowych wycenianych w
zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany wartosci godziwej tych aktywdw ujmowane sq przez pozostate catkowite do-
chody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez po-
zostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach pod-

legajq przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteribw wyceny w zamortyzo-
wanym koszcie lub w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest instrumentem kapitatowym wyzna-

czonym w momencie poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody. Ponadto
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do tej kategorii Grupa zalicza aktywa finansowe wyznaczone przy poczgtkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez

wynik ze wzgledu na spetnienie kryteridw okreslonych w MSSF 9.
Do tej kategorii zaliczane sq:

e wszystkie insfrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji ,,Pochodne
instrumenty finansowe", za wyjgtkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z ra-
chunkowosciq zabezpieczen, przy czym w okresie sprawozdawczym te pozycje w Spdtce nie wystgpity

e akcjeiudziaty spotek innych niz spdiki zalezne i stowarzyszone,

e jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezqce do tej kategorii wyceniane sq w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sqg w wyniku odpowied-
nio w pozycji ,,Przychody finansowe" lub ,Koszty finansowe". Zyski i straty z wyceny aktywodw finansowych okreslone sq przez
zmiane wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezgcych na dzieh bilansowy cen pochodzgcych z aktywnego rynku lub

na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.

Dywidendy z instrumentdw kapitatowych zaliczonych do tej kategorii ujmowane sq w wyniku w pozyciji ,,Przychoddw finanso-
wych' po spetnieniu warunkéw rozpoznania przychoddw z tytutu dywidend okreslonych w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te

w oczywisty sposdb stanowig odzyskanie czesci kosztdw inwestyciji.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w warto$ci godziwej
przez pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywdw z nimi zwigzanych podlegajg
ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych, niezaleznie od tego, czy wystgpity przestanki
utraty wartosci. Sposdb dokonywania tej oceny i szacowania odpisdw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni sie dla

poszczegdlnych klas aktywdw finansowych:

e Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Spdtka szacuije je w sposdb indywidualny, 1j. ryzyko kredytowe kazdego z kon-
frahentéw jest indywidualnie oceniane.

e W odniesieniu do pozostatych klas aktywdw, w przypadku instrumentdw, dla ktérych wzrost ryzyka kredytowego od
pierwszego ujecia nie byt znaczgcy lub ryzyko jest niskie, Spdtka zaktada ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewy-
konania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Jesli wzrost ryzyka kredytowego od momentu jego poczat-

kowego ujecia byt znaczny, ujmuije sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu.
Zobowiqgzania finansowe

Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, wykazywane sg w nastepujgcych pozycjach spra-

wozdania z sytuacji finansowe;j:

e kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,
e leasing,
e zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz

. pochodne instrumenty finansowe.

Po poczgtkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sqg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej, za wyjatkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzanh finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy Spétka zalicza instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajgce. Krotkoterminowe
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w wartosci wymagajgcej zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty

dyskonta.
Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sq w wyniku finansowym w dziatalno$ci finansowej.
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Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartosci netto mozliwej do
uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajqg sie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione

w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszt wytworzenia wyrobdw gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtdwnie materiaty i robocizne, koszty
ustug zewnetrznych), koszty finansowania zewnetrznego (patrz podpunkt dotyczgcy kosztéw finansowanie zewnetrznego)

powiekszone o narzut posrednich kosztéw
Rozchdd wyrobdw gotowych ujmowany jest z zastosowaniem metody szczegdtowe] identyfikaciji cen.
Rozchdd materiatéw i towardw ustala sie z zastosowaniem metody ,,pierwsze weszto - pierwsze wyszto" (FIFO)

Warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej,

pomniejszona o koszty wykonczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty ptatne na zgdanie oraz
krétkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo wymienialne na gotdwke, dla ktérych ryzyko zmiany

wartoéci jest nieznaczne.
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (grupy aktywow trwatych) sg klasyfikowane przez Spodtke jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich wartosé
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku tfransakciji sprzedazy a nie poprzez dalsze uzytkowanie. Warunek ten
uznaije sie za spetniony wytgcznie wéwczas, gdy sktadnik aktywow (Spdtka aktywdw) jest dostepny w swoim obecnym stanie
do natychmiastowej sprzedazy, z zachowaniem normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkdw sprzedazy, a wystgpienie

fransakcji sprzedazy jest wysoce prawdopodobne w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wyceniane sg w nizszej z dwdch wartosci: wartosci bilansowej
lub warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia. Niektére aktywa trwate zaklasyfikowane joko przeznaczone do sprze-
dazy, takie jak aktywa finansowe oraz aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, wyceniane sq wedtug tych
samych zasad rachunkowosci, jakie byty stosowane przez Spotke przed zaklasyfikowaniem do aktywdw trwatych przeznaczo-

nych do sprzedazy. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy nie podlegajg amortyzacii.
Kapitat witasny

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wartosci nominalnej wyemitowanych akcji, zgodnie ze statutem Spodtki oraz wpisem

do Krajowego Rejestru Sgdowego.
Akcje Spotki nabyte i zatrzymane przez Spdtke pomniejszajq kapitat wiasny. Akcje wiasne wyceniane sg w cenie nabycia.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej ponad warto$¢ nominaing

akcji, pomniejszonej o koszty emisji.
Pozostate kapitaty obejmuja:

e kapitat z tytutu ujecia wyceny programdw ptatnosci akcjami

e wynik z lat ubiegtych przekazany na inny kapitat niz zapasowy
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W zyskach zatrzymanych wykazywane sq wyniki z lat ubiegtych nie wyptacone i nie przekazane na inny niz zapasowy kapitat

uchwatami akcjonariuszy oraz wynik finansowy biezgcego roku.
Ptatnosci w formie akciji

W przypadku programdéw motywacyjnych warto$¢ wynagrodzenia za prace kadry menedzerskiej okreslana jest w sposdb
posredni poprzez odniesienie do wartosci godziwej przyznanych instrumentdw kapitatowych. Wartos¢ godziwa opciji wyce-
niana jest na dzien przyznania, przy czym nierynkowe warunki nabycia uprawnien (osiggniecie zaktadanego poziomu wyniku

finansowego) nie sg uwzgledniane w szacowaniu warto$ci godziwej opcji na akcje.

Koszt wynagrodzenh oraz drugostronnie zwiekszenie kapitatu wtasnego ujmowane jest na podstawie najlepszych dostepnych
szacunkéw co do liczby opciji, do ktérych nastgpi nabycie uprawnien w danym okresie. Przy ustalaniu liczby opcji, do ktérych

nastgpi nabycie uprawnien, sq uwzgledniane nierynkowe warunki nabycia uprawnien.

Spotka dokonuje korekty tych szacunkdw, jezeli pdzniejsze informacije wskazujq, ze liczba przyznanych opciji rézni sie od wcze-
$niejszych oszacowan. Korekty szacunkéw dotyczgce liczby przyznanych opcji ujmowane sg w wyniku finansowym biezgcego

okresu — nie dokonuije sie korekt poprzednich okreséw.

Po wykonaniu opcji zamiennych na akcje, kwota kapitatu z wyceny przyznanych opcji przenoszona jest do kapitatu ze sprze-
dazy akcji powyzejich wartosci nominalnej, po pomniejszeniu o koszty emisji akcji. Program ptatnosci akcjami obejmowat lata
2016-2018.

Swiadczenia pracownicze

Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacii finansowej zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze obejmujg nastepu-

jace tytuty:

e krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz sktadek na ubezpieczenia
spoteczne,
. rezerwy na niewykorzystane urlopy oraz

e inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze, do ktérych Spdtka zalicza odprawy emerytalne.
Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

Warto$¢ zobowigzan z tytutu krétkoterminowych $wiadczen pracowniczych ustala sie bez dyskonta i wykazuje w sprawozda-

niu z sytuaciji finansowej w kwocie wymaganej zaptaty.
Rezerwy na niewykorzystane urlopy

Spdtka tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktdére bedzie musiata poniesé w wyniku niewykorzy-
stanego przez pracownikdéw uprawnienia, a ktére to uprawnienie narosto na dzien bilansowy. Rezerwa na niewykorzystane

urlopy stanowi rezerwe krétkoterminowq i nie podlega dyskontowaniu.
Odprawy emerytalne

Zgodnie z systemami wynagradzania obowigzujgcymi w Spdtce pracownicy majg prawo do odpraw emerytalnych. Od-
prawy emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przejscia na emeryture. Wysokos¢ odpraw emerytalnych zalezy

od stazu pracy oraz sredniego wynagrodzenia pracownika.

Spdtka tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztéw do okre-

séw nabywania uprawnieh przez pracownikow.
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Warto$¢ biezqca rezerw na kazdy dzien bilansowy jest szacowana metodami aktuarialnymi. Naliczone rezerwy sq rowne zdys-
kontowanym ptatnosciom, ktdre w przysztosci zostang dokonane i dotyczg okresu do dnia bilansowego. Informacje demo-

graficzne oraz informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg na danych historycznych.

Skutki wyceny rezerwy na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sg ujmowane w wyniku.
Rezerwy, zobowiqgzania i aktywa warunkowe

Rezerwy tworzone sq wéwczas, gdy na Spdtce cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajgcy
ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Termin poniesienia oraz kwota

wymagajgca uregulowania moze by¢ niepewna.
Rezerwy tworzy sie m.in. na nastepujgce tytuty:

e  udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktdw i wykonanych ustug,
e toczgce sie postepowania sgdowe oraz sprawy sporne,
. restrukturyzacja, tylko jezeli na podstawie odrebnych przepisdw Spdtka jest zobowigzana do jej przeprowadzenia

lub zawarto w tej sprawie wigzgce umowy.
Nie tworzy sie rezerw na przyszte straty operacyjne.

Rezerwy ujmuije sie w wartoéci szacowanych naktaddw niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku, na podstawie
najbardziej wiarygodnych dowoddw dostepnych na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego, w tym dotyczgcych
ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest usta-
lana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwig-
zanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajagca na dyskonfowaniu, zwiekszenie rezerwy w

zwigzku z uptywem czasu jest uimowane jako koszt finansowy.

Jezeli Spoétka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwq zostang zwrécone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wow-
czas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywéw, ale tylko wéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnose, ze

zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Jednakze warto$¢ tego aktywa nie moze przewyzszy¢ kwoty rezerwy.

W przypadku gdy wydatkowanie srodkdw w celu wypetnienia obecnego obowigzku nie jest prawdopodobne, kwoty zobo-
wigzania warunkowego nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej, za wyjgtkiem zobowigzah warunkowych identy-

fikowanych w procesie potgczenia jednostek gospodarczych zgodnie z MSSF 3.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych ujawnia sie w czesci opisowej sprawozdania finansowego w nocie nr 7.31.
Spodtka prezentuje rowniez informacje o warunkowych zobowigzaniach z tytutu optat leasingowych wynikajacych z uméw

leasingu (notanr7.11).

Mozliwe wptywy zawierajgce korzysci ekonomiczne dla Spdtki, ktdre nie spetniajq jeszcze kryteridw ujecia jako aktywa, sta-
nowiqg aktywa warunkowe, ktérych nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacii finansowej. Informacje o aktywach warunkowych

ujawnia sie w dodatkowych notach objasniajgcych.
Rozliczenia miedzyokresowe

Spoétka wykazuje w aktywach w pozyciji ,,Rozliczenia miedzyokresowe™ optacone z géry koszty dotyczqce przysztych okreséw
sprawozdawczych. W pozycji ,Rozliczeh miedzyokresowych” zawartej w pasywach prezentowane sg przychody przysztych

okresdw, w tym réwniez srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie srodkdw trwatych, ktére rozliczane sg zgodnie z MSR 20
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,Dotacje rzgdowe". Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw wykazywane sg w ramach ,,Zobowigzan z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostatych zobowiqzan™.

Dotacje ujmowane sq wytgcznie wowczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnose, ze Spdtka spetni warunki zwigzane z dang

dotacjq oraz ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana.

Dotacja dotyczgca danej pozyciji kosztowej jest ujmowana jako przychdd w sposdb wspdtmierny do kosztéw, ktdre dotacja

ta ma w zamierzeniu kompensowac.

Dotacja finansujgca sktadnik aktywdw jest stopniowo ujmowana w wyniku jako przychdd na przestrzeni okreséw proporcjo-
nalnie do odpisdw amortyzacyjnych dokonywanych od tego sktadnika aktywdw. Spédtka dla celdéw prezentacjiw sprawoz-
daniu z sytuacii finansowej nie odejmuje dotacji od wartosci bilansowej aktywdw, lecz wykazuje dotacje jako przychody przy-

sztych okreséw w pozyciji ,Rozliczenia miedzyokresowe”.
Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z uméw na znak towarowy logo oraz umdw na obstuge developingu
i komercjalizacji objete zakresem MSSF 15. Przychody z tych umdw sg ujmowane w czasie liniowo gdyz klient jednoczesnie

otrzymuije i czerpie korzysci ptyngce ze ustugi, w miare wykonywania przez Spdtke ustugi.
Swiadczenie ustug

Ustugi $wiadczone przez Spdtke obejmujqg wsparcie sprzedazy i dziatah marketingowych dla spdtek celowych oraz udostep-

nienie znaku fowarowego.
Odsetki i dywidendy

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg sukcesywnie w miare ich narastania zgodnie z metodq efektywnej stopy procento-

wej. Dywidendy sg uimowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcdw do ich otrzymania.
Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sg uimowane w wyniku zgodnie z zasadg wspdtmiernosci przychoddw i kosztéw. Spdtka prezentuje w spra-

wozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.
Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

Obcigzenie podatkowe wyniku finansowego obejmuje podatek dochodowy biezgcy oraz odroczony, ktéry nie zostat ujety w

pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania) danego roku
obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) przed opodatkowaniem w zwigzku z czasowym
przesunieciem przychoddw podlegajacych opodatkowaniu i kosztédw stanowigcych koszty uzyskania przychoddw do innych
okresdw oraz wytgczeniem pozycji kosztdw i przychoddw, ktére nigdy nie bedqg podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia po-

datkowe sqg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metodq bilansowq jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na
réznicach pomiedzy warto$ciami bilansowymi aktywdw i pasywdw a odpowiadajgcymi im warto$ciami podatkowymi wyko-

rzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu,
natomiast sktadnik aktywodw z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
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ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne réznice przejsciowe. Nie ujmuje sie aktywdw ani
rezerwy, jesli réznica przejsciowa wynika z poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw lub zobowigzan w transakciji, ktéra nie
jest potgczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra w czasie jej wystgpienia nie ma wptywu ani na wynik podatkowy ani
na wynik ksiegowy. Nie ujmuje sie rezerwy na podatek odroczony od wartosci firmy, ktéra nie podlega amortyzaciji na gruncie

przepisdw podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére bedqg obowigzywaé w momencie, gdy pozycja
aktywodw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujgc za podstawe przepisy prawne obowigzujgce na dzieh bi-

lansowy.

Warto$¢ sktadnika aktywodw z tytutu podatku odroczonego podlega andalizie na kazdy dzieh bilansowy, a w przypadku, gdy
spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedqg wystarczajgce dla realizacji sktadnika aktywdw lub jego czesci nastepuije

jego odpis.
Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnosé¢ szacunkow

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spoétki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkéw i zato-
zen, ktére majq wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywodw, zobowigzan, przychoddw
oraz kosztow. Faktycznie zrealizowane wartosci mogq réznic¢ sie od szacowanych przez Zarzqgd. Informacje o dokonanych

szacunkach i zatozeniach, ktére sq znaczgce dla sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponize;.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spotki dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych, podlegajgcych amor-
tyzaciji. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywow przyjete przez Spoétke dla celdw amortyzaciji odzwierciedlajg oczeki-
wany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia ko-
rzysci przez te aktywa w przysztosci mogg roéznic¢ sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie

majatku. Warto$¢ bilansowa aktywdw trwatych podlegajgcych amortyzacji prezentowana jest w nocie 1.10.
Rezerwy

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sq przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Wy-
kazana w sprawozdaniu finansowym kwota rezerw na $wiadczenia pracownicze na 31 grudnia 2021 wyniosta 3 tys. ztotych
PLN (rok 2020: 261 tys. ztotych).

Na poziom rezerw wptyw majq zatozenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu wynagrodzen. Warto$¢ rezerw w
Spodtce nie wptywa istotnie na jej sytuacje w zwiqzku z ograniczonym zakresem swiadczenh pracowniczych obejmujgcych tylko
odprawy emerytalno-rentowe w wysokosci minimalnego wymogu kodeksu pracy. W konsekwencji ewentualne wahania

stopy dyskontowej i wskaznika wzrostu wynagrodzen nie bedq istotne.
Utrata wartosci aktywow niefinansowych

W celu okreslenia wartosci uzytkowej Zarzgd szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope, ktérg przeptywy dyskon-
towane sg do wartosci biezqcej (patrz podpunkt dotyczgcy utraty wartosci aktywdw niefinansowych). W procesie wyceny
wartosci biezgcej przysztych przeptywdw dokonywane sqg zatozenia dotyczgce prognozowanych wynikéw finansowych. Za-
tozenia te odnoszq sie do przysztych zdarzeh i okolicznoséci. Faktycznie zrealizowane wartosci mogq rézni¢ sie od szacowa-

nych, co w kolejnych okresach sprawozdawczych moze przyczynic sie do znaczgcych korekt wartosci aktywdw Spotki.
Okres leasingu

Przy ustalaniu zobowigzania z tytutu leasingu Spdtka szacuje okres leasingu, ktdry obejmuje:
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e nieodwotalny okres leasingu,

e okresy, w ktérych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacq pewnosciq zatozye, ze Spdtka z
tej opcji skorzysta,

e okresy, w ktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcq pewnosciq zatozyé, ze Spdtka

nie skorzysta z tej opcji.

Ocenidjagc, czy Spdtka skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Spdtka uwzglednia wszystkie
istotne fakty i okolicznosci, ktére stanowiq dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub nieskorzystania z opcji. Rozwaza

sie miedzy innymi:

e warunki umowne dotyczgce optat leasingowych w okresach opcyjnych,
e istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,

e koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,

e znaczenie bazowego sktadnika aktywodw dla dziatalnosci Grupy,

e warunki wykonania opcji.

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

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

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

podatki

Obowigzujgce w Polsce przepisy podatkowe podlegajq czestym zmianom, powodujqc istotne réznice w ich interpretacji i
istotne watpliwosci w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajqg instrumenty kontroli umoZliwiajgce im weryfikacje pod-
staw opodatkowania (w wiekszosci przypadkdw w okresie poprzednich 5 lat obrotowych), oraz naktadanie kar i grzywien. Od
15 lipca 2016 roku Ordynacja Podatkowa uwzglednienia takze postanowienia Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom
(GAAR), ktéra ma zapobiegac¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia
opodatkowania. Klauzule GAAR nalezy stosowac tak w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie, jak i do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w
zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. W konsekwencji ustalenie zobowigzan podatkowych, aktywdw oraz rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego moze wymagac istotnego osqgdu, w tym dotyczgcego fransakciji juz zaistniatych, a
kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogaq sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku kontroli organéw

podatkowych.

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera
sie na budzetach zatwierdzonych przez Zarzad Spdtki. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wskazuja, ze Spdtka osiggnie

dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sq w petnej wysokosci.
Korekta btedu oraz zmiana zasad rachunkowosci

Spdtka w okresie sprawozdawczym nie dokonata korekt bteddw ani zmian zasad polityki rachunkowosci.
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7.3 Imiany standardéw lub interpretaciji

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

2021 roku oraz ich wplyw na sprawozdanie Spotki

e Imiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4, MSSF 16

W zwiqgzku z planowang reformg referencyjnych stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.) Rada MSR wprowadzita kolejne

zmiany do zasad rachunkowosci instrumentéw finansowych:

- w przypadku wyceny w zamortyzowanym koszcie zmiany szacowanych przeptywdw wynikajgce bezposrednio z re-

formy IBOR bedq traktowane tak, jak zmiana zmiennej stopy procentowej, a wiec bez ujecia wyniku,

- nie bedzie koniecznosci zakonhczenia powiqgzania zabezpieczajgcego, jezeli jedyng zmiang sq skutki reformy IBOR,
a pozostate kryteria stosowania rachunkowosci zabezpieczen sq spetnione; zmiana reguluje, jak nalezy uwzglednic

alternatywng stope w powigzaniu zabezpieczajgcym,

- jednostka bedzie zobligowana ujawni¢ informacje o ryzykach wynikajagcych z reformy oraz o tym, jak zarzgdza przej-

sciem na alternatywne stopy referencyjne.
e miana MSSF 16 ,,Leasing”

Brak koniecznosci oceny, czy zmiana ptatnosci spowodowana udzieleniem przez leasingobiorce ulgi spetniajgcej okre-
slone warunki spowodowanej przez pandemie COVID-19 jest zmianq leasingu.
Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszlty w zycie dla okresow roz-
poczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku i ich wptyw na sprawozdanie Grupy
Do dnia sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizo-

wane standardy i interpretacje, obowiqzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2021 roku. Lista obejmuje réwniez

zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejskg.
e  Nowy MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczenia”

Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce umdw ubezpieczeniowych i reasekura-

cyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

Grupa szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie prowadzi ona dziatalnosci

ubezpieczeniowe].

Standard obowigzuje dla okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
e Zmiana MSSF 4 ,Umowy ubezpieczenia”

Wydtuzenie zwolnienia ze stosowania MSSF 9 do 2023 roku.

Zmiana nie bedzie miata wptywu na sprawozdania finansowe Grupy.
e Imiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdanh finansowych”

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

aspektach:
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- doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzieh bilansowy,

- intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania nie sg brane pod

uwage.

Zmiany obowigzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej. W zwiagzku z tym, ze
Grupa stosuje juz zasady spdjne ze zmienionym standardem, zmiany nie bedqg miaty wptywu na jej sprawozdania finan-

sowe.
e Zmiany MSSF 1, MSSF 9, przyktady do MSSF 16, MSR 41 w ramach Annual Improvements 2018 — 2020:

- MSSF 1: dodatkowe zwolnienie dotyczgce ustalania skumulowanych réznic kursowych z konsolidacii;

- MSSF 9: (1) przy tescie 10% dokonywanym w celu stwierdzenia, czy modyfikacja powinna skutkowac usunieciem zo-
bowiqgzania, nalezy uwzglednic tylko optaty, ktdére sg wymieniane miedzy dtuznikiem a wierzycielem; (2) doprecyzo-
wano, ze optaty poniesione w przypadku usuniecia zobowigzania sq ujmowane w wyniku, a w przypadku, gdy zo-

bowigzanie nie jest usuniete, nalezy je odnie$s¢ na warto$¢ zobowigzania;

- MSSF 16: z przyktadu 13 usunieto kwestie zachety od leasingodawcy w postaci pokrycia kosztow fit-outdw poniesio-

nych przez leasingobiorce, ktéra budzita wgtpliwosci interpretacyjne;

- MSR 41: wykre$lono zakaz ujmowania przeptywdéw podatkowych w wycenie aktywdw biologicznych.

Zmiany obowiqzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. Grupa szacuje, ze

zmiany nie bedqg miaty wptywu na jej sprawozdania finansowe.
e Zmiana MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa tfrwate”

Doprecyzowano, ze produkcja przeprowadzana w ramach testoéw srodka trwatego przed rozpoczeciem uzytkowania

srodka trwatego powinna by¢ ujmowana jako (1) zapas zgodnie z MSR 21 (2) przychdd, gdy nastgpi jego sprzedaz.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.
e Imiana MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”

Doprecyzowano, ze koszty wypetnienia umdw rodzgcych obcigzenia obejmujq koszty przyrostowe (np. koszty pracy) i

alokowang cze$¢ innych kosztdw bezposrednio zwigzanych z kosztem wypetnienia, np. amortyzacje.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowiqgzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.
e Zmiana MSSF 3 ,,Potgczenia przedsiewziec"

Doprecyzowano odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach koncepcyjnych i definicji zobowigzan

warunkowych z MSR 37.
Grupa szacuje, ze zmianad nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.
e Imiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdanh finansowych”

Rada MSR doprecyzowata, ktére informacje dotyczgce polityki rachunkowosci stosowanej przez jednostke sq istotne i
wymagajg ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. Zasady skupiajqg sie na dostosowaniu ujawnieh do indywidualnych
okolicznosci jednostki. Rada przestrzega przed stosowaniem wystandaryzowanych zapiséw skopiowanych z MSSF oraz

oczekuje, ze podstawa wyceny instrumentdw finansowych jest istotng informacjq.
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Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
e Zmiana MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw"

Rada wprowadzita do standardu definicje szacunku ksiegowego: Szacunki ksiegowe to kwoty pieniezne w sprawozda-

niu finansowym, ktére podlegajqg niepewnosci wyceny.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;j.
e Zmiana do MSSF 16 ,Leasing”

W 2020 roku Rada opublikowata uproszczenia dla leasingobiorcédw otrzymujgcych ulgi ze wzgledu na pandemie COVID-
19. Jednym z warunkdw byto by ulgi dotyczyty tylko ptatnosdci zapadajacych do kohca czerwca 2021 roku. Teraz prze-

sunieto ten termin na czerwiec 2022 roku.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 kwietnia 2021 roku lub pdzniej z mozliwosciq wcze-

$niejszego stosowania dla sprawozdan niezatwierdzonych do publikacji do 31 marca 2021.

e Zmiana do MSR 12 ,Podatek dochodowy”

Rada wprowadzita zasade, iz jesli w wyniku fransakcji powstajg réwnoczes$nie dodatnie i ujemne réznice przejsciowe w
tej samej kwocie, nalezy uja¢ aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy nawet wéwczas, gdy tfransakcja nie
wynika z potgczenia, ani nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy. Oznacza to konieczno$¢ ujmowania akty-
wow i rezerwy na podatek odroczony np. gdy réznice przejsciowe w réwnych kwotach wystepujg w przypadku leasingu
(odrebna réznica przejsciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan z tytutu rekul-
tywaciji. Nie zostata zmieniona zasada méwigca o tym, ze aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku do-

chodowego kompensuie sie, jesli kompensacie podlegajq aktywa i zobowigzania z tytutu podatku biezgcego.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowiqgzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
e  Zmiana do MSSF 17 ,Umowy ubezpieczenia”

Rada ustanowita przepisy przejsciowe dotyczgce danych poréwnawczych dla podmiotéw, ktdre rownoczednie wdra-
zajg MSSF 17 i MSSF 9, aby zmniejszy¢ potencjalne niedopasowania ksiegowe wynikajgce z réznic miedzy tymi standar-

dami.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.

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

7.4 Inaczqce zdarzenia i transakcje w okresie
sprawozdawczym

17 lutego 2021 r. — Archicom S.A. (,,Spdtka”) otrzymat od Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki, Pana Kazimierza Srédki, Pana Rafata
Jarodzkiego oraz Echo Investment S.A. zawiadomienie, z ktérego wynika, ze Pani Dorota Jarodzka-Srédka, Pan Kazimierz
Srodka, Pan  Rafat  Jarodzki  (,Sprzedajgcy”) oraz  Echo Investment S.A.  (,Kupujgcy”) zawari w  dniu
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17 lutego 2021 roku przedwstepng umowe sprzedazy udziatéw i akcji (,,Umowa") dotyczgcqg posredniego nabycia pakietu 16
945 487 akcji w kapitale zaktadowym Spodtki, stanowigcych tgcznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i uprawniajgcych
tgcznie do 21 039 375 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki, co stanowi okoto 65,99% ogdtu gtosdw na walnym zgroma-

dzeniu Spofki (,,Zawiadomienie”).

Nabycie przez Kupujgcego wyzej wymienionych akcji w kapitale zaktadowym Spdtki miato zostaé dokonane posrednio po-
przez nabycie wszystkich udziatéw i, odpowiednio, wszystkich akcji w kapitale zaktadowym nastepujgcych akcjonariuszy
Spotki — DKR  Investment sp. z o0.0. z siedzibg we Wroctawiu (,Udziaty DKR") oraz DKR Invest S.A.
z siedzibg we Wroctawiu (,,Akcje DKR”) (,Transakcja”). Zawarcie umowy przyrzeczonej i zamkniecie Transakciji nastgpito po
dniu bilansowym, dnia 22 kwietnia 2021 roku, po spetnieniu warunku zawieszajgcego, tj. wydaniu przez Prezesa Urzedu

Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw zgody na dokonanie koncentraciji w ramach Transakciji.

Cena za Udziaty DKR i Akcje DKR wynosita 425 093 tys. zt (,Cena DKR”). Cena DKR zostata powiekszona o kwote odsetek
narostych od dnia 15 marca 2021 r. do dnia zamkniecia Transakcji, liczonych wedtug rocznej stopy oprocentowania réwnej
6% oraz podlegata korektom okreslonym w Umowie. Cze$¢ Ceny DKR zostata zaptacona poprzez potrgcenie z zobowigza-
niem Sprzedajgcych do optacenia obligaciji na okaziciela o tgcznej wartosci nominalnej 188 000 tys. zt, oprocentowanych
wedtug rocznej stopy oprocentowania w wysokosci 5%, z datqg zapadalnosci przypadajacg po 3 latach i 6 miesigcach (,,Ob-
ligacje”), ktére Kupujgcy wyemitowat w zwigzku z Transakcjq i ktére zostaty nabyte przez Sprzedajgcych. Obligacje zostang
dopuszczone do obrotu zorganizowanego na ASO Catalyst, zgodnie z warunkami emisji odpowiadajgcymi dotychczasowym

emisjom obligacji przez Kupujgcego.

Jednoczesnie wynikiem przeglgdu opcji strategicznych byta decyzja Spdtki o przyjeciu nowych kierunkdw strategicznych, w

ramach ktérych nastepuje:

1. sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujacych Spétce w
kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A., bedgcej spdtkg prowadzgcq dziatalno$¢ deweloperskg w szczegdlnosci na
terenie miast Krakowa, todz, Poznania i Tréjmiasta, to jest poza kluczowym obszarem dziatalnosci Spdtki obejmujgcym

miasto Wroctaw i przylegte gminy, za ceng 131 000 tys. zt (,,Cena Archicom Polska”), ptatng w dwéch ratach, gdzie:

a. pierwsza rata (w kwocie 77 500 tys. zt) zostata zaptacona w dniu zamkniecia Transakciji, cze$ciowo poprzez przeniesie-
nie na Emitenta czesci Obligacji (o tacznej wartosci nominalnej wynoszgcej 37 000 tys. zt), w pozostatej zas czesci przez

przekaz $wiadczenia Kupujgcego do Spotki w zwiqzku z zaptatg Ceny DKR; oraz

b. druga rata, w kwocie 53 500 tys. zt, powiekszona o odsetki naroste od dnia zamkniecia Transakcji do dnia zaptaty,

wedtug rocznej stopy oprocentowania rownej 5%, ptatna w terminie do dnia 15 czerwca 2023 r.;

2. sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatéw przystugujgcych poéred-
nio Spdtce (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp.
z 0.0. oraz wystgpienia przez Spétke (jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzial-
noscig sp.k. spotki projektowej Swiadczgcej ustugi  architektoniczne i projektowe na  rzecz spdétek
Z grupy, z tytutu ktérych to transakciji (sprzedaz i wystgpienie) Spdtka otrzymata (posrednio i bezposrednio) tgczne wyna-

grodzenie w kwocie 2 400 tys. zt, w cato$ci w dniu zamkniecia Transakcji; oraz
Zarzqd Spoétki informuje takze, ze w dniu 17 lutego 2021 roku Spétka:

1. zawarta z Panig Dorotqg Jarodzkg-Srédkqg oraz Panem Rafatem Jarodzkim umowe przedwstepng dotyczgeg sprzedazy na
rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Spétce w kapitale za-

ktadowym Archicom Polska S.A. oraz

2. zawarta z Archicom Holding sp. z 0.0., Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig sp.k., Panig
Dorotq Jarodzkg-Srédkg oraz Panem Kazimiezem Srédkg umowe przedwstepng dotyczgcq  sprzedazy

na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatdw przystugujgcych posrednio Spotce
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(poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z o.o.
oraz wystgpienia przez Spdtke (jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq

sp.k.

Zawarcie umow przyrzeczonych w wykonaniu wyzej wymienionych umdw przedwstepnych nastgpito w dniu zamkniecia
Transakcji i skutkowato utfratg przez Grupe aktywdw netto bedacych w  posiadaniu  zbywanych spotek,
w tym takze 100% udziatéw w aktywach netto spdtki BDH Development sp. z 0.0. oraz 40% udziatdw (cato$¢ posiadanych

przez Grupe udziatdéw) w spdtce Karpacka Invest sp. z 0.0.

Ponadto w wyniku ustaleh stron Umowy nastgpita sprzedaz przez DKR Investment sp. z 0.0. 2 132 964 akcji w kapitale
zaktadowym  Spoétki, stanowigcych tgcznie 8,31% kapitatu  zaktadowego  Spdtki,  uprawniajgcych  tgcznie
do 4 246 578 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdftki, stanowigcych tgcznie 13,32% ogdtu gtosdw na walnym zgroma-
dzeniu Spotki (,,Pozostate Akcje Sprzedajacych”) na rzecz spdtki celowej DKRA sp. z 0.0. (,DKRA") zatozonej przez Panig
Dorote Jarodzkg-Srédke oraz Pana Rafata Jarodzkiego (,Wspdlnicy DKRA”). Dodatkowo w dniu zamkniecia Transakcji
zostata zawarta umowa opcji, na podstawie ktérej Kupujgey zobowigzany jest naby¢ lub wskazaé podmiot, ktéry nabe-
dzie, w  terminie do dnia 15 marca 2023 r. od Wspdlnikéw DKRA  wszystkie udziaty
w kapitale zaktadowym DKRA, ktérej przystugujg Pozostate Akcje Sprzedajacych, zasadniczo na takich samych warun-
kach jak nabycie Udziatéw DKR i Akcji DKR dokonywane w ramach Transakcji (w tym w szczegdlnosci wynagrodzenie z
tytutu takiego nabycia bedzie powiekszone o kwote odsetek narostych od dnia 15 marca 2021 r. do dnia wykonania

umowy opciji, liczonych wedtug rocznej stopy oprocentowania réwnej é6%).

Jednoczesnie, w nawigzaniu do raportu biezgcego nr 11/2020 z dnia 2 marca 2020 r. w sprawie rozpoczecia przeglgdu
potencjalnych opcji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dtugoterminowym Spéfki, Zarzad poinformowat o za-
konczeniu przegladu potencjalnych opciji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dtugoterminowym Emitenta w

wyniku podpisania Umowy.

W dniu 6 kwietnia 2021 roku Prezes Urzedu Ochrony Konkurencii i Konsumentdw wydat decyzje o wyrazeniu bezwarunko-
wej zgody na dokonanie koncentraciji, polegajgcej na przejeciu przez Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach wytgcz-
nej kontroli nad DKR Investment sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu i DKR Invest S.A. z siedzibg we Wroctawiu, w wyniku

czego Echo Investment S.A. posrednio nabedzie wiekszo$ciowy pakiet akcji stanowigcych okoto 65,99% ogdtu gtosdw w
Archicom S.A.

Uzyskanie zgody na powyzej opisang koncentracje byto jedynym warunkiem zawieszajgcym przewidzianym w przed-
wstepnej umowie sprzedazy udziatéw i akcji dotyczqcej posredniego nabycia pakietu wiekszosciowego akcji w Archicom

zawartej w dniu 17 lutego 2021 roku.

22 kwietnia 2021 r. - Spétka otrzymata od Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki, Pana Kazimierza $rédki, Pana Rafata Jarodzkiego oraz
Echo Investment S.A. zawiadomienia, z ktérych wynika, ze w wykonaniu postanowien przedwstepnej umowy sprzedazy wszyst-
kich udziatéw w kapitale zaktadowym DKR Investment sp. z 0.0., z siedzibg we Wroctawiu(,,Udziaty DKR") oraz wszystkich akciji
w kapitale zaktadowym DKR Invest S.A., z siedzibg we Wroctawiu (,,Akcje DKR") z dnia 17 lutego 2021 r., Pani Dorota Jarodzka-
Srédka, Pan Kazimierz Srédka, Pan Rafat Jarodzki (,Sprzedajgey”) oraz Echo Investment S.A. (,,Kupujacy”) zawarli w dniu 22
kwietnia 2021 roku przyrzeczong umowe sprzedazy Udziatdw DKR oraz Akcji DKR (,,Umowa"),dotyczgcqg posredniego nabycia
pakietu 16 945 487 akcji w kapitale zaktadowym Spéiki, stanowigcych tgcznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i upraw-
nigjacych tgcznie do 21 039 375 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdiki, co stanowi okoto 65,99% ogdtu gtosdw na walnym

zgromadzeniu Spotki.
Zamkniecie Transakcji poprzedzita restrukturyzacja grupy kapitatowej Spdtki, obejmujgca w szczegdinosci:

1. sprzedaz na mocy przyrzeczonej umowy sprzedazy z dnia 22 kwietnia 2021 roku na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Sroédki oraz
Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujacych Spdétce w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A., na wa-

runkach opisanych powyzej; oraz
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2. sprzedaz na mocy przyrzeczonej umowy sprzedazy udziatéw w Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. i wystgpienia z Archicom
Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. z dnia 22 kwietnia 2021 roku na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-
Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatéw przystugujgcych posrednio Spétce (poprzez Archicom Holding sp.
z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Spdtke (jako komandytariusza) z
Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., spdtki projektowej Swiadczgcej ustugi architekto-

niczne i projektowe na rzecz spdtek z grupy, na warunkach opisanych powyze;.

W nawigzaniu do raportu biezgcego nr 11/2021 z dnia 15 marca 2021 roku, a takze raportdw biezgcych nr 14/2021 roku z dnia
1 kwietnia 2021 roku oraz nr 21/2021 z dnia 14 kwietnia 2021 roku, wraz ze zbyciem Udziatdw DKR oraz Akcji DKR na rzecz

Kupujacego, tj. z dniem 22 kwietnia 2021 roku:

rezygnacje Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki z petnienia funkcji Prezesa Zarzgdu Spétki oraz Pana Krzysztofa Suskiewicza z pet-
nienia funkcji Cztonka Zarzgdu Spdtki oraz powotania Pana Waldemara Olbryka na stanowisko Prezesa Zarzgdu Spotki, a
takze Pani Agaty Skowronskiej-Domanskiej oraz Pana Rafata Zbocha na stanowiska Cztonkdw Zarzgdu Spdiki staty sie
skuteczne; oraz

2. odwotania Pana Jedrzeja Srodki, Pana Kazimierza Srédki, Pana Artura Olendra oraz Pana Rafata Jarodzkiego z Rady Nad-
zorczej Spotki oraz powotania Pana Nicklasa Lindberga, Pana Macieja Drozda, Pani Matgorzaty Turek oraz Pana Rafata

Mazurczaka na cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki staty sie skuteczne.

Zawarcie umowy o kredyt w rachunku biezgcym Spotki

W dniu 10 wrzeénia 2021 r. Spétka podpisata z bankiem POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI S.A.,
z siedzibg w Warszawie, (KRS 0000026438) (dalej: ,,Bank™ ) umowe o kredyt w rachunku biezgcym do kwoty 80 000 tys. zt (dalej:
»Kredyt”).

Srodki z Kredytu Spotka przeznaczy na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajgeych z wykonywanej dziatalnosci.
Umowa obowigzuje od dnia 10 wrzesnia 2021 roku do dnia 9 marca 2024 roku.

Kwota Kredytu jest oprocentowana wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M)

powigkszonej o marze Banku.

Umowa przewiduje obowigzek spetnienia standardowych w tego typu transakcjach warunkdéw zawieszajgcych postawienie

srodkéw z kredytu do dyspozyciji Spotki.

7.5 Segmenty operacyjne

Dla celéw zarzgdczych analizowana jest cata dziatalno$¢ Spétki jako jeden segment.

7.6 Przejecia oraz virata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

W biezgcym okresie nastgpita utrata kontroli nad Archicom Studio Projekt sp. z 0.0., wystgpienie przez Archicom S.A. (jako
komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k. oraz utrata kontroli nad Archicom

Polska S.A. i jej spdtkami zaleznymi, co zostato opisane szerzej w nocie 7.4.

W okresie porownywalnym, w dniu 13 sierpnia 2020 r. Spétka zawarta z osobq fizyczng umowe kupna udziatéw, na mocy ktérej
nabyta 100% udziatéw w spdtce AWM Nieruchomosci sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (obecnie Archicom Nieruchomosci

19 sp. z 0.0.) za kwote 36 tys. zt.
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7.7 Inwestycje w jednostkach zaleznych

i stowarzyszonych

Spdtka na dzien bilansowy posiada bezposrednio udziaty lub akcje w cenie nabycia w nizej wymienionych spdtkach:

Tabela nr 1 - Inwestycje w jednostkach zaleznych

31.12.2021 31.12.2020
Nazwa Spolki Opis Wartosé udzia- Kwota Wartosé udzia- Kwota
téw/akciji/wkia- odbisu tow/ak- odbisu
déw P cji/wktadéw P
AD Management Sp. z o. o. Udziaty /akcje 2 149 - 2149 -
?;cklcom Asset Management Sp. Udziaty /akcje 2730 ) 1730 )
Archicom Byczynska 1 Sp. z o. o. Udziaty /akcje 880 - 880 -
ér(o:mcom Cadenza Hallera Sp. z Udziaty /akcje 50 ) 50 )
odpis aktualizujgcy - 40 - -
Archicom Fin Sp.z o.o. Udziaty /akcje 43 867 - 43 867 -
Archicom Holding Sp.z 0. o. Udziaty /akcje 147 - 147 -
Archicom Investment Sp.z 0. o. Udziaty /akcje 7 090 - 7 090 -
odpis aktualizujgcy - 4813 - -
Archicom Jagodno Sp. zo.0.-SK  Udziaty /akcje 10192 - 10192 -
odpis aktualizujgcy - 9 467 - 9 467
é\r(():hlcom Lofty Platinum 1 Sp. z Udziaty /akcje 1652 ) 1 652 )
odpis aktualizujgcy - 1652 - 1652
g\rgmcom Nieruchomosci 18 sp. z Udziaty /akcje 4929 ) 4929 )
Archicom Marina 3 Sp.z 0.0. Udziaty /akcje 21 051 - 21 051 -
Archicom Marina 4 Sp. z 0.0. Udziaty /akcje 335 - 335 -
odpis aktualizujgcy - 138 - -
Archicom Marina 5 Sp. z 0.0. Udziaty /akcje 1207 - 1207 -
Archicom Nieruchomosci Club Udziaty /akcje 500 . 500 )
House Sp.z 0.0.
odpis aktualizujgcy - 36 - -
ér;:l’ucom Nieruchomosci 11 Sp. z Udziaty /akcje 9 . 9 )
é\r;:mcom Nieruchomosci 12 Sp. z Udziaty /akcje 9 ) 9 )
é\rghlcom Nieruchomosci 14 Sp. z Udziaty /akcje 9 ) 9 i
é\r;:mcom Nieruchomosci 16 Sp. z Udziaty /akcje 10 ) 10 )
?(r)cgcom Nieruchomosci JN2 Sp. Udziaty /akcje 9 ) 9 )
?(r)cgcom Nieruchomosci JN3 Sp. Udziaty /akcje 9 ) 9 )
é\r;:mcom Nieruchomosci 2 Sp. z Udziaty /akcje 9 ) 9 )
g\rgmcom Nieruchomosci 4 Sp. z Udziaty /akcje 9 ) 9 i
g\rgmcom Nieruchomosci 5 Sp. z Udziaty /akcje 9 ) 9 i
odpis aktualizujgcy - 9 - -
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Archicom Nieruchomosci é Sp. z

0.0 Udziaty /akcje 9
é\rcc):mcom Nieruchomosci 7 Sp. z Udziaty /akcje 2003
é\rgmcom Nieruchomosci 8 Sp. z Udziaty /akcje 9
g\r;:mcom Nieruchomosci 9 Sp. z Udziaty /akcje 9
Archicom Residential 2 Sp.zo. 0.  Udziaty /akcje 101 099
Archicom Residential Sp. z 0. o. Udziaty /akcje 5021
Arch!com Nieruchomosci Resi- Udziaty /akcje 57
dential Sp. z 0.0.
Archicom Sp. z 0.0. Udziaty /akcje 123

odpis aktualizujgcy -
Archicom Jagodno 5 Spzoo Udziaty /akcje 452
Arch|c9m Sp. z 0.0. Redlizacja In- Udziaty /akcje 42 297
westycji SK
Archicom Consulting sp. z 0.0. Udziaty /akcje 2848
Archicom RW Sp. zo.0. Udziaty /akcje 9
?Krchlcom Studio Projekt Sp. z 0.0. Udziaty /akcje )
Bartoszowice 1 Sp. z 0.0. Udziaty /akcje 6 492
Archicom Polska S.A. Udziaty /akcje -
P16 Inowroctawska Sp.z o.o. Udziaty /akcje 8 280
Archicom Nieruchomosci 20 Sp. z
0.0. (dawniej Space Investment Udziaty /akcje 6 483
Sp.zo.0.)

odpis aktualizujgcy -
Space Investment Strzegomska 3 . .
Otyhska Sp. 2 0.0. Udziaty /akcje 548
Spo;elln\{es‘rmem Strzegomska 3 Udziaty /akcje 355
Kamienskiego Sp. z 0.0.
Strzegomska Nowa Sp. z 0.0. Udziaty /akcje 6 941
TN Stabtowice 1 Sp.z o.0. Udziaty /akcje 4780
Archicom Nieruchomosci 19 Sp. z . .
0.0. (dawnie] AWM Sp. z 0.0.) Udziaty /akcje 36
QpCJe menqdzerskle dia kadry Opcje menadzerskie 968
kierowniczej GA

285 681
Suma koncowa
262 944
Tabela nr 2 - Zmiany wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych
Inwestycje w jednostkach
zaleinveh od 01.01 do od 01.01 do
Yy 31.12.2021 31.12.2020

STcm' na poczgtek okresu, w 363 159 366 427
tym:
Zwiekszenia, w tym:
- nabycie 1 000 13 606
Zmniejszenia, w tym:
- sprzedaz/likwidacja (89 597) (7 067)
- korekty aktualizujgce wartosé (11 618) (9 807)
Stan na koniec okresu, w tym: 262 944 363 159

22737

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

2003

101 099
5021
57

123

452
42 297

2 848

2 469

6492
87 128
8 280

6 483

548

355
6941
4780

36

968
374 278
363 159

1119
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7.8 Wartos¢ firmy

Wartoé¢ firmy nie wystepuije.

7.9 Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne uzytkowane przez Spotke obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie kompute-
rowe, wytworzone we wtasnym zakresie prace rozwojowe oraz pozostate wartosci niematerialne. Wartosci niematerialne,
ktére nie zostaty do dnia bilansowego oddane do uzytkowania prezentowane sq w pozycji ,Wartosci niematerialnych w

frakcie wytwarzania”.

Tabela nr 3 - Wartosci niematerialne

Opro- Wartosci
. gramo- Koszty = Pozostate .
Inaki  Patenty " e racroz- wartosci  Memate-
Wyszczegdlnienie towa- ilicen- prac . rialne w Razem
. kom- wojo- niemate- .
rowe cje ute- wvch rialne trakcie wy-
P Yy twarzania
rowe
Stan na 31.12.2021
Wartosé bilansowa brutto 27 550 1009 72 i i 95 28 726
Skumuloqug umorzenie i od- (5 740) (1 009) (57) (6 806)
pisy aktualizujgce - - -
Wartosé bilansowa netto 21810 - 15 i i 95 21 920
Stan na 31.12.2020
Wartosé bilansowa brutto 27 550 1009 69 i ) ) 28 629
Slfumulowc_mg umorzenie i od- (5 051) (1 009) (45) (6 105)
pisy akfualizujgce - - -
Wartosé bilansowa netto 22 499 - 24 i i i 22 524
Tabela nr 4 - Zmiany wartosci niematerialnych
Opro- Wartosci
Iniani Inaki Patenty 9" Koszly  Pozostale L 1 ate-
Wyszczegolnienie L wanie  pracroz- wartosci .
towa- ilicen- . . rialne w Razem
R kom- wojo- niemate- .
rowe cje . trakcie wy-
pute- wych rialne .
twarzania
rowe
za okres od 01.01.2021 do
31.12.2021
Wartosé bilansowa netto na
dzief 01.01.2021 22499 1 24 - - - 22524
Zwiekszenia (nabycie, wytwo- ) ) 5 ) } 95 97

rzenie, leasing)
Amortyzacja (-) (689) (1) (mm - - - (7071)
Wartos¢ bilansowa netto na

dzief 31.12.2021 ATl ; 12 ; ; i AR
za okres od 01.01.2020 do

31.12.2020

Wartos¢ bilansowa netto na 23188 92 37 i i i 23317

dzien 01.01.2020
Zwiekszenia (nabycie, wytwo-
rzenie, leasing)

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Amortyzacja (-) (689)

Wartosé bilansowa netto na

dzief 31.12.2020 e

(92) (14) - -

1 24 - .

- (795)

- 22524

Najistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych jest znak towarowy, ktérego warto$¢ bilansowa na dzieh 31.12.2021

wynosita 21.810 tys. ztotych (2020 rok: 22.499 tys. ztotych). Pozostaty okres amortyzaciji tego sktadnika wynosi 33 lata.

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

Wyszczegdlnienie

od 01.01.2021
do 31.12.2021

od 01.01.2020
do 31.12.2020

Koszt wtasny sprzedazy 689 689
Koszty ogdlnego zarzgdu 12 106
Amortyzacja wartosci niematerialnych razem 701 795
7.10 Rzeczowe aktywa trwate
Tabela nr 6 - Rzeczowe akiywa trwate
Rzeczowe
Wyszczegdlnienie Budynkii  Maszyny i §rodki  Fozostale  akiywa
Grunty . srodki trwate w Razem
budowle urzgdzenia transportu twate  trakcie wy-
twarzania
Stan na 31.12.2021
Wartosé bilansowa brutto - 14 256 1329 366 1457 - 17 407
Skumulowane umorzenie i odpisy _ (2 758) (713) (1) (620) - (4201)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto - 11 498 616 255 837 - 13 206
Stan na 31.12.2020
Wartosé bilansowa brutto - 10 435 1253 270 1284 - 13 242
Skumulowane umorzenie i odpisy . (1 501) (503) (58) (376) ) (2 438)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto - 8934 750 212 908 - 10 805
Tabela nr 7 - Zmiany rzeczowych aktywow trwatych
Rzeczowe
. & . Pozo- akitywa
Wyszczegélnienie Budynki Maszyny — Srodki g0 hwale w
Grunty i bu- iurzq- trans- $rodki trakeie Razem
dowle dzenia portu
trwate  wytlwarza-
nia
za okres od 01.01.2021 do
31.12.2021
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2021 - 8 934 751 212 909 - 10 805
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, lea- . 3821 152 143 184 ) 4300
sing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (42) (18) (1) - (62)

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Amortyzacja (-) - (1257) (245) (82) (254) - (1838)
Wartosé bilansowa netto na dzien

31.12.2021 - 11 498 616 255 837 - 13 206
za okres od 01.01.2020 do

31.12.2020

Wartosé bilansowa netto na dzien

01.01.2020 - 239 290 79 135 - 743
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, lea-

§ing) - 20 657 667 167 893 1388 23772
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - (10 624) - (8) - - (10 632)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemiesz- . ) . ) ) (1 388) (1 388)
czenia itp.)

Amortyzacja (-) - (1338) (207) (26) (120) - (1691)
Wartosé bilansowa netto na dzien

31.12.2020 - 8 934 750 212 908 - 10 805

Amortyzacja za okres od 01.01 do 31.12.2021 rzeczowych aktywdw trwatych zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach spra-

wozdania z wyniku i sprawozdania z sytuacii finansowej:

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

Wyszczegdlnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020

Koszt wtasny sprzedazy - -
Koszty ogdlinego zarzgdu 1838 1691

Razem amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych 1838 1691

Na dzieh 31.12.2021 rzeczowe aktywa trwate nie stanowity zabezpieczenia zobowiqzan Spdtki. Informacje o zabezpiecze-

niach zobowigzan zaprezentowano w pkt 7.13.

7.11 Aktywa w leasingu

Leasing wg MSSF16

Spdtka posiada umowy najmu rozliczane wg MSSF 16 i ujmowane jako rzeczowe aktywa trwate w pozycji Budynki i budowle.
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31.12.2021 wynosita 12 857 tys. ztotych (2020 rok: 8 966 tys. ztotych) a skumulowana warto$é
umorzenia wynosita na dzieh 31.12.2021 2 594 tys. ztotych (2020 rok: 1 434 tys. ztotych). Suma odsetek leasingowych ujetych
w wyniku finansowym w pozycji koszty finansowe wyniosta 1 156 tys. zt w okresie od 01.01.2021 do 31.12.2021 (2020 rok: 1 060
tys. ztotych). Warto$¢ zobowigzania leasingowego dtugo- i krotkoterminowego na dzieh 31.12.2021 wynosita 19 094 tys. zto-
tych (2020 rok: 19 448 tys. ztotych).

7.12 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne nie wystepujq.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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7.13 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

Kategorie aktywoéw oraz zobowigzan finansowych

Spdtka kwadlifikuje aktywa finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),

e wyceniane w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI),

e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI)

Tabela nr 9 - Klasyfikacja aktywéw finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finansowych wg MSSF

Wyszczegdlnienie ? Razem
AC  FVOCI FVP&L  HI Poza
MSSF 9

Stan na 31.12.2021

Aktywa trwate:

Naleznosci i pozyczki 556 250 - - 556 250
Leasing finansowy - - 6 003 6003
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 355 - - 37 355
Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21 099 - 104 21 203
Leasing finansowy - - 891 891
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 35 648 - - 35 648
Kategoria aktywow finansowych razem 650 352 - 6998 657 350
Stan na 31.12.2020

Aktywa trwate:

Naleznosci i pozyczki 540 837 - - 540 837
Leasing finansowy - - 10 578 10 578
Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21 989 - 227 22216
Pozyczki 6 541 - - 6 541
Leasing finansowy - - 874 874
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 14155 - - 14155
Kategoria aktywow finansowych razem 583 522 - 11679 595 201

Spodtka kwalifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),

e wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI).

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Tabela nr 10 - Klasyfikacja zobowiqzan finansowych zgodnie z MSSF 9

WyszczegOdlnienie

Razem
AC HI Poza MSSF 9

Stan na 31.12.2021

Zobowiqgzania diugoterminowe:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 241735 - 241 735
Leasing - 16 549 16 549
Pozostate zobowigzania 201 - 201
Zobowigzania krétkoterminowe:

igkég\\:vviigigr?iig z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 3742 3726 7 469
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 129 847 - 129 847
Leasing - 2 544 2 544
Kategoria zobowigzan finansowych razem 375 525 22 820 398 346
Stan na 31.12.2020

Zobowiqgzania dlugoterminowe:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 416 169 - 416 169
Leasing - 17 916 17 916
Pozostate zobowigzania 26 - 26
Zobowigzania krétkoterminowe:

igggxiigigrr:iig z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 103 5676 5779
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 784 - 784
Leasing - 1532 1532
Kategoria zobowigzan finansowych razem 417 082 25124 442 206

Naleznosci i pozyczki

Spdtka dla celdw prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyodrebnia klase naleznosci i pozyczek (MSSF 7.6). W

czesci dtugoterminowej naleznosci i pozyczki prezentowane sg w sprawozdaniu z sytuacii finansowej w jednej pozycji. W cze-

$ci krotkoterminowej Spdtka, zgodnie z wymogami MSR 1, odrebnie prezentuje naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozo-

state naleznosci. Pozycje sprawozdania z sytuaciji finansowe;j z klasy naleznosci i pozyczek przedstawia ponizsza tabela. Ujaw-

nienia odnoszgce sie do naleznosci zamieszczone sq w pkt 7.16.

Tabela nr 11 - Naleznosci i pozyczki

WyszczegOdlnienie

31.12.2021 31.12.2020
Aktywa trwate:
Naleznosci 55 401 8
Pozyczki 500 849 540 829

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Naleznosci i pozyczki diugoterminowe 556 250 540 837

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21 203 22216
Pozyczki - 6 541
Naleznosci i pozyczki krétkoterminowe 21203 28 757
Naleznosci i pozyczki, w tym: 577 453 569 595
naleznosci 76 603 22 224
pozyczki 500 849 547 370

Udzielone pozyczki wyceniane sq wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowe;.
Warto$¢ bilansowa pozyczek uwazana jest za rozsgdne przyblizenie wartosci godziwej (patrz Tabela 19 dotyczgca wartosci

godziwej).

Inaczny wzrost nalezno$ci w aktywach trwatych (2021 55 401 tys zt.) wynika z tfransakciji sprzedazy udziatdéw w Archicom Polska
S.A.

Tabela nr 12 - Charakterystyka zestawienia pozyczek vdzielonych

Wartosé bilansowa
Wyszczegodlnienie Waluta Oprocentowanie Termin sptaty
w walucie  wPLN

Stan na 31.12.2021

Pozyczki udzielone w Grupie GA PLN 500 849 WIBOR 3M + marza 2024-2025r.

Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2021 500 849

Stan na 31.12.2020

Pozyczki udzielone w Grupie GA PLN 547 370 WIBOR 3M + marza 2021-2025r.

Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2020 547 370
Na dzien 31.12.2021 pozyczki udzielone w PLN o wartosci bilansowej 500 849 tys. ztotych (2020 rok: 547 370 tys. ztotych) opro-
centowane byty zmienng stopg procentowq ustalang w oparciu o WIBOR 3M z narzutem marzy 3,5 p.p.
Terminy sptaty pozyczek przypadajg pomiedzy 2024 oraz 2025 rokiem.
Zmiana warto$ci bilansowej pozyczek, w tym odpisdéw aktualizujgcych ich warto$é, przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 13 - Zmiany pozyczek udzielonych

Wyszczegdlnienie 0d 01.01do  0od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020
Wartosé brutto
Saldo na poczgtek okresu 558 403 527 980

Potgczenie jednostek gospodarczych - -

Kwota pozyczek udzielonych w okresie 186 578 789 296
Odsetki naliczone efektywnq stopg procentowq 20 403 22 234
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (252 486) (781 107)

Sprzedaz jednostek zaleznych (-) . -

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Inne zmiany - -
Wartos¢ brutto na koniec okresu 512 899 558 403

Odpisy z tytutu utraty wartosci

Saldo na poczgtek okresu (11 033) -

Odpisy ujete jako koszt w okresie (101¢) (11 033)

Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie (-) - -

Odpisy wykorzystane (-) . -
Inne zmiany - -
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu (12 050) (11 033)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 500 849 547 370

Pochodne instrumenty finansowe
Spotka nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne

Wartod¢ kredytdw, pozyczekiinnych instrumentdw dtuznych ujetych w sprawozdaniu finansowym prezentuje ponizsza tabela:

Tabela nr 14 - Zestawienie kredytow, pozyczek oraz innych instrumentéw diuznych

Zobowigzania krétkoter- Zobowiqgzania diugotermi-
minowe nowe

31.12.2021  31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

Wyszczegdlnienie

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamor-
tyzowanego kosztu:

Pozyczki - 775 181137 187 647
Dtuzne papiery wartosciowe 129 836 9 60 599 228 522
Pozostate 11 - - -

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamor-

129 847 784 241 736 416 169
tyzowanego kosztu

Zobowigzania finansowe wyznaczone do wyceny w
warto$ci godziwej przez wynik:

Zobowigzania finansowe wyznaczone do wyceny w
wartosci godziwej przez wynik

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 129 847 784 241 736 416 169

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Spdtka nie zalicza zadnych instrumentdw z klasy kredytéw i pozyczek do zobowigzah finansowych wyznaczonych do wyceny
w wartoéci godziwej przez wynik. Wszystkie kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne wyceniane sq wedtug zamortyzowa-
nego kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej. Warto$¢ godziwg kredytdw, pozyczek i innych instrumentéw

dtuznych zaprezentowano w Tabeli nr 19.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Informacje dotyczace charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Spdtka z tytutu zaciggnietych kredytéw, pozyczek i

innych instrumentéw dtuznych prezentuje ponizsza tabela:

Tabela nr 15 - Charakterystyka zestawienia kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw diuznych

WyszczegOdlnienie

Wartosé bilansowa

Zobowiqgzanie

. Termin wyma- kré
b otko-
Waluta Oprocentowanie galnosei w walu- w PLN o, diugoter-
cie minowe
nowe

Stan na 31.12.2021
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 2023-06-14 - 60 599 - 60 599
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 2022-07-13 - 50737 50737 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-02-07 - 79 099 79 099 -
Pozyczki zaciagniete w  p \ WIBOR 3M + 3,5% 2024-2025r. - 181 137 - 181137
Grupie GA
pozostate PLN - 11 11 -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne razem wg stanu na 31.12.2021 - 371 583 129 847 241735
Stan na 31.12.2020
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 2023-06-14 - 60217 - 60 217
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 2022-07-13 - 50 968 - 50 968
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-07-31 - 8 8 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-02-07 - 90795 - 90795
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-12-31 - 13 621 - 13 621
Obligacije 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-09-30 - 12 921 - 12 921
Pozyczki zaciqgniete w p \ WIBOR 3M + 3,5% 2021-2024r. - 188 230 775 187 455
Grupie GA
Pozyczkizaciggniete W g EURIBOR 3M + 3,5% 2024-12-31 45 192 - 192
Grupie GA
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na 31.12.2020 45 416 952 783 416 169

Zabezpieczenie sptaty zobowiqzan

Tabela nr 16 - Zestawienie zobowiqzan zabezpieczonych hipotekq

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontrakitu podlegajacy zabezpieczeniu

Zobowigzania zabezpieczenia na majqgtku spétek

Emisja obligaciji przy wspotpracy z SGB Bank S.A.

Hipoteka tgczna do kwoty 39.828.000 zt (dotyczy Umowy o
organizacje emisji obligaciji z 17.03.2020 roku; w IV kwartale
2021 obligacje zostaty w catosci sptacone; wnioski owykre-
$lenie hipotek zostaty ztozone w | kwartale 2022).

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Hipoteka umowna (jezeli przedmiotem zabezpieczenia be-
dzie jedna nieruchomos$¢ zwigzana z realizacjq przedsie-
wziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego)
albo hipoteka umowna tgczna (jezeli przedmiotem zabez-
pieczenia bedg co najmniej dwie nieruchomosci zwigzane
z redlizacjq przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
Umowa numer 02 1440 1156 0000 0000 0544 5558 Kre- inwestycyjnego) do kwoty 120.000.000,00 zt (stownie zto-
dytu w rachunku biezacym tych: sto dwadziescia miliondw 00/100), (,,Hipoteka"), usta-
nowiona z najwyzszym pierwszenstwem na nieruchomo-
Sciach na ktérych realizowane bedqg/sq przedsiewziecia
deweloperskie lub zadania inwestycyjne zaproponowane
przez Kredytobiorce i zaakceptowane przez PKO BP SA,
(,Nieruchomosci"), z zastrzezeniem postanowieh zawar-
tych w ust. 2i 3 oraz § 7 ust. 3 pkt 2 oraz § 7 ust. 4 pkt 1-2

Pozostate informacje dotyczqce instrumentow finansowych

Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Poréwnanie warto$ci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich wartoécig godziwg przedstawiono w ponizszej
tabeli. Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe, bez wzgledu na to czy w sprawozdaniu finansowym

sg one ujmowane w zamortyzowanym koszcie czy w warto$ci godziwej

Tabela nr 17 - Poréwnanie wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan finansowych z ich wartosciq godziwg

31.12.2021 31.12.2020

Klasa instrumentu finansowego L. L2 s , 2 Lz Ls
9 Wartos¢ Wartosc bi- Wartos¢ Wartosc bi-

godziwa lansowa godziwa lansowa
Aktywa:
Pozyczki 500 849 500 849 547 370 547 370
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 76 603 76 603 22 224 22 224
Naleznosci leasingowe 6 894 6 894 11 453 11453
Pozostate klasy pozostatych aktywodw finansowych 37 355 37 355 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 35 648 35 648 14155 14155
Zobowigzania:
Pozyczki 181137 181137 188 422 188 422
Dtuzne papiery wartoéciowe 190 435 190 435 228 530 228 530
Leasing finansowy 19 094 19 094 19 448 19 448
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 7 681 7 681 5805 5805

Spodtka ustala warto$é godziwg aktywodw finansowych i zobowigzan finansowych w taki sposdb, aby w jak najwiekszym stopniu
uwzgledni¢ czynniki pochodzgce z rynku. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy grupy w zaleznosci od

pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

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

. poziom 2 — dane wejiciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie
1, ktdére sg obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezpo-
$rednio,

e poziom 3 - dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika ak-

tywow lub zobowigzania.
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Wycene aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych (w tym na poziomie 3) przeprowadza Dziat Finansowy, a w przy-
padkach, ktére wymagajq specjalistycznej wiedzy, podmiot zewnetrzny. Technika wyceny jest dobierana do indywidualnych
cech wycenianego instrumentu, przy czym maksymalizuje sie wykorzystanie informaciji pochodzgcych z rynku. Zespdt podiega

bezposrednio Dyrektorowi Finansowemu.

Spdtka zbudowata model stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela pozyczek oraz naleznosci. Dla naleznosci z
tytutu dostaw i ustug oraz aktywdw z tytutu umowy zastosowano uproszczong wersje modelu zaktadajgcg kalkulacje straty
dla catego zycia instrumentu. Model dotyczgcy pozostatych aktywdw zaktada dia instrumentdw, dla ktérych wzrost ryzyka
kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczqcy lub ryzyko jest niskie, ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania
zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Dla udzielonych pozyczek Spdtka uznaje, ze majq one niskie ryzyko kredytowe,
jezeli nie sqg przeterminowane na dzieh oceny, pozyczkobiorca potwierdzit saldo wierzytelnosci oraz sytuacja finansowa po-
zyczkobiorcy i wynik oczekiwany na realizowanych projektach pozwali na sptate pozyczki. Dla zobowigzan warunkowych i
poreczen Spdtka przyjmuje, ze ryzyko kredytowe jest niskie, jezeli sytuacja finansowa spdtek, ktérym zostato udzielone pore-
czenie, oceniona na podstawie dostepnych sprawozdan finansowych i prognoz, nie budzi obaw. Przeprowadzona andaliza
wykazata koniecznos¢ ujecia odpisu od 1 pozyczki z uwagi na zidentyfikowane ryzyko kredytowe, a oczekiwana strata kredy-
towa zostata skalkulowana na podstawie catego oczekiwanego cyklu zycia wskazanych instrumentdw. Odpis w wysokosci

1 016 tys. PLN zaprezentowany zostat w pozycji ,,Koszty finansowe™ w wyniku finansowym.

Spodtka zbudowata model stuzgey do szacowania oczekiwanych strat z udzielonych poreczen i gwarancii. Dla zobowigzanh
warunkowych i poreczenh Spdtka przyjmuje, ze ryzyko kredytowe jest niskie, jezeli sytuacja finansowa spotek, ktérym zostato
udzielone poreczenie, oceniona na podstawie dostepnych sprawozdan finansowych i prognoz, nie budzi obaw. Ocenie pod-
legajg budzety poszczegdinych projektdw inwestycyjnych, prawdopodobiehstwo materializacji okreslonych w gwarancjach
ryzyk (dla ryzyk pozostajgcych pod kontrolg Spdtki lub spdtek zaleznych) oraz standing finansowy podmiotéw zewnetrznych.

Przeprowadzona analiza nie wykazata koniecznosci ujecia odpisdw na oczekiwane straty kredytowe.

Szczegdtowe zostawienie udzielonych poreczen i gwarancji wykazano w punkcie 4.4. Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci

Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2021.

W odniesieniu do aktywdw oraz zobowigzan finansowych, ktére zgodnie z politykg rachunkowosci Spéiki ujeto w sprawozda-
niu z sytuaciji finansowej w wartosci godziwej, dodatkowe informacje o metodach wyceny oraz poziomach wartosci godziwej

zaprezentowano ponizej.
W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne przeniesienia pomiedzy poziomami wycen wartosci godziwej instrumentow.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany warunkéw prowadzenia dziatalnosci ktére majqg istotny wptyw na wartosé

godziwg aktywow finansowych i zobowigzanh finansowych Spotki.

Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentdw finansowych wycenionych w sprawozdaniv z sytuacji finansowej

w zamortyzowanym koszcie

Wyptacone pozyczki, nienotowane papiery dtuzne

Wartos$¢ bilansowa pozyczek o zmiennym oprocentowaniu zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich wartosci godziwej.

Otrzymane pozyczki i kredyty, wyemitowane nienotowane papiery dtuzne

Wartos$¢ bilansowa zobowigzah o zmiennym oprocentowaniu zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich wartoéci godzi-

wej.

Wszystkie wyptacone oraz ofrzymane pozyczki i kredyty w okresie objetym sprawozdaniem finansowym byty pozycjami o

zZmiennym oprocentowaniu
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Spodtka nie dokonywata wyceny wartoéci godziwej naleznosci oraz zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug —ich wartos¢ bilansowa

uznawana jest przez Spodtke za rozsqdne przyblizenie warto$ci godziwe;j.
Przekwalifikowanie

Spodtka nie dokonata przekwalifikowania sktadnikéw aktywdw finansowych, ktére spowodowatoby zmiane zasad wyceny

tych aktywdw pomiedzy wartos$cig godziwg a cenq nabycia lub metodg zamortyzowanego kosztu.
Wylqczenie ze sprawozdania z sytuaciji finansowej

Na dzieh 31.12.2021 Spétka nie posiadata aktywdw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifikujg sie do wytgczenia ze

sprawozdania z sytuacji finansowej.
Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajgce kompensacie

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

7.14 Aktywa oraz rezerwa na podatek odroczony oraz
podatek dochodowy

Tabela nr 18 - Wptyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na sprawozdanie finansowe

Wyszczegdlnienie
31.12.2021 31.12.2020
Stan na poczqgtek okresu:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9719 6267
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8511 13 556
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 1208 (7 289)
Imiana stanu w okresie wplywajaca na:
Wynik (+/-) (6 276) 8 497
Pozostate catkowite dochody (+/-) - -
Rozliczenie potgczenia jednostek gospodarczych - -
Pozostate (w tym réznice kursowe netto z przeliczenia) - -
Stan na koniec okresu:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5363 9719
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 431 8511
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu (5 067) 1208
Tabela nr 19 - Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Imiana stanu: Réinice
Tytuly réinic przejsciowych Saldo na pozostale rozlicze- kursowe  Saldo na
poczatek . . netto z koniec
wynik dochody nie potqg- .
okresu . s przelicze- okresu
catkowite  czenia .
nia
Stan na 31.12.2021
Aktywa:
Pozostate aktywa 161 119 - - - 280
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Zobowiqgzania:

Zobowigzania i rezerwy na Swiad-

. ; 145 (27) - - 118
czenia pracownicze
Pozostate rezerwy 198 (182) - - 16
Zoboquqnlo z tytutu dostaw i 3665 (38) 3427
ustug (leasing)
(Kj:equfy, pozyczki, inne instrumenty 4667 (3 657) ) ) 1010

uzne
Inne zobowigzania 800 (800) - - -
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 82 229 - - 311
Razem 9719 (4 356) - - 5363
Stan na 31.12.2020
Aktywa:
Pozostate aktywa 4 157 - - 161
Zobowiqgzania:
Zobo_W|qzcm|c1 irezerwy na Swiad- 100 45 ) ) 145
czenia pracownicze
Pozostate rezerwy 26 172 - - 198
Zoboquqmo z tytutu dostaw i ) 3665 ) ) 3665
ustug (leasing)
Krequfy, pozyczki, inne instrumenty 5021 (353 ) ) 4668
dtuzne
Inne zobowigzania 28 772 - - 800
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 1088 (1 006) - - 82
Razem 6267 3452 - - 9719
Tabela nr 20 - Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zmiana stanu: Réznice
poczagtek wvnik dochod nie ol netto z koniec
okresu y -y P -q przelicze- okresu
catkowite  czenia .
nia

Stan na 31.12.2021
Aktywa:
Wartoséci niematerialne 1921 (131) - - 1790
Rzeczowe aktywa trwate 1 454 494 - - 1948
Pozostate aktywa - pozyczki 5136 1264 - - 6 400
Zobowiqzania:
Inne zobowigzania - 293 - - 293
Razem 8511 1920 - - - 10 431

Stan na 31.12.2020

Aktywa:
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Wartosci niematerialne 2053 (132) - - - 1921
Rzeczowe aktywa trwate 37 1417 - - - 1 454

Pozostate aktywa - pozyczki 11 466 (6 330) - - - 5136

Zobowiqgzania:

Razem 13 556 (5 045) - - - 8 511

Spdtka, utworzyta aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérych realizacja uzalezniona jest od uzyskania w
przysztosci dochodu podatkowego w wysokosci przekraczajgcej dochdd z tytutu odwrdcenia dodatnich réznic przejscio-
wych. Kwota tych aktywdw na 31.12.2021 wynosi 5 363 tys. ztotych (2020 rok: 9 719 tys. ztotych). Najwiekszg pozycje stanowi
aktywo z tytutu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug (leasing) na dzieh 31.12.2021: 3 627 tys. ztotych (2020 rok: 3 665 tys. ztotych).

Podstawq ujecia aktywow jest zatwierdzenie przez Zarzad Spdtki aktualnego budzetu Spoiki.

7.15 Zapasy

Tabela nr 21 - Zapasy

31.12.2021 31.12.2020

Potprodukty i produkcja w toku 145 -

Wartosé bilansowa zapasow razem 145 -

7.16 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, uimowane przez Spdtke w ramach klasy naleznosci i pozyczek

(patrz Tabela nr 11) przedstawiajg sie nastepujgco:

Naleznoéci dtugoterminowe:

Tabela nr 22 - Naleznosci diugoterminowe

Wyszczegodlnienie
31.12.2021 31.12.2020

Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu umdw o ustuge budowlang - -
Kaucje wptacone z innych tytutéw 12 -
Pozostate naleznosci 55388 8
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci (-) - -

Naleznosci diugoterminowe 55 400 8

W warto$ci pozostatych naleznosci na 31.12.2021 jest ujeta naleznos¢ w wysokosci 55 354 tys.zt, z tytutu sprzedazy osobom

fizycznym udziatdw w Archicom Polska S.A.
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Naleznosci krétkoterminowe:

Tabela nr 23 - Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Wyszczegdlnienie

31.12.2021 31.12.2020

Aktywa finansowe (MSSF 9):

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 21077 21 965
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (1) (1)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 21076 21 964
Inne naleznosci 26 28
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) (3) (3)
Pozostate naleznosci finansowe netto 23 25
Naleznosci finansowe 21099 21 989
Aktywa niefinansowe (poza MSSF 9):

Naleznosci z tytutu podatkdw i innych swiadczen 66 215
Przedptaty i zaliczki 38 12
Naleznosci niefinansowe 104 227
Naleznosci krétkoterminowe razem 21203 22216

Wartos$¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Spdtke za rozsgdne przyblizenie warto$ci godziwej

(patrz Tabela nr 19).

Spdtka nie dokonata odpisdw aktualizujgcych w okresie od 01 stycznia do 31 grudnia 2021r.

Tabela nr 24 - Odpisy aktualizujgce wartosé krotkoterminowych naleznosci finansowych

Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2021 31.12.2020
Stan na poczagtek okresu 4 38
Odpisy ujete jako koszt w okresie - -
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie (-) - -
Odpisy wykorzystane (-) - (34)
Inne zmiany - -
Stan na koniec okresu 4 4

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

wiona ponize;.
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Tabela nr 25 - Analiza wiekowania zalegltych krétkoterminowych naleznosci finansowych nie objetych odpisem aktualizacyj-

nym

31.12.2021 31.12.2020
Wyszczegolnienie Naleznosci z Pozostate Naleznosciz Pozostate
tytutu do-  naleznosci tytutu do-  naleznosci

staw i ustug finansowe staw i ustug finansowe

Naleznosci krétkoterminowe zalegte:

do 1 miesigca 1 - 1 -

od 1 do 6 miesiecy 2 - 197 -
od 6 do 12 miesiecy 15 - 39 -
powyzej roku 8 - 1 -
Zalegte naleznosci finansowe 26 - 238 -

7.17 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Tabela nr 26 - $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Wyszczegodlnienie

31.12.2021 31.12.2020
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 24718 6 501
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 10 892 7 654
Inne 38 -
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 35 648 14 155

Na dzieh 31.12.2021 $rodki pieniezne o wartosci bilansowej 35 648 tys. ztotych (2020 rok: 14 155 tys. ztotych) nie podlegaty

ograniczeniom w dysponowaniu.
Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan zaprezentowano w pkt. 7.13.

Spoétka dla celdw sporzgdzenia sprawozdania z przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposéb przyjety do

prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

7.18 Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz
dziatalnos¢ zaniechana

W zwiqzku z zawarciem przez Spdtke w dniu 17 lutego 2021 roku przedwstepnej umowy dotyczgcej sprzedazy na rzecz Pani
Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Spétce w kapitale zaktadowym Ar-
chicom Polska S.A. oraz przedwstepnej umowy sprzedazy wszystkich udziatdw przystugujgcych posrednio Spdtce (poprzez
Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Spdtke (jako
komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k. — opisanych w punkcie 7.6 niniej-
szego sprawozdania, dokonano zmiany klasyfikacji grupy aktywdw przypisanych osrodkom wypracowujgcym $rodki pie-
niezne, bedgcym przedmiotem transakcji oraz bezposrednio zwigzanych z nimi zobowigzah odpowiednio do aktywdw klasy-

fikowanych jako przeznaczone do sprzedazy i zobowigzan zwigzanych z tymi aktywami. Jednoczesnie dokonano wyceny
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aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy do wartosci godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do

sprzedazy.

Transakcje zbycia opisanych aktywdw i zwigzanych z nimi zobowigzah miaty miejsce dnia 22 kwietnia 2021 roku i zostaty opi-

sane w punkcie 7.6 sprawozdania, w tym:

1. Sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Sroédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Spodtce w

kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. za cene 131.000 tys. zt, ptatng w dwdch ratach, gdzie: gdzie:

a. pierwsza rata (w kwocie 77.500 tys. zt) zostata zaptacona w dniu zamkniecia transakciji, tj. 22 kwietnia 2021 r., cze-

sciowo poprzez przeniesienie na Spdtke czesci Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej wynoszgcej 37.000 tys. zt; oraz; oraz

b. druga rata, w kwocie 53.500 tys. zt, powiekszona o odsetki naroste od dnia zamkniecia transakcji do dnia zaptaty,

wedtug rocznej stopy oprocentowania réwnej 5%, ptatna w terminie do dnia 15 czerwca 2023 r.;

tgczna wartosé aktywodw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, a przypisanych Archicom Polska S.A. i jej jednost-
kom zaleznym to 293.625 tys. zt. Warto$¢ zobowigzan zwigzanych z tymi aktywami to 129.026 tys. zt. Aktywa netto przeznaczone
do sprzedazy w ramach tej transakcji wynoszg 164.599 tys. zt, w tym udziat jednostki dominujgcej 131.656 tys. zt. Zgodnie z
zasadami MSSF 5 obnizono wartos¢ tych aktywdw o 575 tys. zt, tj. do wartosci godziwej stanowigcej rownowarto$c ustalonej

ceny sprzedazy pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy.

2. Sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Kazimierza Srodki wszystkich udziatéw przystugujgcych poéred-
nio Spdtce (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienie
przez Spdtke (jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpo-wiedzialnosciq sp.k., z tytutu kté-
rych to transakciji (sprzedaz i wystgpienie) Spdtka otrzymata (posrednio i bezposdrednio) tgczne wynagrodzenie w kwocie 2.400

tys. zt, w catosci w dniu zamkniecia transakciji.

tgczna wartos¢ aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, a przypisanych Archicom Studio Projekt sp. z 0.0.
oraz Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k. to 2.854 tys. zt. Wartos¢ zobowigzan zwigzanych
z tymi aktywami to 1.878 tys. zt. Aktywa netto przeznaczone do sprzedazy w ramach tej transakciji wynoszqg 976 tys. zt. Zgodnie
z zasadami MSSF 5 obnizono warto$¢ tych aktywdw o 204 tys. zt, tj. do wartosci godziwej stanowigcej rownowartos¢ ustalonej

ceny sprzedazy pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy.

W wyniku zawarcia umow przyrzeczonych rozliczono catos¢ salda aktywdw klasyfikowanych joko przeznaczone do sprzedazy

i zobowigzanh z nimi zwigzanych, rozpoznajgc transakcje w wyniku finansowym okresu.

7.19 Kapitat wtasny

Tabela nr 27 - Kapitat podstawowy

Wyszczegdlnienie

31.12.2021 31.12.2020
Liczba akciji 25 670 343 25 670 343
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 10 10
Kapitat podstawowy 256 703 430 256 703 430

Na dzien 31.12.2021 kapitat podstawowy Spdtki wynosit 256.703.430 ztotych (2020 rok: 256.703.430 ztotych) i dzielit sie na
25.670.343 akcji. Wszystkie akcje zostaty w petni optacone. Wszystkie akcje w rownym stopniu uczestniczg w podziale dywi-
dendy jednak nie kazda akcja daje prawo do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy. Na kazdg akcje serii
B1 przypadajqg 2 (dwa) gtosy, pozostate akcje uprawnione sq do jednego gtosu kazda.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Tabela nr 28 - Zestawienie zmian w kapitale podstawowym

Wyszczegdlnienie

31.12.2021 31.12.2020
Akcje wyemitowane i w petni optacone
Liczba akcji na poczgtek okresu 25 670 343 25 670 343
Emisja akciji - -
Umorzenie akgji - -
Kapitat podstawowy 25 670 343 25 670 343
74 o (] L]
7.20 Swiadczenia pracownicze
Tabela nr 29 - Koszty $wiadczen pracowniczych
Wyszczegdlnienie
31.12.2021 31.12.2020
Koszty wynagrodzen 13 555 9 366
Koszty ubezpieczen spotecznych 2 636 1462
Koszty programow ptatnosci akcjami - -
Koszty przysztych swiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy . 235
emerytalne)
Koszty swiadczen pracowniczych razem 16 190 11063
Tabela nr 30 - Zobowiqzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych
L. Zobowigzania i rezerwy krét- Zobowiqgzania i rezerwy
Wyszczegolnienie koterminowe dtugoterminowe

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze:

Zobowigzania z tytutu wynagrodzenh 2 903 3375
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych 832 1 505
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 616 502
Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze 4 351 5382

Dilugoterminowe swiadczenia pracownicze:

Rezerwy na nagrody jubileuszowe - -
Rezerwy na odprawy emerytalne - -
Pozostate rezerwy - -
Inne diugoterminowe $wiadczenia pracownicze - -

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pra-

o 4 351 5382
cowniczych razem

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

3 260
3 260
3 260
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Tabela nr 31 - Zmiana wartosci innych dtugoterminowych swiadczen pracowniczych

Wyszczegdlnienie

Rezerwy na inne dlugoterminowe swiadczenia pracowni-

cze

nagrody jubi-
leuszowe

odprawy

emerytalne pozostate

razem

za okres od 01.01 do 31.12.2021

Stan na poczgtek okresu
Zmiany ujete w wyniku:
Ponowna wycena zobowigzania

Zmiany bez wptywu na wynik:

Wartos¢ biezgca rezerw na dzien 31.12.2021 roku

260 -

(257) -

260

(257)

za okres od 01.01 do 31.12.2020

Stan na poczgtek okresu
Zmiany ujete w wyniku:
Koszty zatrudnienia

Zmiany bez wptywu na wynik:

Wartosé biezgca rezerw na dzien 31.12.2020 roku

7.21 Pozostate rezerwy

Tabela nr 32 - Pozostate rezerwy

198 -

63 -

260 -

198

63

260

Wyszczegdlnienie

Rezerwy krétkotermi-

nowe

nowe

Rezerwy diugotermi-

31.12.2021

31.12.2020 31.12.2021

31.12.2020

Inne rezerwy

Pozostate rezerwy razem

Tabela nr 33 - Zmiana stanu pozostatych rezerw

89 1044 -
89 1044 -

Wyszczegdlnienie

Rezerwy na:

sprawy sqg-
dowe

naprawy koszty re-
gwarancyjne strukturyzaciji

inne

razem

za okres od 01.01 do 31.12.2021

Stan na poczgtek okresu

Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt lub produkcja w

toku w okresie

Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-)

Wykorzystanie rezerw (-)

Stan rezerw na dzien 31.12.2021 roku

1044

509

(1 465)

8¢9

1044

509

(1 465)

8¢9

za okres od 01.01 do 31.12.2020

Stan na poczgtek okresu

Iwigkszenie rezerw ujete jako koszt lub produkcja w

toku w okresie

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

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

139

1044

139

1044
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Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) - - - - -

Wykorzystanie rezerw (-) - - - (139) (139)
Stan rezerw na dzien 31.12.2020 roku - - - 1044 1044
o (] ]
7.22 ZIobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz
L] [ ]
pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania przedstawiajqg sie nastepujgco:
Tabela nr 34 - Pozostate zobowigzania diugoterminowe
Wyszczegdlnienie
31.12.2021 31.12.2020
Inne zobowigzania finansowe 201 26
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe razem 201 26
Tabela nr 35 - Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Wyszczegdlnienie
31.12.2021 31.12.2020
Zobowiqgzania finansowe (MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 3716 83
Inne zobowigzania finansowe 27 19
Zobowigzania finansowe 3743 103
Zobowiqgzania niefinansowe (poza MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu podatkdw i innych Swiadczen 3726 5672
Inne zobowigzania niefinansowe - 4
Zobowigzania niefinansowe 3726 5676
Zobowigzania krétkoterminowe razem 7 4469 5779
° [ ] [ ]
7.23 Rozliczenia miedzyokresowe
Tabela nr 36 - Rozliczenia miedzyokresowe
Rozliczenia krétkotermi- Rozliczenia dtugotermi-
Wyszczegélnienie nowe howe
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Rozliczenia miedzyokresowe czynne
Inne koszty optacone z gory 123 184 576 -
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 123 184 576 -

Rozliczenia miedzyokresowe bierne

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem

7.24 Przychody i koszty operacyjne

Tabela nr 37 - Koszty wedtug rodzaju

Wyszczegdlnienie 31.12.2021 31.12.2020
Amortyzacja 2 539 2 485
Swiadczenia pracownicze 16 190 11063
Zuzycie materiatdw i energii 261 574
Ustugi obce 10 965 11573
Podatki i optaty 1 469 566
Pozostate koszty rodzajowe 358 924
Koszty wedltug rodzaju razem 31782 27 185
Zmiana stanu produktéw, produkcji w toku (+/-) (145) -
Koszt wiasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogdlnego 31437 27185
zarzgdu
Tabela nr 38 - Pozostate przychody operacyjne
Wyszczegdlnienie
31.12.2021 31.12.2020
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych - 6
Naliczone oraz otrzymane kary i odszkodowania 8 -
Refaktury 471 -
Inne przychody operacyjne 179 688
Pozostate przychody operacyjne razem 657 694
Tabela nr 39 - Pozostate koszty operacyjne
Wyszczegdlnienie
31.12.2021 31.12.2020

Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 8 -
Zaptacone kary i odszkodowania - 6
Inne koszty operacyjne 1792 379
Pozostate koszty operacyjne razem 1800 385

Na warto$¢ innych kosztéw operacyjnych sktadajqg sie m.in. roczna korekta wskaznika VAT w wysokosci 593 tys. zt; refaktury

469 tys. zt oraz partycypacja w kosztach budowy skrzyzowania na osiedlu Olimpia Port 688 tys. zt.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021

Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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7.25 Przychody i koszty finansowe

Tabela nr 40 - Przychody finansowe

Wyszczegodlnienie

31.12.2021 31.12.2020
Odsetki od lokat, naleznosci, pozyczek i obligacii 24150 22736
RéZnice kursowe - 650
Zyski ze sprzedazy inwestycji 43 502 -
Dywidendy 37 675 64 841
Inne przychody finansowe 1715 1951
Przychody finansowe razem 107 042 90179

Tabela nr 41 - Koszty finansowe
Wyszczegdlnienie

31.12.2021 31.12.2020
Odsetki od lokat, zobowigzan, pozyczek i obligacii 12 545 17 994
Zobowigzania z tyt. Leasingu 1156 1060
Zyski i straty z tytutu réznic kursowych 329 -
Strata ze sprzedazy inwestyciji - 52
Odpisy aktualizujgce wartos¢ inwestyciji 11618 9 807
Inne koszty finansowe 2101 11697
Koszty finansowe razem 27 749 40 610

Na warto$¢ innych kosztéw finansowych sktadajg sie m.in. odpisy aktualizujgce naleznosci w wysokosci 1 018 tys. zt; koszty

poreczen i gwaranciji 389 tys. zt oraz koszty emisji obligacii 206 tys. zt.

7.26 Podatek dochodowy

Tabela 42 - Podatek dochodowy

Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020

Podatek biezgcy
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 5116 12 935
Podatek biezgcy razem 5116 12 935
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie roznic przejsciowych 6276 (8 497)
Podatek odroczony razem 6276 (8 497)
Podatek dochodowy razem 11 392 4 438

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Tabela 43 - Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku przed opodatkowaniem z ujetym podatkiem dochodowym

Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020
Wynik przed opodatkowaniem 81 538 51 635
Stawka podatku stosowana przez Spotke 19,0% 19.0%
Podatek dochodowy wedtug stawki krajowej Spotki 15492 9811
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 15 492 9 811
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu
Stosowania innej stawki podatkowej w spdtkach Grupy (+/-) - 1341
Przychoddw nie podlegajgcych opodatkowaniu (-) (4127) (12991)
Kosztéw trwale nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychoddw (+) 26 6277
Uzgodnienia podatku razem (4 101) (5 373)
Podatek dochodowy 11 392 4 438
Zastosowana stawka podatkowa 13.97% 8,59%

7.27 Aktywa z tytutu umoéw zgodnie z MSSF 15

Aktywa z tytutu umodw zgodnie z MSSF 15 na dzien 31.12.2021 nie wystepuja.

7.28 Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

Tabela nr 44 - Zysk na jedng akcje

Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 25 670 343 25 670 343
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 25 670 343 25 670 343
Dziatalno$é kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 70 147 47 197
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,73 1,84
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,73 1,84
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Dziatalnos$é kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto 70 147 47 197
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,73 1,84
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,73 1,84

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Dywidenda z zysku 2020

W dniu 13 maja 2021 roku Zarzgd Spodtki podjgt uchwate, zgodnie z ktérg postanawia przedtozy¢ Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu Spdtki, po uprzednim zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczg Spdtki, wniosek Zarzgdu w sprawie proponowa-
nego podziatu zysku netto Spdiki za rok obrotowy 2020 w wysokosci 47 197 425,95 zt wykazany w jednostkowym sprawozdaniu

finansowym Spotki za rok 2020, w nastepujacy sposdb:

1. kwota 16 738 017,87 zt zostanie rozliczona z zaliczkg na poczet dywidendy za rok 2020 wyptacong na mocy uchwaty
Zarzgdu nr 4/X/2020 z dnia 8 pazdziernika 2020 r.;

2. kwota 30291004,74 zt zostanie przeznaczona na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, tj. w kwocie 1,18 zt
na 1 akcje;

3. kwota 168 403,34 zt zostanie przeznaczona na kapitat rezerwowy Spdtki przeznaczony na wyptate w przysztosci dy-
widend lub zaliczek na przewidywane dywidendy, zgodnie z uchwatqg nr 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgro-

madzenia Archicom S.A. z dnia 25 czerwca 2020 roku.

Ponadto, w nawigzaniu do raportéw biezgcych nr 45/2020 z dnia 8 pazdziernika 2020 r. oraz nr 47/2020 z dnia 23 pazdziernika
2020 r. Zarzad Spotki potwierdzit, ze na poczet dywidendy za rok 2020 wyptaconej na mocy uchwaty Zarzadu nr 4/X/2020
z dnia 8 pazdziernika 2020 r. oprocz kwoty wskazanej w pkt 1 powyzej sktadata sie rowniez kwota 48 207 949,92 zt zgromadzona
na kapitale rezerwowym, przeznaczonym na wyptate w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane dywidendy, zgod-
nie z uchwatg nr 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom Spotki Akcyjnej z dnia 25 czerwca 2020 roku,
co daje tgczng kwote dywidendy w wysokosci 95 236 972,53 zt tj. kwota 3,71 zt na 1 akcje, z czego kwota 2,53 zt na 1 akcje,
zostata wyptacona akcjonariuszom w roku 2020 tytutem zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok 2020, natomiast

pozostata kwota wskazana w pkt 2 powyzej, 1j. 1,18 zt na 1 akcje podlega wyptacie na rzecz akcjonariuszy w roku 2021.

W dniu 21 maja 2021 r. Rada Nadzorcza Spditki podjeta uchwate, w ktdrej pozytywnie ocenita i przychylita sie do wniosku

Zarzgdu Spotki.

W dniu 24 czerwca 2021 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom S.A., na podstawie rekomendacji Zarzgdu i Rady Nad-
zorczej, postanowito dokonac podziatu zysku netto Spdtki za rok obrotowy 2020 zgodnie z rekomendacjq Zarzadu. Dzien wy-

ptaty dywidendy ustalono na 27 lipca 2021 roku, dywidenda zostata wyptacona.

Dywidenda z zysku 2021

W dniu 7 pazdziernika 2021 roku, wobec zatwierdzenia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowego
Spotki za rok obrotowy 2020, ktére wykazato zysk oraz wobec wykonania przez biegtego rewidenta badania sprawozdania
finansowego Spotki za | pdtrocze 2021 roku, ktdre takze wykazuje zysk, Zarzad podjgt uchwate w przedmiocie warunkowej

wyptaty zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2021.

Zgodnie z podjetq uchwatq, Zarzgd postanowit warunkowo wyptaci¢ akcjonariuszom Spdtki zaliczke na poczet przewidywa-

nej dywidendy za rok obrotowy 2021, w tgcznej kwocie 31 831 225,32 zt, na ktérqg sktada sie:

1. kwota 31 663 225,32 zt stanowiqca 49,82% zysku osiggnietego w pierwszym podtroczu 2021 roku;
2. 2. kwota 168 000,00 zt zgromadzona na kapitale rezerwowym, przeznaczonym na wyptate w przysztosci dywi-
dend lub zaliczek na przewidywane dywidendy, zgodnie z uchwatg nr 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgroma-

dzenia Archicom S.A. z dnia 25 czerwca 2020 roku;

1j. w kwocie 1,24 zt na 1 akcje. Zaliczkg zostato objetych 25 670 343 akcje Spdiki. Zaliczka zostata wyptacona w dniu 26 listo-
pada 2021 roku. Do zaliczki byli uprawnieni akcjonariusze posiadajgcy akcje Spdtki w dniu 19 listopada 2021 roku, fj. na 7 dni
przed datg wyptaty zaliczki.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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W dniu 22 pazdziernika 2021 r. Rada Nadzorcza Spdtki podjeta uchwate, w ktdrej pozytywnie ocenita i przychylita sie do

whniosku Zarzgdu Spofki.

7.29 Przeptywy pieniezne

W celu ustalenia przeptywdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej dokonano nastepujgcych korekt zysku (straty) przed

opodatkowaniem:

Tabela 45 - Korekty w sprawozdaniu z przeplywow pienieznych

Wyszczegdlnienie

31.12.2021 31.12.2020

Korekty:

Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa trwate 1838 1691
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 701 794
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 12 634 -
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow frwatych 8 (6)
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw finansowych (innych niz instrumenty pochodne) (43 502) 52
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (297) (304)
Koszty odsetek 13 659 19 040
Przychody z odsetek i dywidend (61 825) (87 473)
Korekty razem (76 785) (66 205)
Zmiana stanu zapaséw (145) -
Zmiana stanu naleznosci (1228) 14762
Zmiana stanu zobowigzan 4845 7 449
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 710 (465)
Zmiany w kapitale obrotowym 4182 21746

Spdtka dla celdw sporzqdzenia sprawozdania z przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposéb przyjety do

prezentaciji w sprawozdaniu z sytuacii finansowej. Wptyw na rdéznice w wartosci srodkdw pienieznych wykazanych w sprawoz-

daniu z sytuaciji finansowej oraz sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych majqg:

Tabela 46 - Sprawozdanie z przeplywéw srodkéw pienieznych - srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Wyszczegodlnienie

31.12.2021 31.12.2020
i:zjdkl pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finanso- 35 4648 14155
Korekty:
R&Znice kursowe z wyceny bilansowej srodkdw pienieznych w walucie (151) (320)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w CF 35 498 13 835

7.30 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane ze Spdtka obejmujg kluczowy personel kierowniczy, jednostki stowarzyszone, jednostki zalezne oraz po-

zostate podmioty powigzane, do ktérych Spdtka zalicza podmioty kontrolowane przez wtascicieli Spoiki.
Do najwazniejszych pozostatych podmiotdw powigzanych Spdtka zalicza:

. DKR Echo Invest S.A.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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e DKR Echo Investment sp. z 0.0. — jednostka dominujgca wobec Archicom S.A.
e  Echo Investment S.A. — jednostka dominujgca wobec DKR Echo Investment sp. z 0.0. i DKR Echo Invest S.A.
e Pozostate spdétki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment S.A.

e Art-Hotel sp.z 0. 0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e Archicom Development sp. z 0. o. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e  DKR Holding sp. z 0.0. — Property - sp. k. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e DKR Freedom sp. z 0.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e DKR Holding sp. z 0. 0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e  SKlInwestycje sp. z 0.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e  Camera Nera sp. z 0.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e JKInvest sp.zo.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e 4épiekarnia sp. z 0.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e eReRasp.zo.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e Willaldea sp.zo.o. (do 22 kwietnia 2021 r.)

Do kluczowego personelu kierowniczego Spdtka zalicza:

. Waldemar Olbryk

e  Agata Skowrohska-Domanska

e RafatZboch

e  Tomasz Sujak

e Nicklas Lindberg

e  Maciej Drozd

e  Matgorzata Turek

e  Rafat Mazurczak

e  Konrad Ptochocki

e Marek Gabryjelski

e Tomasz Slezak (do 1 czerwca 2021 r.)

e Artur Wieznowski (do 30 wrzeénia 2021 r.)

e Dorota Jarodzka-$rédka (do 22 kwietnia 2021 r.)
e Kazimierz Srédka (do 22 kwietnia 2021 r.)

e  Rafat Jarodzki (do 22 kwietnia 2021 r.)

o Krzysztof Suskiewicz (do 22 kwietnia 2021 r.)
e Artur Olender (do 22 kwietnia 2021 r.)

e Jedrzej $Srédka (do 22 kwietnia 2021 r.)

Do podmiotéw powigzanych Spdtka zalicza cztonkdw rodzin i bliskie osoby fizyczne kluczowego personelu kierowniczego.
Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

Do kluczowego personelu kierowniczego Spdtka zalicza cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej spoiki.
Szczegdtowe informacje o wynagrodzeniach Zarzgdu Spdtki przedstawiono w nocie nr 7.36.

Spdtka nie udzielita kluczowemu personelowi kierowniczemu zadnych pozyczek w okresie objetym sprawozdaniem finanso-

wym.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi oraz pozostatymi podmiotami powiqgza-

nymi

Tabela nr 47 - Transakcje z jednostkami powigzanymi oraz z pozostatymi podmiotami powigzanymi - sprzedaz

Przychody z dziatalnosci operacyj-

Naleznosci
Wyszczegdlnienie nel
ARt oty 31122021 31.122020

Sprzedaz do:

Jednostki dominujgcej 3268 6 - -
Jednostki zaleznej 34027 28 447 26 878 32 565
Jednostki stowarzyszonej - - - -
Wspdlnego przedsiewziecia - - - -
Kluczowego personelu kierowniczego - 15 - 18
Pozostatych podmiotdw powigzanych 1514 132 165 88
Razem 38 809 28 600 27 043 32 671

W okresie od 01.01. do 31.12.2021 roku Spdtka dokonata sprzedazy do podmiotdw kontrolowanych na kwote 38 809 tys. zto-
tych (2020: 28 600 tys. ztotych). Saldo naleznosci z tego tytutu wynosito na 31.12.2021 rok 27 043 tys. ztotych (31.12.2020 rok
32 671 tys. ztotych).

Nie dokonywano odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci od podmiotdw powiqzanych, w zwigzku z czym nie ujeto z tego

tytutu w wyniku zadnych kosztéw.

Tabela nr 48 - Transakcje z jednostkami powigzanymi oraz z pozostatymi podmiotami powigzanymi - zakup

Wyszczegélnienie Zakup (koszty, aktywa) Zobowigzania
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021  31.12.2020

Zakup od:

Jednostki dominujgce;j - - - .
Jednostki zaleznej 3490 6 250 2043 1 609
Jednostki stowarzyszonej - - . .

Wspdlnego przedsiewziecia - - - -

Kluczowego personelu kierowniczego - 1793 - 35
Pozostatych podmiotéw powigzanych 166 9208 26 1
Razem 3656 8 951 2 069 1645

W okresie od 01.01. do 31.12.2021 roku Spdétka dokonata zakupu od podmiotdw kontrolowanych, kluczowego personelu kie-
rowniczego oraz pozostatych podmiotdw powigzanych na kwote 3 656 tys. ztotych (2020: 8 951 tys. ztotych). Saldo zobowig-
zanh z tego tytutu wynosito na 31.12.2021 2 069 tys. ztotych (31.12.2020 rok 1 645 tys. ztotych).

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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Tabela nr 49 - Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki udzielone

od 01.01 od 01.01
31.12.2021 do 31.12.2020 do
i e 31.12.2021 31.12.2020
Wyszczegodlnienie Udzie
Udzielone Skumulo- Przychody lone w Skumulowane Przychody
w okresie wane saldo finansowe . saldo finansowe
okresie
Pozyczki udzielone:
Jednostce dominujgcej 320 - 2 - - -
Jednostce zaleznej 186 578 512 899 20 894 789 296 558 403 22 631
Jednostce stowarzyszonej - - - - - -
Wspdlnemu przedsiewzieciu - - - - - -
Kluczowemu personelowi kierowni- ) . . ) } )
czemu
Pozostatym podmiotom powigza- 1160 ) 9 ) ) )
nym
Razem 188 058 512 899 20 905 789 296 558 403 22 631
Tabela nr 50 - Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki otrzymane
od 01.01 od 01.01
31.12.2021 do 31.12.2020 do
Zre e 31.12.2021 31.12.2020
Wyszczegolnienie Udzie-
Udzielone  Skumulo- Koszty fi- lone w Skumulowane Koszty fi-
w okresie wane saldo nansowe . saldo nansowe
okresie
Pozyczki otrzymane od:
Jednostki dominujgcej - - - - - -
Jednostki zaleznej 149 920 181137 5771 38 589 188 422 7 886
Jednostki stowarzyszonej - - - - - -
Wspdlnego przedsiewziecia - - - - - -
Kluczowego personelu kierowni- ) ) ) ) ) )
czego
Pozostatych podmiotdw powigza- ) ) ) ) ) )
nych
Razem 149 920 181 137 5771 38 589 188 422 7 886

Tabela nr 51 - Informacje na temat podmiotéw powigzanych - przychody z dziatalnosci finansowej (z wytgczeniem pozyczek)

Wyszczegélnienie Przychody Naleznosci
e ey 31122021 31.12.2020

Przychody od: / Naleznosci od:

Jednostki dominujgcej - - - -
Jednostki zaleznej 39 389 67 725 - -
Jednostki stowarzyszonej - - - -
Wspdlnego przedsiewziecia - - - -
Kluczowego personelu kierowniczego 133 100 - - -
Pozostatych podmiotdw powigzanych 1282 - 37 355 -
Razem 173 771 67 725 37 355 -

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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Tabela nr 52 - Informacje na temat podmiotéw powigzanych - koszty z dziatalnosci finansowej (z wylgczeniem pozyczek)

Koszty Zobowigzania

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020

Wyszczegodlnienie
31.12.2021 31.12.2020

Koszty z: / Zobowigzania wobec:

Jednostki dominujgcej - - - -
Jednostki zaleznej 2392 11236 - -
Jednostki stowarzyszonej - - - -
Wspdlnego przedsiewziecia - - - -
Kluczowego personelu kierowniczego - - - -
Pozostatych podmiotdw powigzanych - - - -

Razem 2 392 11 236 - -

7.31 Umowy gwarancji finansowej i aktywa oraz
zobowigzania warunkowe

Tabela nr 53 - Zestawienie uméw gwarancji finansowych

Wyszczegdlnienie

31.12.2021 31.12.2020
Poreczenie sptaty zobowigzan 38 540 123 408
Gwarancje udzielone 58 003 53752
Gwarancje udzielone do umow o ustuge bu- 3284 3284
dowlang
Sprawy sporne i sgdowe - -
Umowy gwarancji finansowej razem 99 827 180 444

Umowy gwaranciji finansowej Spotki sq gtéwnie zwigzane z transakcjami finansowymi — zabezpieczajq kredyty bankowe za-

ciggniete przez spdtki celowe nalezgce do Grupy Archicom, przeznaczone na redlizacje inwestycji nieruchomoséciowych a

takze emisje obligaciji. Szczegdtowe zostawienie udzielonych poreczen i gwarancji wykazano w punkcie 4.5 Sprawozdania

Zarzqdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2021.

7.32 Ryzyko dotyczace instrumentéw finansowych

Spdtka narazona jest na wiele ryzyk zwigzanych z instrumentami finansowymi. Aktywa oraz zobowigzania finansowe Spdtki w

podziale na kategorie zaprezentowano w nocie nr 7.13.
Ryzykami dotyczgcymi instrumentdw finansowych, na ktére narazona jest Spdtka sa:

. ryzyko rynkowe obejmujgce ryzyko walutowe oraz ryzyko stopy procentowej,
. ryzyko kredytowe

e ryzyko ptynnosci.

W procesie zarzgdzania ryzykiem najwazniejszg wage majg nastepujgce cele:

e zabezpieczenie krotkoterminowych oraz Srednioterminowych przeptywdw pienieznych,

e stabilizacja wahanh wyniku finansowego Spotki,

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
69



e wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozeh budzetowych,
e osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych zrédet finansowania dzio-

tan inwestycyjnych.

Spodtka nie zawiera fransakcji na rynkach finansowych w celach spekulacyjnych. Od strony ekonomicznej przeprowadzane

fransakcje majag charakter zabezpieczajacy przed okreslonym ryzykiem.

Ponizej przedstawiono i skwantyfikowano najbardziej znaczgce ryzyka dotyczqce instrumentdw finansowych, na ktére nara-
zona jest Spétka. Pozostate ryzyka, w tym w szczegdlnosci ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym toczgcym sie na terenie
Ukrainy oraz rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2, zaprezentowano w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci w punkcie
5.5.

Ryzyko rynkowe
Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Wiekszo$¢ transakcji przeprowadzanych jest w PLN. Ekspozycja Spdtki na ryzyko walutowe wynika gtdwnie z posiadanych
srodkdéw pienieznych w walucie EUR. Aktywa oraz zobowigzania finansowe Spdiki, inne niz instrumenty pochodne wyrazone
w walutach obcych, przeliczane na PLN kursem zamkniecia obowigzujgcym na dzien bilansowy przedstawiajq sie nastepu-

jgco:

Tabela 54 - Zestawienie aktywéw oraz zobowigzan w walutach obcych

e . Wartosé wyrazona w walucie
Wyszczegolnienie Warto$é po

przeliczeniu

pozostate

tys. EUR waluty

Stan na 31.12.2021

Aktywa finansowe (+):

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2 368 - 10 892

Zobowiqgzania finansowe (-):

Ekspozycja na ryzyko walutowe razem 2 3468 - 10 892

Stan na 31.12.2020

Aktywa finansowe (+):

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 1659 - 7 654

Zobowiqgzania finansowe (-):

Ekspozycja na ryzyko walutowe razem 1659 - 7 654

Ponizej przedstawiono andalize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddw w odniesieniu

do aktywdw oraz zobowigzan finansowych Spdtki oraz waharh kursu EUR do PLN.

Analiza wrazliwosci zaktada wzrost lub spadek kurséw EUR/PLN o 10% w stosunku do kursu zamkniecia obowigzujgcego

na poszczegdine dni bilansowe.

Nalezy wzig¢ pod uwage, ze instrumenty pochodne walutowe kompensujg efekt wahan kursdw, a zatem przyjmuje sie, ze
ekspozycja na ryzyko dotyczy instrumentéw finansowych posiadanych przez Spdtke na poszczegdlne dni bilansowe i jest ko-

rygowana o pozycje w instrumentach pochodnych.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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Tabela 55 - Ekspozycja posiadanych instrumentéw finansowych na ryzyko kursowe

. Wptyw na wynik finan- Wptlyw na pozostate do-
Wahania kursu

sowy: chody catkowite:
EUR razem EUR razem

Stan na 31.12.2021

Wzrost kursu walutowego 10% 1089 1089 - -
Spadek kursu walutowego -10% (1 089) (1 089) - -
Stan na 31.12.2020

Wzrost kursu walutowego 10% 765 765 - -
Spadek kursu walutowego -10% (765) (765) - -

Ekspozycja na ryzyko walutowe ulega zmianom w ciggu roku w zaleznosci od wolumenu transakciji przeprowadzanych
w walucie. Tym samym powyzszg analize wrazliwosci mozna uzna¢ za okreélone skalg analizowanej zmiany oszacowanie

ekspozycji Spotki na ryzyko walutowe na dzieh bilansowy.
Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej

Zarzgdzanie ryzykiem stopy procentowej koncentruje sie na zminimalizowaniu wahan przeptywdw odsetkowych z tytutu akty-
wow oraz zobowigzanh finansowych oprocentowanych zmienng stopg procentowaq. Spdétka jest narazona na ryzyko stopy

procentowej w zwigzku z nastepujgcymi kategoriami aktywdw oraz zobowigzan finansowych:

e pozyczki,

e dtuzne papiery warto$ciowe (obligacje),

. kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne.
Ponizej przedstawiono andalize wrazliwoici wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddw w odniesieniu
do potencjalnego wahania stopy procentowej. Kalkulacje przeprowadzono na podstawie zmiany sredniej stopy procentowej
obowigzujgcej w okresie o (+/-) 10 p.p ( na podstawie zmiennosci WIBOR 3M w ostatnich 5 latach) oraz w odniesieniu do
aktywdw oraz zobowigzan finansowych wrazliwych na zmiane oprocentowania fj. oprocentowanych zmienng stopq procen-

fowq.

Tabela nr 56 - Ekspozycja na ryzyko wahan stopy procentowej

Wahania stopy procentowej Wptyw na wynik finan- Wplyw na pozostate do-

sowy: chody catkowite:
31.12.2021  31.12.2020 31.12.2021  31.12.2020
Wzrost stopy procentowej 10% 19 044 22 853 - -
Spadek stopy procentowej -10% (19 044) (22 853) - -

Ryzyko kredytowe

Maksymalna ekspozycja Spdtki na ryzyko kredytowe okresdlana jest poprzez wartosé bilansowq nastepujacych aktywdw finan-

sowych i zobowigzanh pozabilansowych:

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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Tabela nr 57 - Ekspozycja na ryzyko kredytowe

Wyszczegdlnienie
31.12.2021 31.12.2020

Pozyczki 500 849 547 370
l’\lqlgznosm z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nalezno- 21 099 21 989
sci finansowe

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 35 648 14155
Zoboqugmo warunkowe z tytutu udzielonych gwaranciji 99 827 195 144
i poreczen

Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 657 423 778 658

Spotka w sposdb ciggty monitoruje zalegtosci klientéw oraz wierzycieli w regulowaniu ptatnosci, analizujgc ryzyko kredytowe.
W przypadku umdw najmu Grupa standardowo wymaga zabezpieczenia w postaci gwarancji bankowej lub kaucii, wysokosé

zabezpieczenia jest uzalezniona od oceny ryzyka kredytowego zwigzanego z dang transakcjq.

W ocenie Zarzgdu Spdtki powyzsze aktywa finansowe, ktdére nie sq zalegte oraz objete odpisem z tytutu utraty wartosci na
poszczegdlne dni bilansowe, uzna¢ mozna za aktywa o dobrej jakosci kredytowej. Powyzszg ocene nalezy jednak definiowadé
w kontekscie niepewnoscii nieznanych skutkdw obecnie trwajgcego konfliktu zbrojnego w Ukrainie oraz pandemii wywotanej

przez wirusa SARS-CoV-2.

Andalize naleznosci pod kgtem zalegania oraz strukture wiekowq naleznosci zalegtych nie objetych odpisem przedstawiajg

ponizsze tabele:

Tabela 58 - Ekspozycja na ryzyko kredytowe pod kqgtem zalegania oraz struktury wiekowania

Wyszczegdlnienie 31.12.2021 31.12.2020

Biezgce Zalegte Biezgce Zalegte

Naleznosci krétkoterminowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 21 050 27 21725 240

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i

ustug (-)

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 21 050 26 21725 238
Pozostate naleznosci finansowe 23 3 25 3
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci (-) - (3) - (3)
Pozostate naleznosci finansowe netto 23 - 25 -
Naleznosci finansowe 21073 26 21750 238

Tabela 59 - Zestawienie zaleglych naleznosci finansowych wg terminu przeterminowania

31.12.2021 31.12.2020
Wyszczegolnienie Naleznosci z Pozostate Naleznosciz Pozostate
tytutu do- naleznosci fi- tytutu do- naleznosci fi-
staw i ustug nansowe staw i ustug nansowe
Naleznosci krotkoterminowe zalegte:
do 1 miesigca 1 - 1 -
od 1 do 6 miesiecy 2 - 197 -

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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od 6 do 12 miesiecy 15 - 39
powyzej roku 8 - 1

Zalegte naleznosci finansowe 26 - 238

W odniesieniu do naleznosci z tytutu dostaw i ustug Spdtka nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwiqzku z pojedynczym
znaczgcym kontrahentem lub grupg kontrahentéw o podobnych cechach. W oparciu o historycznie ksztattujgce sie tenden-
cje zalegania z ptatnosciami, zalegte naleznosci nie objete odpisem nie wykazujg znacznego pogorszenia jakosci - wiekszos¢

z nich miesci sie w przedziale do miesigca i nie zachodzg obawy co do ich $ciggalnosci.

Ryzyko kredytowe $Srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentdw, rynkowych papieréw wartosciowych oraz pochodnych instru-
mentéw finansowych uznawane jest za nieistotne ze wzgledu na wysokg wiarygodnos$¢ podmiotdw bedqgcych stronqg trans-

akcji, do ktérych nalezqg przede wszystkim banki.
Ryzyko ptynnosci

Spotka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci tj. zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan finansowych. Spétka
zarzqdza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie termindw ptatnoici oraz zapotrzebowania na srodki pieniezne w zakresie
obstugi  krétkoterminowych  ptatnosci  (transakcje  biezgce  monitorowane  w  okresach  tygodniowych)
oraz dtugoterminowego zapotrzebowania na gotdwke na podstawie prognoz przeptywdw pienieznych aktualizowanych
w okresach dwumiesiecznych. Zapotrzebowanie na gotdwke poréwnywane jest z dostepnymi zrédtami pozyskania srodkdw
(W tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytdw) oraz konfrontowane jest z ptynnymi

inwestycjami i stanem wolnych srodkdw finansowych.

Na dzien bilansowy zobowigzania finansowe Spodtki z tytutu kredytéw i dtuznych papierdw warto$ciowych miescity sie w na-

stepujgcych przedziatach termindw wymagalnosci:

Tabela nr 60 - Terminy wymagalnosci wybranych zobowiqzan finansowych

Przeptywy
, . . razem po
Wyszczegélnienie Krotkoterminowe Diugoterminowe zdyskonto-
waniu
m- 12 m- wy-
doém- édo 1do3lat 3do5lat POWY
cy cy zej 5 lat
Stan na 31.12.2021
Pozyczki - - 35416 145720 - 181 136
Dtuzne papiery wartoéciowe 79 099 50737 60 599 - - 190 435
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania finan- 11 - - - - 11
sowe
Ekspozycja na ryzyko plynnosci ra- 79110 50737 96 015 145 720 - 371583
zem
Stan na 31.12.2020
Pozyczki - - 117 303 70 344 - 187 647
Dtuzne papiery wartosciowe 9 - 228 523 - - 228 532
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania finan- - - - - - -
sowe
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci ra- 9 i 345 826 70 344 i 416 179

zem
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W tabeli wykazano warto$¢ umowng zobowigzan, bez uwzglednienia skutkdw dyskonta w zwigzku z wyceng zobowigzan
wedtug zamortyzowanego kosztu, stqd prezentowane kwoty mogqg odbiegac od ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuaciji finansowe.

7.33 Zarzgdzanie kapitatem

Spodtka zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalno$ci oraz zapewnienia oczekiwanej stopy

zwrotu dla udziatowcdw iinnych podmiotéw zainteresowanych kondycjqg finansowq Spdtki.

Spdtka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wiasnych powiekszonych o pozyczki otrzy-

mane. Na podstawie tak okreslonej kwoty kapitatu, Spdtka oblicza wskaznik kapitatu do zrédet finansowania ogdtem.

Ponadto by monitorowa¢ zdolnos¢ obstugi dtugu, Spétka oblicza wskaznik dtugu (1]. zobowigzan z tytutu leasingu, kredytéw

pozyczek i innych instrumentdw dtuznych) do EBIDTA (wynik z dziatalno$ci operacyjnej skorygowany o koszty amortyzaciji).
Spodtka nie podlega zewnetrznym wymogom kapitatowym.
W okresie objetym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepujagcym poziomie:

Tabela nr 41 - Kalkulacja wskaznika diugu do EBIDTA

Wyszczegdlnienie
31.12.2021 31.12.2020

Kapitat:
Kapitat wiasny 550 646 542 622

Pozyczki podporzgdkowane otrzymane od wtasciciela - -
Kapitat z wyceny instrumentdw zabezpieczajacych prze-

Ptywy (-)

Kapitat 550 646 542 622
irédta finansowania ogétem:

Kapitat wtasny 550 646 542 622
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 371 583 416 953
Leasing finansowy - -
irédta finansowania ogétem 922 229 959 575
Wskaznik kapitatu do zrédet finansowania ogdtem 0,60 0,57
EBITDA - -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2 245 2067
Amortyzacja 2 539 2 485
EBITDA 4785 4 553
Dtug:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 371 583 416 953
Leasing finansowy - -
Dtug 371 583 416 953
Wskaznik dtugu do EBITDA 77,67 91,60

7.34 Idarzenia po dniu bilansowym
Zawarcie umowy wspotpracy strategicznej ze spétkq Echo Investment S.A.
Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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W dniu 20 stycznia 2022 r. Archicom S.A. zawart ze spdtkg Echo Investment S.A. (tgcznie jako "Strony") umowe o wspdtpracy

strategicznej (,Umowa”).
Wspdtpraca strategiczna obejmuje miedzy innymi wzajemnaq koordynacije spraw, ktére moga:

a) usprawni¢ dziatalno$¢ gospodarczg prowadzong w grupie kapitatowej Spdtki i Echo Investment;

b) zmaksymalizowac wykorzystanie mozliwosci dostepnych na rynku i wzmocnié pozycije rynkowq obu Stron; oraz

c) unikng¢ sytuacii, ktére moga prowadzi¢ do potencjalnych konfliktdow intereséw.

Zgodnie z postanowieniami Umowy, Spdtka zamierza skoncentrowac sie jedynie na dziatalnosci na rynku projektéw mieszka-
niowych, przy czym celem Stron jest umozliwienie rozszerzenia tej dziatalnosci poza Wroctaw na inne wybrane miasta w Pol-
sce. Echo Investment natomiast zamierza powstrzymac sie od realizacji nowych projektéw mieszkaniowych na terenie Wro-
ctawia, z wyjgtkiem projektdw realizowanych przez Echo Investment na dzieh zawarcia Umowy oraz projektédw realizowanych

w przysztosci we wspodtpracy ze Spdtka.

Na mocy postanowieh Umowy, Strony zobowiqgzaty sie, ze w przypadkach, w ktérych powstanie mozliwo$¢ realizaciji inwestycii
o zréznicowanym przeznaczeniu, Strony powinny rozwazy¢, czy dany projekt moze by¢ realizowany w ramach wspdlinego
przedsiewziecia. Strony postanowity ponadto, ze w przypadku zbycia przez Spdtke projektu na rzecz Echo Investment w celu
jego samodzielnej lub wspdlnej realizacii przez obie Strony, wynagrodzenie za ustugi lub dziatania Spotki zwigzane z pozyska-
niem takiego projektu zostanie nalezycie odzwierciedlone przez Echo Investment w cenie ptatnej przez Echo Investment na

rzecz Spoitki za nabycie takiego projektu lub zrekompensowane w innej formie.

Strony zobowiqgzaty sie réwniez do dzielenia sie ze sobq know-how w zakresie zwigzanym z realizacjq inwestyciji oraz do wza-

jemnego informowania sie o istniejgcych mozliwosciach rynkowych, ktére mogq by¢ korzystne dla Stron.

Strony zobowigzaty sie do wzajemnego wsparcia w zakresie uzyskiwania najlepszych ofert finansowania ze zrédet zewnetrz-

nych, ofert od dostawcdw materiatéw lub ustug i wykonawcdw projektdw.

W przypadku wystgpienia konfliktéw interesdw, Strony deklarujq, ze bedqg dgzy¢ do moZliwie jak najszybszego ich rozwigzania

w dobrej wierze, przy uwzglednieniu intereséw Stron oraz ich akcjonariuszy, zgodnie z zasadami okreslonymi w Umowie.

Ponadto, na podstawie Umowy Echo Investment bedzie swiadczyta na rzecz Spdiki oraz jej grupy kapitatowej ustugi konsul-

fingowe i doradcze oraz inne ustugi strategiczne. W szczegdlnosci ustugi te obejma:

a) ustugi doradztwa strategicznego oraz monitoringu w zakresie prowadzenia dziatalnosci w branzy nieruchomosciowej
(deweloperskiej), w tym w szczegdlinosci wsparcie w zakresie zarzqgdzania i realizacii projektéw nieruchomosciowych oraz

w zakresie rozwoju nowych potencjalnych obszardw dziatalnosci na rynku nieruchomosci;

b) ustugi doradztwa strategicznego i monitoringu ulepszen, a takze ogdinej efektywnosci Spdiki, jej grupy kapitatowej i

jej projektéw, np., wsparcie w optymalizaciji struktur kosztowych;

c) ustugi doradztwa strategicznego majgce na celu optymalizacie struktury finansowania i bilansu, w tym w szczegdlnosci
rekomendacje w zakresie finansowania i refinansowania, wsparcie w negocjacjach warunkdw i pozyskaniu finansowa-
nia, doradztwo w zakresie zarzgdzania Ssrodkami pienieznymi i ptynnosciq, zabezpieczania ryzyka walutowego i stdp pro-

centowych w stosunku do grupy kapitatowej Spdtki,

d) ustugi doradztwa strategicznego w zakresie zasad podatkowych i ksiegowych, w tym w szczegdlnosci opracowywanie
wspdlnego spdjnego podejscia w kluczowych obszarach podatkowych (takich jak strategia podatkowa, ceny transfe-
rowe, zabezpieczanie ryzyka podatkowego), opracowywanie spdjnych zasad ksiegowych, w tym standardéw na po-
trzeby audytéw, wsparcie w obszarze podatkdw i cen fransferowych w zwigzku z rocznym raportowaniem cen transfero-

wych Spotki;

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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e) ustugi doradztwa strategicznego w zakresie identyfikacji i oceny ewentualnych inwestyciji nieruchomosciowych dla
Spotki w celu uzyskania najlepszego i najbardziej efektywnego ,banku ziemi”, w tym w szczegdIinosci doradztwo strate-
giczne w zakresie okreslania celéw dtugo, srednio i krétkoterminowych zwigzanych z rozwojem portfela nieruchomosci

oraz wsparcie w okresleniu strategii dotyczgcej warunkdw transakcji nabycia nieruchomosci;

f) ustugi doradztwa strategicznego w zakresie okreslania i wyceny ewentualnych dezinwestycji (sprzedazy nieruchomosci)
dla Spotki, w tym w szczegdinosci identyfikacja ewentualnych mozliwosci dezinwestycji oraz wsparcie w negocjowaniu

ewentualnych warunkéw danej sprzedazy;

g) ustugi dotyczgce standardéw i bezpieczenhstwa informatycznego, w tym w szczegdlnosci wsparcia w przedmiocie
rozwoju architektury informatycznej Spétki, wprowadzania odpowiednich zabezpieczeh systemdw informatycznych, a

takze udzielenia szerokiego dostepu Spdtce do systemdw bedgcych wtasnosciq Echo Investment,

h) ustugi doradztwa strategicznego w obszarze compliance i tadu korporacyjnego, w tym wsparcie w zakresie wdrozenia
rozwiqzah zwigzanych z compliance - kodeksu postepowania i polityki antykorupcyjnej, procedur zgtaszania nieprawi-
dtowosci przez ,,sygnalistéw”, przeciwdziatania praniu pieniedzy oraz w zakresie organizowania szkoleh dla pracownikéw

w tym zakresie,

i) ustugi doradztwa strategicznego w obszarze zasobdw ludzkich, w tym wsparcie w zakresie przegladu talent review oraz

rekomendacje dotyczqgce struktury zatrudnienia;

j) wsparcia przy komercjalizacji i sprzedazy realizowanego przez Spotke projektu biurowego ,,City Two"” we Wroctawiu
oraz przy komercjalizacji innych projektéw o réznym charakterze, w tym historycznego budynku stanowigcego czeéc

projektu Kepa Mieszczanska we Wroctawiu.

Z tytutu Swiadczenia wszystkich wyzej wymienionych ustug Echo Investment bedzie uprawnione do otrzymania od Spoéfki tqcz-
nego zryczattowanego wynagrodzenia miesiecznego netto w wysokosci 1/12 kwoty réwnej 0,725% wartosci bilansowej akty-
wow grupy kapitatowej Spotki wynikajacej ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Na dzieh podpisania Umowy

miesieczne wynagrodzenie wynosi ok. 820.000 zt powiekszonych o podatek od towardw i ustug.

Umowa zostata zawarta na okres 12 miesiecy i moze zostac rozwigzana za trzymiesiecznym wypowiedzeniem przez kazdq ze

Stron.
Podwyzszenie maksymalnej wartosci programu emisji obligacji

W dniu 4 lutego 2022 r. Archicom S.A. zawart z mBank S.A. aneks do umowy programowej z dnia 17 czerwca 2016 roku
("Aneks"). Zgodnie z Aneksem, program emisji obligacji Emitenta zostat podwyzszony z 250.000.000 PLN do 350.000.000 PLN

tacznej maksymalnej kwoty (warto$ci nominalnej) wyemitowanych i niewykupionych obligacii ("Program Emisji").

Obligacje emitowane w ramach Programu Emisji ("Obligacje") bedqg proponowane do nabycia zgodnie z art. 33 pkt 1 lub 2
ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach(w sposéb, ktéry nie bedzie wymagat od Emitenta sporzgdzenia prospektu

ani memorandum informacyjnego).

W dniu emisji Obligacje bedq (i) rejestrowane w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierédw Warto$ciowych
S.A. ("KDPW") lub (ii) zapisywane w ewidenciji prowadzonej przez agenta emisji zgodnie z art. 7a ustawy z dnia 29 lipca 2005 o
obrocie instrumentami finansowymi ("Ustawa o Obrocie") i nastepnie rejestrowane w KDPW zgodnie z przepisami Ustawy o

Obrocie.

Obligacje mogqg podlegac wprowadzeniu do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw

Warto$ciowych w Warszawie S.A.
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Emisja obligaciji

W dniu 16 marca 2022 r. Archicom S.A. dokonat emisji obligaciji kuponowych serii M6/2022 na tgczng kwote 110.000.000 PLN
("Obligacje"). Podstawqg emisji Obligacii jest Umowa Programowa dotyczgca Programu Emisji Obligacji do maksymalnej kwoty
350.000.000 PLN z dnia 27 czerwca 2016 r. z pdzniejszymi zmianami, zawarta przez Emitenta z mBankiem S.A. z siedzibg w

Warszawie.
Szczegdtowe informacije dotyczgce emisji Obligacii:
1) Tryb emisji Obligaciji

Emisja Obligacji nastgpita w trybie okresSlonym w art. 33 pkt 1 Ustawy z dnia z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach w zw. z art.
1 ust. 4 lit. a) Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu,
ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertq publiczng papierdw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku

regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE.
2) Cel emisji

Cel emisji Obligacii nie zostat okreslony.

3) Rodzaj emitowanych Obligaciji

Obligacije serii M6/2022 sg papierami wartosciowymi na okaziciela, niemajgcymi formy dokumentu, ktdére w dniu emisji zostaty
zarejestrowane w ewidencji oséb uprawnionych w rozumieniu art. 7a Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi prowadzonej przez mBank S.A., a nastepnie przeniesione do systemu rejestraciji zdematerializowanych papieréw

wartosciowych prowadzonego przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A.
4) Wielko$¢ emisji Obligacii

110.000.000 PLN.

5) Warto$¢ nominalna i cena emisyjna Obligacii

Warto$¢ nominalna oraz cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000 PLN.

6) Warunki wykupu i warunki wyptaty oprocentowania Obligaciji

Obligacije zostaty wyemitowane na okres kohczgcy sie w dacie 15 marca 2024 roku. Wykup Obligacji w dniu wykupu nastgpi
po wartosci nominalnej Obligaciji. Oprocentowanie Obligacji ustalone zostato wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej
stawce WIBOR dla depozytdw 3-miesiecznych (WIBOR 3M), powiekszonej o marze dla inwestordéw. Okres odsetkowy wynosi

frzy miesigce.
7) Zabezpieczenie Obligacii
Obligacje nie sq zabezpieczone.

Obligacje podlegaty wprowadzeniu do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst organizowanym przez Gietde Pa-

pieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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7.35 Pozostate informacje

Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

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

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

e  kurs obowigzujgcy na ostatni dzieh okresu sprawozdawczego: 31.12.2021: 4,5994 PLN/EUR, 31.12.2020 4,6148

PLN/EUR,

e drednikurs w okresie, : 01.01 - 31.12.2021: 4,5775 PLN/EUR, 01.01 — 31.12.2020 4,4742 PLN/EUR,

Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacii finansowej, sprawozdania z wyniku oraz sprawozdania z przeptywdw pieniez-

nych, przeliczone na EURO, przedstawia tabela:

Tabela nr 62 - Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

L od 01.01do 0d01.01do o0d01.01do od01.01do
Wyszczegolnienie 31.12.2021  31.12.2020  31.12.2021  31.12.2020
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 35025 28 942 7 652 6 469
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j 2245 2066 490 462
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 81 538 51 635 17 813 11 541
Zysk (strata) netto 70 147 47 197 15324 10 549
Zysk na akcje (PLN / EUR) 2,73 1,84 0,60 0,41
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 2,73 1,84 0,60 0,41
$redni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,5775 4,4742
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 1 640 (4191) 358 (937)
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej 141 905 46 820 31001 10 464
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (122 202) (29 378) (26 696) (6 566)
Zmiqno netto stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwa- 21 343 13 251 4663 2942
lentow
$redni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,5775 4,4742
sprawozdanie z sytuacji finansowej od 01.01do 0d01.01do 0d01.01do od01.01do
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa 963 866 1001 592 209 563 217 039
Zobowigzania dtugoferminowe 268 920 442 883 58 468 95970
Zobowigzania krotkoterminowe 144 300 16 087 31374 3486
Kapitat wtasny 550 646 542 622 119 721 117 583
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jed- ) ) ) )
nostki dominujgcej
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,5994 4,6148
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Struktura wlascicielska

Tabela nr 43 - Struktura wiascicielska kapitatu podstawowego wedtug stanu na 31.12.2021

Posiadacz akcji Udziat w kapi-  Liczba  Udziat w ogdl-

stan na 31.12.2021 Licztég ak- tale zaktado-  gloséw nej liczbie

I wym (%) naWZ  gloséw na WZ

Echo Investment S.A., w tym: 16 945 489 66,01% 21039 377 66,00%
bezposrednio 2 0,00% 2 0,00%
posrednio, poprzez: 16 945 487 66,01% 21039 375 66,00%
R’;’:z Echo Investment sp.20.0. W 15 19) 537 47,14% 16 195 425 50,80%
seria: A 8 007 649 31,19% 8007 649 25,12%
seria: B1 4093 888 1595% 8187776 25,68%
DKR Echo Invest S. A. 4 843 950 18,87% 4843 950 15,20%
DKRA sp. z 0.0., w tym: 2132964 831% 4246578 13,32%
seria: A 19 350 0.,08% 19 350 0.06%
seria: B1 2113614 8,23% 4227228 13,26%
Aviva OFE 3356 057 13,07% 3356 057 10,53%
\PNOZZ)OSTO” (ponize] 5% gfosow na 3235833 12,61% 3235833 10,15%
RAZEM: 25 670 343 100,00% 31877 845 100,00%

Tabela nr 64 - Struktura wiascicielska kapitatu podstawowego wedtug stanu na 31.12.2020

Posladacz akcll Udziat w kapi-  Lliczba  Udziat w ogél-

stan na 31.12.2020 Llczszi ak- tale zaktado-  gtoséw nej liczbie

] wym (%) naWZ gloséw na WZ

DKR Investment sp. z 0.0., w tym: 14 234 501 55,45% 20 442 003 64,13%
seria: A, B2, C,D, F 8 026 999 31.27% 8026 999 25,18%
seria: Bl 6 207 502 24,18% 12 415004 38,95%
DKR Invest S. A. 4 843 950 18,87% 4843 950 15,20%
Aviva OFE 2 787 000 10,86% 2787 000 8,74%
\PNOZZ)OSTO” (ponizej 5% gfosow na 3804 892 14,82% 3804892 11,94%
RAZEM: 25 670 343 100,00% 31877 845 100,00%

Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzgdu Spotki

tgczna warto$¢ wynagrodzen i innych $wiadczen dia Cztonkdw Zarzgdu Spdtki dominujgcej wyniosta:

Tabela nr 65 - Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzgdu

W spdét - .
Wyszczegdlnienie spolce dominujqce]

Razem
Wynagrodzenie Inne swiadczenia

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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okres od 01.01 do 31.12.2021

Dorota Jarodzka-Srédka 242 - 242
Tomasz Slezak 1106 - 1106
Tomasz Sujak 1074 - 1074
Krzysztof Suskiewicz 37 - 37
Artur Wieznowski 944 - 944
Waldemar Olbryk 677 - 677
Agata Skowronska-Domanska 157 - 157
Rafat Zboch 211 - 211
Razem 4 448 - 4 448
okres od 01.01 do 31.12.2020

Dorota Jarodzka-Srédka 220 - 220
Tomasz Slezak 558 - 558
Rafat Jarodzki 58 - 58
Tomasz Sujak 556 - 556
Krzysztof Suskiewicz 120 - 120
Artur Wieznowski 281 - 281
Razem 1793 - 1793

Inne informacje dotyczgce kluczowego personelu kierowniczego, w tym dotyczqgce pozyczek, zaprezentowano w nocie nr

7.30.

Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki

tgczna warto$¢ wynagrodzen i innych $wiadczenh dla Cztonkdw Rady Nadzorczej Spdtki dominujgcej wyniosta:

Tabela nr 66 - Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej

Wyszczegdlnienie

W spélce dominujgcej

Wynagrodzenie Inne swiadczenia

Razem

okres od 01.01 do 31.12.2021

Niklas Lindberg
Maciej Drozd
Matgorzata Turek
Rafat Mazurczak
Rafat Jarodzki
Artur Olender
Konrad Ptochocki
Jedrzej Srodka

Marek Gabryjelski

39

51

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
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Kazimierz Srodka 4 - 4

Razem 116 - 116

okres od 01.01 do 31.12.2020

Rafat Jarodzki 6 - 6
Artur Olender 46 - 46
Konrad Ptochocki 39 - 39
Jedrzej Srodka 12 - 12
Marek Gabryijelski 51 - 51
Kazimierz Srédka 12 - 12
Razem 166 - 166

Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Audytorem dokonujgcym badania oraz przegladu sprawozdan finansowych spétek Grupy Kapitatowej jest Grant Thornton

Polska Sp. z 0.0. Sp. k. Wynagrodzenie audytora z poszczegdinych tytutdw wyniosto:

Tabela nr 67 - Wynagrodzenie podmiotu badajgcego sprawozdania finansowe

Wyszczegolnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020
Badanie rocznych sprawozdan finanso- 42 29
wych
Badanie $rodrocznych sprawozdan fi-
24 113
nansowych
Przeglgd sprawozdan finansowych 39 -
Doradztwo podatkowe - -
Pozostate ustugi - -
Razem 104 142

Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w Spdtce w podziale na poszczegdlne grupy zawodowe oraz rotacja pracownikéw ksztattowaty sie

nastepujgco:

Tabela nr 68 - Przecietne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe

Wyszczegdlnienie 0d 01.01do od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020

Pracownicy umystowi 62 45
Pracownicy fizyczni - _

Razem 62 45

Tabela nr 9 - Rotacja pracownikéw

Wyszczegdlnienie 0d 01.01do od 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
81



tgczna liczba pracownikdw przyjetych (+) 40 14
tgczna liczba pracownikéw zwolnionych (-) (20) (1

Razem 20 3

7.36 Wplyw ogtoszenia pandemii Covid-19 oraz
konfliktu zbrojnego w Ukrainie na dziatalnos¢
Spotki

Zarzad Archicom S.A. na biezgco andlizuje sytuacje w zwiqzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2
i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkéw pandemii na dziatalno$¢ Spotki, w szczegdl-
nosci na realizacje projektdéw deweloperskich zgodnie zich harmonogramem. Ostateczny wptyw skutkdw pandemii i stopien
tego wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikdw, ktdre pozostajg poza wpty-

wem lub kontrolg ze strony Spdfki.
Dallsze restrykcje spowodowane pandemig oraz sytuacja w zakresie otoczenia rynkowego mogg mie¢ wptyw na:

. popyt na lokale mieszkalne,

e  popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

¢ tempo prowadzenia prac budowlanych,

e finasowanie nabywcdow lokali przez banki,

¢ tempo wydawania decyzji administracyjnych prowadzgcych do uzyskania pozwoleh na budowe oraz dopuszczenia
gotowych obiektéw do uzytkowania,

e proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcow oraz sprzedaz nieruchomosci,

e warunki finansowania Spofki,

e dostepnos¢ pracownikdw Spdtki Archicom i jej kooperantéw.

Jak pokazujg rezultaty dziatalnosci za rok 2021 Spétka sprawnie zareagowata na zidentyfikowane powyzej problemy i ryzyka.
Z zachowaniem podwyzszonych norm sanitarnych i przy szerokim wykorzystaniu trybu home office jako formy partycypaciji
pracownikdw w dziatalnosci, Spétka kontynuowata realizacje zadan inwestycyjnych w petnym zakresie, w tym realizowata
projekty, prowadzita aktywnqg sprzedaz oferty, podpisywata akty notarialne oraz przekazywata mieszkania klientom. Mimo
ograniczeh sprzedano duzq liczbe lokali mieszkaniowych. Spdtka wprowadza modyfikacje swojej oferty, tak by dostosowac
oferowane projekty do oczekiwan i mozliwosci finansowych klientow. W czasie epidemii zaprocentowata siina pozycja marki,
wiarygodnos¢ finansowa Spdtki, wypracowywane przez lata zaufanie oraz wprowadzane sukcesywnie programy wsparcia
sprzedazy, a w szczegdlnosci te wzmacniajgce realnie bezpieczehstwo transakcii i klientdw. W pierwszym kwartale 2021 roku
Zarzad przyjgt i podat do publicznej wiadomosci raportem biezg-cym nr 10/2021 cele na rok 2021 uwzgledniajgce aktualng
sytuacje rynkowaq, ktére sqg systematycznie realizowane. Spdtka na biezgco monitoruje zmiany otoczenia makroekonomicz-
nego, ze szczegdlnym uwzglednieniem potencjalnego ograniczenia przez sektor bankowy dostepu do kredytdéw mieszkanio-

wych dla klientéw indywidualnych (np. w konsekwencji zmian stdp procentowych).
Wptyw konfliktu zbrojnego w Ukrainie na dziatalnosé Spotki

Zarzgd na biezgco analizuje potencjalny wptyw konfliktu zbrojnego toczacego sie na terenie Ukrainy na dziatalno$¢ Spotki.
Spdtka nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest bezposrednio narazona na
skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych. Ostateczny wptyw posrednich skutkdw jest obecnie nieznany i niemoz-
liwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikdw pozostajgcych poza wptywem lub kontrolg ze strony Zarzgdu. Spdtka
dysponuje buforem finansowym zapewniajgcym sprawno$¢ i bezpieczenstwo dziatania w niestabilnych warunkach, a jego
stan jest regularnie monitorowany w ramach funkcjonujgcych procedur zarzgdzania ptynnoscig. Modelowane i analizowane
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sq takze scenariusze kryzysowe o réznym stopniu nasilenia — pozwalajgc oceni¢ odpornos¢ Spdtki, przygotowad sie na sytua-

cje kryzysowq oraz dostosowac biezqce dziatania.

Obecnie celem Spodtki Archicom jest stworzenie dedykowanego programu pomocowego, we wspdtpracy z wroctawskim

magistratem oraz lokalnymi organizacjami pozarzgdowymi.

Gtéwne obszary ryzyka dziatalnosci Spdtki, w tym ryzyko zwigzane z trwajgcg wojng w Ukrainie oraz z pandemig SARS-CoV-2,

zostaty szerzej opisane w punkcie 5.5 Sprawozdania Zarzgdu z Dziatalnoéci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej za 2021 rok.
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8. ZLatwierdzenie do publikaciji

Ja nizej podpisany o$wiadczam, ze wedle mojej najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe Archicom S.A. i dane
poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposdb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowq i finansowq oraz wynik finansowy Archicom S.A. O$wiadczam ponadto, iz
roczne sprawozdanie Zarzgdu z dziatalno$ci Archicom S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacii Archi-

com S.A., w tym opis podstawowych zagrozenh i ryzyka.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzqdu

Data Imie i nazwisko Funkcja
2022-03-24 Waldemar Olbryk Prezes Zarzqdu
2022-03-24 Agata Skowrohska-Domanska — Cztonek Zarzgdu
2022-03-24 Tomasz Sujak Cztonek Zarzgdu
2022-03-24 Rafat Zboch Cztonek Zarzgdu

Podpisy osoby odpowiedzialnej za sporzgdzenie
jednostkowego sprawozdania finansowego

Data Imie i nazwisko

2022-03-24 Matgorzata Szmyt
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