o Grant Thornton

An instinct for growth”

Raport z badania
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za 2016 rok

Grupa Kapitalowa
Archicom S.A.

Audyt - Podatkl - Outsourcing - Doradztwo
Member of Grant Thornton International Lid

Grant Thomton Polska Spolka z ograniczong od| i 4 5p. k. Podmiot up y do badania sp nr 4055,

Komplemenlariusz: Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. Zarzad komplementariusza: Cecylia Pol - Prezes Zarzadu, Tomasz Wroblewski — Wiceprezes Zarzadu.

Adres siedziby: 61-131 Poznaf, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E. NIP: 782-25-45-999, REGON: 302021882. Rachunek bankowy: 85 1750 1018 0000 0000 3165 2243
Sad Rejonowy Poznai — Nowe Miasto | Wilda w Poznaniu, VIll Wydzial Gospodarczy, nr KRS 0000407558,




Grupa Kapitatowa Archicom S.A.

1 Informacje o Spéice Dominujacej

Spotka Dominujaca w Grupie Kapitalowe; jest Archicom S.A. Sp6tka Dominujaca zostala
utworzona w dniu 27 kwietnia 2015 roku w wyniku przeksztalcenia sp6tki PD Stablowice

Sp. z 0.0. w spotke akcyjna. W dniu 25 maja 2015 roku Spétka zmienila firme na Archicom S.A.
Spotka Dominujaca zostata powolana na czas nieokreslony. Siedziba Spétki Dominujacej znajduje
si¢ we Wroclawiu, ul Liskego 7.

Zasadniczym przedmiotem dziatalno$ci Spotki Dominujacej sa:

— budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

— budowa, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych na wlasny rachunek,

— kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

— realizacja projektéw budowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw,

— pozostala finansowa dziatalnos¢ ustugowa, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych,

— dzierzawa wlasno$ci intelektualnej i podobnych produktéw, z wylaczeniem prac chronionych
prawem autorskim.

Przedmiot dzialalnosci spélek zaleznych i wspolzaleznych jest zwiazany z dzialalnoscia Spotki
Dominujgcej.

Spotka Dominujaca zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000555355,

Spo6tka Dominujaca posiada symbol REGON 020371028, oraz NIP 8982100870.

Kapital podstawowy Sp6tki Dominujacej na dziefi koficzacy rok obrotowy, to jest 31 grudnia
2016 roku, wynosit 232 781 tysigcy zlotych. Kapital wlasny Grupy Kapitalowej na ten dziesi
wynosil 374 679 tysiecy zlotych.

Zgodnie z nota 31.2 informacji dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na
dzieni 31 grudnia 2016 roku struktura wlasnosci kapitatu podstawowego Spétki Dominujacej byta
nast¢pujgca:

Wartos¢ Udziat

Liczba Liczba nominalna w kapitale

Akcjonariusz akcji gloséw akcji podstawowym
DKR Investment sp. z 0.0. 14 234 501 20 442 003 142 345 010 61%
DKR Invest Spétka akcyjna 4 388 004 4 388 004 43 880 040 19%
AVIVA OFE 2090 000 2 090 000 20 900 000 9%
POZOSTALI 2 565 626 2 565 626 25 656 260 1%
Razem 23278131 29 485 633 232781 310 100%

6 207 502 akcje serii B1 sg uprzywilejowane co do glosu w ten sposéb, ze na 1 akcje przypadaja
2 glosy.

Zgodnie ze stanem ksiegi akcyjnej Spotki Dominujacej na dziefi 10 kwietnia 2017 roku w okresie
od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku oraz po dniu bilansowym, do dnia podpisania
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skonsolidowanego sprawozdania finansowego, wystapita zmiana whascicieli Spotki Dominujacej.
W dniu 11 kwietnia 2016 roku nastapilo zarejestrowanie podwyzszenia kapitatu zakladowego do
kwoty 232 781 310 z}, w drodze emisji akcji Serii E przeznaczonych dla inwestoréw w ramach
pierwszej oferty publicznej, ktére zostalo zatwierdzone uchwala w dniu 2 wrzeénia 2015 roku
przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki.

Spétka Dominujaca nalezy do Grupy Kapitalowej DKR Investment Sp. z 0.0. z siedziba we
Wroclawiu.

W sklad Zarzadu Sp6iki Dominujacej na dziefi 10 kwietnia 2017 roku (dziefi podpisania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego) wchodzili:

- Dorota_]arodzka—Srédka — Prezes Zarzadu,

— Rafal Jarodzki — Wiceprezes Zarzadu,

— Kazimierz Srédka — Wiceprezes Zarzadu,

— Tomasz Sujak — Czlonek Zarzadu,

— Pawel Ruszczak — Czlonek Zarzadu.

W okresie od 1 stycznia 2016 roku do 10 kwietnia 2017 roku (data wydania niniejszego raportu)
sklad Zarzadu Spo6tki Dominujacej nie zmienil sig.
2 Skiad Grupy Kapitatlowej

W dniu 31 grudnia 2016 roku w sktad Grupy Kapitalowej Archicom S.A. wchodzily spétki zalezne
(bezposrednio i posrednio):

Nazwa podmiotu, ktéry Dzier bilansowy, na

Rodzaj opinii przeprowadzit ktéry sporzadzono
Metoda 0 sprawozdaniu badanie sprawozdania sprawozdanie
Nazwa spoitki konsolidacji finansowym finansowego finansowe
Archicom Residential konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp.Z 0.0. peina badania
Archicom Residential 2 konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. Z 0.0. peina badania
Archicom Residential sp. z 0.0. - konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
SKA. peina badania
Archicom konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. z 0.0. petna badania
Archicom sp. z 0.0. Consulting konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. k. petna badania
Archicom sp. z 0.0. — konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Stablowice - sp. k. petna badania
Bartoszowice konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. Z 0.0. petna badania
Bartoszowice konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.z0.0.—sp. k. petna badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sSp. Z 0.0. peina badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.zo0.0.—1sp. k. peina badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.z0.0. -2 sp. k. peina badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.zo0.0.—3sp. k. petna badania
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Nazwa podmiotu, ktéry Dzien bilansowy, na

Rodzaj opinii przeprowadzit ktéry sporzadzono
Metoda o sprawozdaniu badanie sprawozdania sprawozdanie
Nazwa spétki konsolidacji finansowym finansowego finansowe
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.z0.0.—4sp. k. petna badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.zo0.0.-5sp. k. peina badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.zo.0. —6sp. k. peina badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.z 0.0. -7 sp. k. petna badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.z0.0.—8sp. k. peina badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.z0.0. - 9sp. k. petna badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. z 0.0. — 10 sp. k. (dawniej: petna badania
Projekt 16 sp. z 0.0.)
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.zo0.0.-11sp. k. peina badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.z0.0.—JN 1 sp. k. peina badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.z0.0.—JN 2 sp. k. peina badania
Archicom Nieruchomosci konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.zo0.0. - JN 3 sp. k. peina badania
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
= Club House - sp. k. (dawniej: petna badania
Archicom Hallera 2 sp. z 0.0.)
Archicom Holding konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. Z 0.0. petna badania
Archicom Cadenza Hallera konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. Z 0.0. peina badania
Archicom Cadenza Hallera konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. z 0.0. — sp. k. peina badania
Archicom Cadenza Hallera konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.zo.0. Faza IV - sp. k. peina badania
Archicom Hallera 2 Spoétka konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. Z 0.0. — sp. k. w likwidacji petna badania
Archicom Studio Projekt konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. Z 0.0. peina badania
Archicom Lofty Platinum konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. Z 0.0. peina badania
Archicom Lofty Platinum konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.z0.0. —sp. k. peina badania
Archicom Jagodno konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. Z 0.0. peina badania
Archicom Jagodno konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.zo0.0.—sp. k. peina badania
Archicom sp. z 0.0. — konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Jagodno 5 sp. k. peina badania
Archicom Marina konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. Z 0.0. peina badania
Archicom Marina sp. z 0.0. konsolidacja w trakcie Grant Thornton 31.12.2016
sp. k. peina badania Frackowiak Sp. z 0.0.
Sp. k.
Archicom Marina 1 sp. z 0.0. konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
petna badania
Archicom Marina 1 sp. z 0.0. - konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
S.KA. peina badania
Archicom Marina 2 sp. z o0.0. konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
peina badania
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Nazwa podmiotu, ktéry Dzier bilansowy, na

Rodzaj opinii przeprowadzit ktéry sporzadzono
Metoda o sprawozdaniu badanie sprawozdania sprawozdanie
Nazwa spéitki konsolidaciji finansowym finansowego finansowe
Archicom Marina 2 sp. z 0.0. - konsolidacja w trakcie Grant Thornton 31.12.2016
sp. k. peina badania Frackowiak Sp. z o0.0.
Sp. k.
Archicom Marina sp. z 0.0. — konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
3-sp. k. petna badania
TN Stablowice konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sSp. Z0.0. petna badania
TN Stablowice konsolidacja w trakcie Grant Thornton 31.12.2016
sp. Zo.0.—sp. k. peina badania Frackowiak Sp. z 0.0. Sp.
k.
Archicom Dobrzykowice Park konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. z 0.0. peina badania
Archicom Dobrzykowice Park konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. z 0.0. - S.K.A. w likwidacji peina badania
Archicom Dobrzykowice Park konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. Z 0.0. - Inwestycje S.K.A. peina badania
Archicom Byczyriska konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp.Z 0.0. peina badania
Archicom Byczyriska sp. z 0.0. konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. k. petna badania
Space Investment konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. Z 0.0. peina badania
Space Investment Strzegomska 1 konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. Z 0.0. w likwidacji petna badania
Space Investment Strzegomska 1 konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. Z 0.0. sp. k. w likwidacji peina badania
Space Investment Strzegomska 2 konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. Z 0.0. peina badania
Space Investment Strzegomska 2 konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp.Zz0.0. —sp. k. peina badania
Space Investment Strzegomska 3 konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. z 0.0. peina badania
Space Investment Strzegomska 3 konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. z 0.0. — Otyriska sp. k. petna badania
Space Investment Strzegomska 3 konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. z 0.0. — Kamieriskiego sp. k.  peina badania
Archicom Investment konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. Z 0.0. peina badania
Strzegomska Nowa konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp.Z 0.0. peina badania
AD Management konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. Z 0.0. peina badania
Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
— sp. k. (dawniej: Archicom peina badania
Studio sp. z 0.0.)
Archicom Sp. z 0.0. —Realizacja  konsolidacja w trakcie Grant Thornton 31.12.2016
Inwestycji — sp. k. (dawniej: peina badania Frackowiak Sp. z 0.0.
<Archicom Realizacja Inwestycji” Sp. k.
sSp.Z 0.0.)
Archicom Asset Management konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. Z 0.0. peina badania
Archicom Fin konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp. Z 0.0. petna badania
Archicom Fin konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
Sp.z0.0. —sp. k. peina badania
P16 Inowroctawska konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. z 0.0. peina badania
Altona Investments konsolidacja brak obowigzku nie dotyczy 31.12.2016
sp. z 0.0. peina badania
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Nazwa podmiotu, ktéry Dzien bilansowy, na

Rodzaj opinii przeprowadzit ktéry sporzadzono
Metoda o sprawozdaniu badanie sprawozdania sprawozdanie
Nazwa spotki konsolidacji finansowym finansowego finansowe
Archicom sp. z 0.0. RW sp. k. konsolidacja w trakcie Grant Thornton 31.12.2016
peina badania Frackowiak Sp. z 0.0.
Sp. k.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie wystepuja udziaty/akcje w spétkach
stowarzyszonych.

Zmiany w poréwnaniu z rokiem ubieglym w zakresie spélek objetych konsolidacja oraz wplyw
tych zmian na skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostaly przedstawione w nocie 2
informacji dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej za
rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2016 roku.

3 Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok poprzedni

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za rok obrotowy zakoficzony
31 grudnia 2015 roku (poprzedni rok obrotowy) zostalo zbadane przez Grant Thornton
Frackowiak Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. z siedzibg w Poznaniu, ul. Abpa
Antoniego Baraniaka 88 E, w imieniu ktorej dzialala biegly rewident Elzbieta Grzeskowiak,
nr ewidencyjny 5014. O zbadanym sprawozdaniu finansowym audytor wyrazil opini¢ bez
zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za rok obrotowy zakoficzony
31 grudnia 2015 roku zostalo zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki
Dominujacej w dniu 21 czerwea 2016 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za rok obrotowy zakoficzony

31 grudnia 2015 roku (poprzedni rok obrotowy) wraz z opinia bieglego rewidenta, uchwala
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy o zatwierdzeniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy Kapitalowej zostaly zlozone w dniu 1 lipca
2016 roku w Krajowym Rejestrze Sagdowym.

L. Informacje o podmiocie uprawnionym do badania i bieglym rewidencie

Grant Thornton Polska Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia sp. k. z siedziba w Poznaniu,
ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, jest podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych, wpisanym pod numerem 4055 na liste Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw

w Polsce.

W imieniu Grant Thornton Polska Spéltka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k. badaniem
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej kierowala biegly rewident
Elzbieta Grzeskowiak, nr ewidencyjny 5014.

Grant Thornton Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. zostala wybrana w dniu 27

pazdziernika 2016 roku do przeprowadzenia badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2016 przez Rade
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Nadzorcza. Badanie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy na
podstawie umowy zawartej w dniu 1 grudnia 2016 roku z Zarzadem Spétki Dominujacej.

5 Zakres i termin badania

Celem naszego badania bylo wyrazenie pisemnej opinii wraz z raportem, czy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2016 roku rzetelnie i jasno
przekazuje sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik finansowy Grupy Kapitatowej zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci.

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot

i ujawnient w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od
osadu bieglego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znicksztalcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem. Dokonujac oceny tego ryzyka
biegly rewident bierze pod uwage dzialanie kontroli wewnetrznej w zakresie dotyczacym
sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez jednostke skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie za$
wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej jednostki. Badanie obejmuje takze
oceng odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez
Zarzad Spolki Dominujacej wartosci szacunkowych, jak réwniez oceng ogolnej prezentacji
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W badaniu poszczegdlnych pozydji skonsolidowanego sprawozdania finansowego i dokumentacji
konsolidacyjnej postuzylismy si¢ testami i probami whasciwymi dla rewizji finansowej. Na
podstawie wynikéw tych testéw i prob wnioskowali$my o poprawnosci badanych pozycji. Badanie
ograniczone do wybranych préb zastosowali$my réwniez w odniesieniu do rozrachunkéw

1 obciazen z tytulu podatkéw, w zwiazku z czym moga wystapi¢ réznice pomigdzy naszymi
ustaleniami a wynikami ewentualnych kontroli uprawnionych organéw skarbowych.

Nie stanowilo przedmiotu naszego badania ustalenie i wyja$nienie zdarzes, ktére moglyby — gdyby
wystapily - stanowi¢ podstawe do wszczecia postepowania karnego przez powolane do tego
organy. Przedmiotem badania nie byly réwniez inne kwestie, ktére mogly wystapié¢ poza systemem
rachunkowosci Grupy Kapitalowej, lecz niemajace wplywu na zbadane przez nas skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowe] za rok obrotowy
zakoficzony 31 grudnia 2016 roku przeprowadzili§my od 11 lutego 2017 roku do 10 kwietnia
2017 roku.

6 Deklaracja niezaleznosci
Grant Thornton Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k., czlonkowie zarzadu
komplementariusza, sie¢, do ktorej nalezy podmiot uprawniony do badania, biegly rewident

kierujacy badaniem oraz inne osoby uczestniczace w badaniu spelniaja warunki do wyrazenia
bezstronnej 1 niezaleznej opinii o zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
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Kapitalowej okreslone w art. 56 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 roku poz. 1000 z pozniejszymi zmianami).

7 Dostepnos$¢ danych i oswiadczenia otrzymane

Zarzad Spotki Dominujacej przekazal nam datowane na 10 kwietnia 2017 roku pisemne
oswiadczenie o kompletnosci, rzetelnosci i prawidlowosci zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz, iz pomigdzy dniem bilansowym a dniem zakoficzenia badania nie
wystapily zdarzenia, ktére moglyby wplywaé istotnie na sytuacj¢ finansows i majatkowa Grupy
Kapitalowej i wymagalyby ujecia w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Zarzad Sp6tki Dominujacej potwierdzil swoja odpowiedzialnosé za podpisane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe, a takze o§wiadczyl, Ze udostepnil nam w czasie badania wszystkie
sprawozdania finansowe spélek objetych konsolidacja, dokumentacje konsolidacyjna, informacje

i inne wymagane dokumenty oraz przekazal nam wyjasnienia niezbedne do wydania opinii

o zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Uwazamy, Ze otrzymane dowody dostarczyly wystarczajacych podstaw do wyrazenia opinii
o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, a zatem nie nastapily ograniczenia zakresu
naszego badania.

8 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA (w tys. zt) 31.12.2016  31.12.2015 31.12.2014*
AKTYWA TRWALE 183 606 138 848 254 859
Wartos¢ firmy - - -
Warto$ci niematerialne 1039 260 129
Rzeczowe aktywa trwate 13 293 14 473 14 787
Nieruchomosci inwestycyjne 146 574 102 921 189 163

Inwestycje w jednostkach zaleznych - - -

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych - - -

Nalezno$ci i pozyczki - 84 24 026
Pochodne instrumenty finansowe - - -
Pozostale diugoterminowe aktywa finansowe - - 60
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 23 491 1716
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 469 20618 24 978
AKTYWA OBROTOWE 531108 402 838 272 534
Zapasy 417 481 354 027 231 495
Naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang - - =
Nalezno$ci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 39 169 10 591 7 640
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 324 404 273
Pozyczki 4 516 2 549

Pochodne instrumenty finansowe = S a
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - - -

Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1 306 1735 3311
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 72 824 35 565 27 265
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - - -
AKTYWA RAZEM: 714714 541 686 527 393
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Grupa Kapitatowa Archicom S.A.

PASYWA (w tys. zt) 31.12.2016  31.12.2015 31.12.2014*
KAPITAL WEASNY 374 679 290 368 245048
Kapital wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 374 679 290 301 127 260
Udzialy niedajgce kontroli - 68 117 788
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 128 450 81 255 162 493
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 112211 65 389 144 803
Leasing finansowy . - s
Pochodne instrumenty finansowe 1186 1280 2173
Pozostate zobowigzania 11 979 11 536 8 994
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 2102 2632 5516
Zobowigzania i rezerwy z tytulu $wiadczen pracowniczych 315 215 202
Pozostale rezerwy diugoterminowe 657 204 705
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - - -
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 211 586 170 063 119 852
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 196 739 1569 322 107 257
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 7 360 3 -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 3630 7135 9529
Leasing finansowy - - -
Pochodne instrumenty finansowe - 245 -
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczer pracowniczych 2084 1563 1235
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 1766 1697 1740
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 6 97 91
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy - - -
PASYWA RAZEM: 714714 541 686 527 393

*Dane pochodza ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego na potrzeby prospektu emisyjnego.

9 Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

(w tys. zi) 2016 2015 2014*
DZIALANOSC KONTYNUOWANA

Przychody ze sprzedazy 282 267 156 584 128 655
Koszt wiasny sprzedazy 203 796 105 694 84 865
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 78 471 50 890 43 790
Koszty sprzedazy 8 667 4 929 5622
Koszty ogdinego zarzadu 17 816 14 643 9 968
Pozostale przychody operacyjne 6 079 17 356 5165
Pozostale koszty operacyjne 12 530 5912 4319
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -969 326 13 965
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych 160 B =
Zysk (strata) na dziatalno$ci operacyjnej 44728 43 087 43 011
Przychody finansowe 1210 7229 2320
Koszty finansowe 2495 5425 6 226
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 43 443 44 892 39 105
Podatek dochodowy 6131 2113 1198
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 37 312 42779 37 907
DZIALALNOSC ZANIECHANA

Zysk (strata) netto z dziatalno$ci zaniechanej - - -
Zysk (strata) netto 37 312 42779 37 907
Zysk (strata) netto przypadajacy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 37 318 25603 33 165
- podmiotom nieposiadajgcym kontroli -7 17 176 4742

*Dane pochodzg ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego na potrzeby prospektu emisyjnego.
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10 Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku i pozostalych catkowitych
dochodow

(w tys. zt) 2016 2015 2014~
Zysk (strata) netto 37312 42779 37 907
POZOSTALE DOCHODY CALKOWITE
Pozycje nie przenoszone do wyniku
Przeszacowanie $rodkéw trwatych
Podatek dochodowy odnoszacy sig do pozycji nie przenoszonych do
wyniku
Pozycje przenoszone do wyniku
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
Instrumenty zabezpieczajgce przeplywy $rodkéw pienieznych -1 164 1371 -2 667
Réznice kursowe z wyceny oddziatéw dzialajgcych za granicg
Réznice kursowe przeniesione do wyniku finansowego - sprzedaz
oddziatow zagranicznych
Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji przenoszonych do wyniku -221 260 -507
Pozostale catkowite dochody po opodatkowaniu -943 1110 -2 160
Catkowite dochody 36 369 43 890 35746
Catkowite dochody przypadajgce:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 36 376 25 249 25197
- podmiotom nieposiadajacym kontroli -7 18 641 10 549
*Dane pochodza ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego na potrzeby prospektu emisyjnego.
11 Podstawowe dane i wskazniki finansowe
Nizej przedstawiono wybrane dane i wskazniki finansowe za lata 2014, 2015 i 2016,
charakteryzujace sytuacje finansowa Grupy Kapitalowej w tym okresie. Wszystkie wskazniki
wyliczyli§my na podstawie danych zawartych w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych
Grupy Kapitalowej za lata zakoficzone 31 grudnia 2016 roku i 31 grudnia 2015 roku.

Formuta Warto$¢ wskaznika
Wskaznik obliczeniowa 2016 2015 2014
przychody ze sprzedazy
(tys. zi) 282 267 156 584 128 655
wynik finansowy netto **
(tys. z8) 37 312 42779 37 907
kapitaty wiasne **
(tys. z¥) 374 679 290 368 245 048
suma aktywow
(tys. zi) 714 714 541 686 527 393
rentowno$¢ majgtku (ROA) wynik finansowy netto / suma aktywéw
(%) na koniec okresu 5,2% 7.9% 7.2%
rentownos¢ kapitalu wynik finansowy netto / kapitaly wlasne
wiasnego (ROE) (%) na poczatek okresu 12,8% 17,5% 18,2%
rentowno$¢ sprzedazy zysk netto ze sprzedazy / przychody ze
(%) sprzedazy 18,4% 20,0% 21,9%

aktywa obrotowe ogdtem /

wskaznik ptynnosci | zobowigzania krétkoterminowe 25 24 23
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Grupa Kapitatowa Archicom S.A. 1"

Formuta Wartos¢ wskaznika
Wskaznik obliczeniowa 2016 2015 2014

$rodki pieniezne / zobowigzania

wskaznik ptynnosci Ill krétkoterminowe 0,3 02 0,2

szybkos$¢ obrotu nalezno$ci z tytulu dostaw i ustug* x 365

naleznos$ci (w dniach) dni / przychody ze sprzedazy 40 36 22
zobowigzania z tytulu dostaw i usiug

okres sptaty zobowigzan oraz pozostale x 365 dni / koszt wiasny

(w dniach) sprzedazy 352 537 461

szybkos$¢ obrotu zapasow zapasy x 365 dni / koszt wiasny

(w dniach) sprzedazy 748 1192 996

trwatos¢ struktury (kapitaty wiasne + zobowigzania

finansowania diugoterminowe) / suma pasywow 70,4% 68,6% 77,4%

obcigzenie majatku (pasywa ogdiem - kapitaty wiasny) /

zobowigzaniami (%) pasywa ogotem 47 6% 46,4% 53,5%

Wskazniki inflacji:

Srednioroczny (%) -0,6 -0,9 0,0

od grudnia do grudnia (%) 08 -0,5 -1,0

* przed pomniejszeniem o odpisy aktualizujace

** kapital wlasny obejmuje kapital przypadajacy akcjonariuszom Jednostki Dominujacej i udzialy niedajace kontroli;
wynik finansowy netto obejmuje wynik przypadajacy akcjonariuszom Jednostki Dominujacej i udziatowcom
nieposiadajacym kontroli

**#*Wskazniki obliczono na podstawie danych ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego na
potrzeby prospektu emisyjnego.

12 Kontynuowanie dzialalnosci gospodarczej

W informacjach dodatkowych do zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitalowej za rok zakoniczony 31 grudnia 2016 roku Zarzad Spétki Dominujacej poinformowal,
ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej zostalo sporzadzone przy
zalozeniu kontynuowania dzialalnosci przez okres nie krotszy niz 12 miesiecy od dnia 31 grudnia
2016 roku i ze nie wystepuja okolicznosci wskazujace na zagrozenia kontynuowania dziatalnosci
przez Grupe Kapitalowa.

W czasie naszego badania nie odnotowali$my istnienia okolicznosci, ktére moglyby powodowaé
nasze przekonanie, ze Grupa Kapitalowa nie jest w stanie kontynuowa¢ dzialalnosci przez co
najmniej 12 miesiecy liczac od dnia bilansowego, to jest od 31 grudnia 2016 roku w efekcie
zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nia
dotychczasowej dziatalnosci.

13 Rok obrotowy

Sprawozdania finansowe wszystkich spélek wechodzacych w sklad Grupy Kapitalowej, bedace
podstawy sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaly sporzadzone na
dzien 31 grudnia 2016 roku i obejmuja dane finansowe za okres sprawozdawczy od 1 stycznia

2016 roku do 31 grudnia 2016 roku.
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14 Zasady (polityka) rachunkowos$ci oraz metody prezentacji danych
finansowych

We wprowadzeniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoficzony
31 grudnia 2016 roku Zarzad Spétki Dominujacej przedstawil zasady (polityke) rachunkowosci
oraz metody prezentacji danych finansowych Grupy Kapitalowe;.

Zmiany metod prezentacji danych finansowych i ich skutki przedstawiono w pkt. Korekta blgdu oraz
gmiana zasad rachunkowose informacji objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej za rok zakoficzony 31 grudnia 2016 roku.

15 Kapitat wiasny

Wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej na 31 grudnia 2016 roku stan
kapitalow wlasnych jest zgodny z dokumentacja konsolidacyjna. Udzialy niedajace kontroli na

31 grudnia 2016 roku nie wystapily. Dane finansowe dotyczace kapitaléw wlasnych przedstawiono
w nocie 15 informacji dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

16 Wylaczenia konsolidacyjne

Dotyczace spolek objetych konsolidacja przeprowadzone wylaczenia:
— wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci i zobowiazar),
— obrotéw wewnetrznych (przychodéw i kosztow),
— wynik6éw nie zrealizowanych przez spétki objete konsolidacja, zawartych w wartosci ich
aktywow,
— dywidend
sa zgodne z dokumentacjq konsolidacyjna.

17 Sprzedaz akcji / udzialéw w spéice podporzadkowanej

Skutki sprzedazy wszystkich udzialéw w Spétkach Camera Nera Sp. z o.0. oraz Archicom Invest
Sp. z 0.0. ujawniono w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitalowej zgodnie
z odpowiednimi dokumentami Zrédlowymi i dokumentacja konsolidacyjna.

18 Kompletnosé i poprawnosé dokumentacji konsolidacyjnej

W efekcie naszego badania uznali§my, Ze dokumentacja konsolidacyjna jest kompletna i poprawna

oraz ze spelnia ona istotne warunki, jakim powinna odpowiada¢ dokumentacja konsolidacyjna.
W szczegblnoscl dotyczy to wylaczen z tytulu korekt konsolidacyjnych.
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19 Struktura aktywéw i pasywoéw skonsolidowanego sprawozdania z
sytuacji finansowej

Struktura aktywow i pasywow Grupy Kapitalowej jest przedstawiona w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za rok zakoniczony 31 grudnia 2016 roku. Dane wykazane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sa zgodne z dokumentacja konsolidacyjna.

20 Pozycje wplywajace na wynik finansowy Grupy Kapitalowej

Charakterystyke pozycji wplywajacych na wynik finansowy Grupy Kapitalowej przedstawiono
w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoficzony 31 grudnia
2016 roku. Dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sa zgodne

z dokumentacjg konsolidacyjna.

21 Informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne
informacje objasniajace

Informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2016 roku
zostaly sporzadzone we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Rachunkowosdi, Mi¢dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
oraz zwiazanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzei Komisji Europejskicj.

22 Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej

Zapoznalismy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu Spétki Dominujacej z dzialalnoéci Grupy
Kapitalowej za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2016 roku. Naszym zdaniem informacje
zawarte w sprawozdaniu z dzialalnoéci Grupy Kapitalowej uwzgledniaja postanowienia art. 49
ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 roku,
poz. 1047 z p6zniejszymi zmianami) oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego
2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa pafistwa niebedacego pafistwem czlonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2014
roku, poz. 133) i sa zgodne z informacjami zawartymi w zalaczonym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o Grupie Kapitalowej i jej otoczeniu
uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie stwierdzilismy
istotnych znieksztalcen w sprawozdaniu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej.
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Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego, stanowigcym
wyodrebniong cz¢$é sprawozdania z dzialalnosci Grupy Kapitalowej, Spétka Dominujaca zawarta
informacje wymagane zgodnie z zakresem okreslonym w przepisach wykonawczych wydanych

na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 roku, poz. 1639). Informacje te sa zgodne z majacymi
zastosowanie przepisami oraz z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Niniejszy raport zawiera 14 stron.

Elzbieta Grzeskowiak

Biegly Rewident nr 5014

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu

Grant Thornton Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.,

Poznar, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, podmiot uprawniony do badania sprawozdat
finansowych, numer ewidencyjny 4055

Poznan, dnia 10 kwietnia 2017 roku.
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