SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
ARCHE SP. Z O.0.
ORAZ
GRUPY KAPITALOWEJ ARCHE

z siedziba przy ul. Putawskiej 361 w Warszawie
za rok obrotowy 01.01.2017-31.12.2017

1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

Grupe kapitatowg ARCHE SP. Z 0.0. tworza:

ARCHE SP. Z 0.0 — SPOLKA DOMINUJACA

Adres: ul. Pulawska 361, 02-801 Warszawa
Forma prawna: spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Przedmiot dziatalnosci
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci , wynikajgcym z umowy i wpisu do wiasciwego rejestru jest:

41.10.Z - Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych

41.20.A - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

55.10.Z - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania

56.10.Z - Restauracje i pozostate placowki gastronomiczne

68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami.

Skiad zarzadu
Wiadystaw Grochowski — Prezes Zarzadu
Pawet Grochowski — Cztonek Zarzadu

Kapital podstawowy

Kapitat podstawowy Arche Sp. z 0.0. wynosi 3 000 000,00 PLN i zostat objety przez:

1. Wiadystawa Grochowskiego 2153 200,00 PLN
2. Ryszarda Grochowskiego 622 200,00 PLN
3. Fundacje Leny Grochowskigj 119 000,00 PLN
4. Macieja Osinskiego i Elzbiete Osiriskg 105 600,00 PLN

Posiadane oddzialy i ich siedziby

Spotka nie posiada oddzielnie dziatajgcych oddziatow, ktére rozliczatyby sie samodzielnie.
Obecnie spotka prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg w Warszawie, Piasecznie, todzi, Lublinie i Zninie.

Obiekty hotelowe zarzgdzane przez Arche sp. z 0.0. znajdujg sie w Warszawie — Hotel Putawska
Residence™*, todzi — Hotel Tobaco™*, Janowie Podlaskim — Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowe Zamek
Biskupi Janéw Podlaski****, Czestochowie**** oraz zarzgdzane przez Spétke lokale mieszkalne w
Konstancinie Jeziornie.

W 2018r. zostang dopuszczone do uzytkowania nowe obiekty hotelowe w Warszawie przy ul. Poloneza,
Geologicznej i Al. Krakowskiej oraz w Lublinie.



ARCHE S.A. — SPOLKA ZALEZNA — 97,95 % udziatéw objetych przez Arche sp. z 0.0.

Adres : ul. Brzeska 134, 08-110 Siedice
Forma prawna : Spétka Akcyjna

Przedmiot dziatalnosci : PKD 4759Z — sprzedaz detaliczna mebli, sprzetu oswietleniowego i
pozostatych artykutow uzytku domowego. Poza wiw dziatalnoscig jednostka prowadzi sprzedaz paliw,
wynajem pomieszczen i sprzedaz ustug hotelowych.

Skiad zarzadu: zarzad spoiki jest jednoosobowy, funkcje Prezesa Zarzadu petni Wiadystaw Grochowski.
Prezes Zarzadu reprezentuje firme na zewnatrz oraz zajmuje sig sprawami zwigzanymi z zarzadzaniem firma.

Kapitat podstawowy : kapitat podstawowy spotki wynosi 52 000 000,00 PLN i zostat objety przez :

1. Arche sp. 0.0. 50 934 300,00
2. Grochowska Grazyna 658 200,00
3. Osinski Maciej 179 000,00
4. Grochowski Marcin 134 300,00
5. Grochowska Pacon — Jadwiga 80 000,00
6. Grochowski Ryszard 12 000,00
7. Osinska Elzbieta 1 000,00
8. Grochowski Tomasz 1 000,00
9. Grochowski Wojciech 200,00

Posiadane oddzialy i ich siedziby : spétka posiada pie¢ miejsc prowadzenia dziatalnosci:
- siedziba firmy : ul. Brzeska 134, 08-110 Siedlce

- obiekt hotelarski : ul. Marii Konopnickiej 1 , 07-130 t.ochow

- obiekt hotelarski : ul. Marii Konopnickiej 10, 07-130 tochéw

- obiekt hotelarski : ul. Kosciuszki 32, 37-530 Sieniawa

- obiekt cateringowy : Jasionka 953, 36-002 Jasionka

Nazwa: ARCHE RESTAURACJE SP. Z 0.0 — SPOtKA ZALEZNA — 97,95 % udzialéw

objetych przez Arche sp. z 0.0.

Adres: ul. Mysliwska 9, 07-130 Lochéw
Forma prawna: spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnoéci , wynikajacym z umowy i wpisu do wiaéciwego rejestru jest:
56.10.A - Restauracje i pozostate placdwki gastronomiczne

56.29.Z — Pozostata ustugowa dziatalno$é gastronomiczna

45.20.Z — Konserwacja i naprawa pojazdéw samochodowych z wylgczeniem motocykli

45.32.Z — Sprzedaz detaliczna czesci i akcesoriow do pojazdow samochodowych z wytgczeniem motocykli
47.30.Z — Sprzedaz detaliczna paliw do pojazdéw silnikowych na stacjach paliw

Skiad zarzadu

Marta Jedrzejczak — Prezes Zarzgdu



Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy Arche Restauracje Sp. z 0.0. wynosi 2800 000,00 PLN i zostat objety przez:

1. Arche Sp.zo.o. 2769 750,00 PLN
2. Byli pracownicy 30 250,00 PLN

Posiadane oddzialy i ich siedziby

Spotka nie posiada oddzielnie dziatajgcych oddziatow, ktére rozliczatyby sie samodzielnie.

Obecnie spotka prowadzi dziatalno$¢ gastronomiczng w Warszawie, natomiast dziatalno$é ustugows (ustugi
diagnostyczne i warsztatowe) i handlowg w zakresie sprzedazy paliw i czesci samochodowych w tochowie.

2. Opis zmian, ktére nastapity w roku sprawozdawczym.

W minionym roku sprawozdawczym podwyzszono kapitat podstawowy z kwoty 18 000 000,00 zt na
52 000 000,00 zt. Swoj udziat w kapitale podstawowym zwigkszyta Arche Sp. z 0.0. z kwoty 19 934 300,00 zt
do 50934 300,00 zt. Poza tym nie wystgpity zadne zmiany dotyczace formy prawnej, zmian w grupie
kapitatowej, zakresu dziatalnosci , skfadu zarzgdu.

3. OSWIADCZENIE ZARZADU

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Arche sp. z 0.0. oraz Grupy Arche
Sp. z o.0. Zarzad nie stwierdza okolicznoéci wskazujgcych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci przez

Spotke oraz Grupe.

4. INFORMACJE O DZIALALNOSCI GRUPY
41. ARCHE SP.Z 0.0. - DZIALALNOSC DEWELOPERSKA | HOTELARSKA

W roku obrotowym 2017r. spotka uzyskata przychody w wysokosci 283 487 866,77 PLN. Przychody z
dziatalnosci deweloperskiej powstajg w momencie przeniesienia wiasnosci lokali aktem notarialnym.

W poréwnaniu do roku ubiegtego nastgpit wzrost przychodow o 3 % .

Podstawowym zrodtem przychodéw Spotki sg przychody osiagane ze sprzedazy wybudowanych lokali
mieszkalnych i ustugowych wraz z pomieszczeniami pomocniczymi tji. schowkami oraz miejscami
parkingowymi zaréwno w hali garazowej jak i zewnetrznych, znajdujgcych sie w obrebie wybudowanych
budynkéw. W 2017r. Spotka osiggneta przychody z tego typu dziatalnosci w kwocie 163 635 848,07 zi, ktére
w gtdwnej mierze sg wynikiem notarialnego przeniesienia wiasnosci lokali w budynkach dopuszczonych do
uzytkowania w 2017r.

Sa to przychody ze sprzedazy lokali:

- mieszkalnych przy ul. Grochowskiego 13 w Piasecznie — notarialna sprzedaz 106 lokali ze 108:

- mieszkalnych przy ul. Kopernika 68,72 w £.odzi — notarialna sprzedaz 173 lokali ze 189;

- apartamentow hotelowych w systemie condo przy ul. Olerki 20 w Czestochowie — notarialna sprzedaz 106
lokali ze 126 przeznaczonych do sprzedazy;

- oraz |okali w budynku dopuszczonym do uzytkowania w 2016r. przy ul. Belgradzkiej 3 w Warszawie —
notarialna sprzedaz 74 lokali mieszkalnych i 10 lokali ustugowych.

Przychody z najmu i dzierzawy posiadanych lokali i miejsc parkingowych oraz ustug towarzyszacych w 2017r.
osiggnety kwote 1 660 162,57 zt a przychody z odsprzedazy kwote 1 510 222,54 zt.

Przychody ze $wiadczonej usiugi generalnego wykonawstwa na rzecz spotki zaleznej Arche SA wyniosty
32 042 630,59 zt



Przychody ze $wiadczonych przez Spotke ustug hotelarskich i ustug towarzyszacych w 2017r. uksztattowaty
sie na poziomie 46 255 773,03 zi.

W 2017r. podpisano umowy deweloperskie i przedwstgpne na sprzedaz 759 lokali w nastepujgcych
inwestycjach:

Adres inwestycj Budynek llo&¢ lokali sprzedanych w
2017r.
Ul. Tyszkiewicza w Warszawie mieszkalny 11
Ul. Poloneza budynek A1 w Warszawie mieszkalny 54
Ul. Poloneza budynek B1 w Warszawie mieszkalny 46
Ul. Lanciego 12 w Warszawie mieszkalny 138
Ul. Zieby 40A budynek B w Warszawie mieszkalny 13
Ul. Postepu 10 w Warszawie mieszkalny 2
Ul. Vogla w Warszawie mieszkalny 4
Ul. Jasinskiego budynek | w Piasecznie mieszkalny 76
ul. Jasms;}i(;esge%:ri;ligynek Jw mieszkalny 40
Ul. Grochowskiego 7 (E) w Piasecznie mieszkalny 1
Ul. Grochowskiego 9 (F) w Piasecznie mieszkalny 1
ul. Grochqwslqegp 11 (G)w mieszkalny y
Piasecznie
ul. Grochc_)wsklegp 13 (H)w mieszkalny
Piasecznie
Ul. Kopernika 64A (J) w todzi mieszkalny 4
Ul. Kopernika 64C (M) w Lodzi mieszkalny 2
Ul. Kopernika 68,72 (2+1) w fodzi mieszkalny 67
Ul. Matejki w todzi mieszkalny w systemie condo 82
Ul. Poloneza H1 w Warszawie hotel w systemie condo 12
AL. Krakowska w Warszawie hotel w systemie condo 53
Ul. Geologiczna w Warszawie hotel w systemie condo 39
Ul. Olenki w Czestochowie hotel w systemie condo 90
Ul. Zamoyskiego w Lublinie hotel w systemie condo 16
SUMA 759

W 2017r w ramach dziatalno$ci deweloperskiej prowadzone byly wymienione ponizej prace budowlane.

e Inwestycja przy ul. Grochowskiego 13 (budynek H) w Piasecznie, w trakcie budowy byt budynek mieszkalny
budowany na gruncie wlasnym zawierajgcy 107 lokali mieszkalnych i 1 lokal ustugowy oraz podziemng hale
garazowg, dopuszczony do uzytkowania decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia
23.03.2017r.

e Wieloetapowa przy ul. Jasifskiego w Piasecznie gdzie powstanie 5 wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych, w 2017r. budowany byt budynek zawierajgcy 106 lokali mieszkalnych oraz budynek J
zawierajgcy 84 lokali mieszkalnych. Planowang datg ukoriczenia budowy budynku | jest - Ill kwartat 2018r. a
budynku J = Il kwartat 2019r.

e Inwestycja przy ul. Matejki w todzi, gdzie powstanie budynek mieszkalny skiadajgcy sie z 323 lokali
mieszkalnych z ktérych 183 lokale bedg zarzgdzane w systemie condo, usytuowany na zakupionym prawie
uzytkowania wieczystego gruntu. Planowang datg ukonczenia budowy jest 3 kwartat 2018r.

e Wieloetapowa inwestycja przy ul. Poloneza w Warszawie, w trakcie budowy byly dwa budynki mieszkalne:

- budynek A1 — mieszkalny, gdzie do konca | kwartatu 2018r. powstang 103 lokale w tym 3 lokale ustugowe;

- budynek B1 — mieszkalny, gdzie do korica | kwartatu 2019r. powstang 103 lokale w tym 3 lokale ustugowe;

e Inwestycja przy ul. Lanciego na warszawskim Ursynowie, gdzie powstanie nowoczesny, wielorodzinny
budynek, sktadajgcy sie z 229 lokali mieszkalnych, 9 lokali ustugowych na parterze oraz hali garazowej,
usytuowany na zakupionym prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Planowang datg ukonczenia inwestycji
jest | kwartat 2019r.

e Nowo rozpoczeta budowa kameralnego budynku mieszkalnego przy ul. Tyszkiewicza w Warszawie
zawierajgcego 29 mieszkan oraz 2 lokale ustugowe — planowane zakoriczenie to | kwartat 2018r.

e Nowo rozpoczeta budowa budynku mieszkalnego przy ul. Zigby w Warszawie na warszawskim Ursynowie
zawierajgcego 110 mieszkan— planowane zakonczenie to | kwartat 2019r.

e Budowa 6 obiektéw hotelowych:



- Hotel™* Arche w Czestochowie zawierajgcy 126 pokoi, sale konferencyjng craz czesc restauracyjno-
gastronomiczng dopuszczony do uzytkowania decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w

Czestochowie w dniu 21.03.2017r.
- budynek H1** przy ul. Poloneza w Warszawie - zawierajgcy 150 apartamentow oraz 3 lokale ustugowe,

ktorego dopuszczenie do uzytkowania planowane jest na |l kwartat 2018r.;
- Hotel*** Arche w Lublinie, w ktérym znajdzie sie 100 pokoi, sale konferencyjne oraz lokal gastronomiczny a

planowanym terminem ukonczenia budowy jest || kwartat 2018r.

- Hotel™™* Arche w Warszawie przy Al. Krakowskiej, w ktorym znajdzie sie 329 pokoi, sale konferencyjne
oraz lokal gastronomiczny a planowanym terminem ukonczenia budowy jest lll kwartat 2018r.

- Hotel™™ Arche w Warszawie przy Ul. Geologicznej , w ktérym znajdzie sie 70 pokoi, a planowanym
terminem ukonczenia budowy jest | kwartat 2019r.
- Hotel* Arche w Gorze Kalwarii , w ktérym znajdzie sie 80 pokoi, a planowanym terminem ukonczenia
budowy jest Il kwartat 2018r.

4.2. ARCHE S.A. - DZIALALNOSC HOTELARSKA | HANDLOWA

W 2017 roku spodtka uzyskata przychody w wysokoéci 26 218 618,60 PLN. W poréwnaniu do roku ubiegtego
nastagpit wzrost przychodow o 22,91 %.

Zrodtami przychodow spétki w 2017r. byly

- przychody ze $wiadczenia usiug hotelowych : 11 881 938,18 PLN

- przychody ze sprzedazy towarow (meble, paliwa) : 10 219 270,10 PLN, z czego na rzecz Arche Sp. z 0.0 :
134 514,03 PLN

- przychody z ustug najmu : 3 603 708,98 PLN

- przychody z ustug $wiadczonych na rzecz Arche Sp. z 0.0. : 513 225,14 PLN

- pozostate przychody (ksigzka) : 476,20 PLN
4.3. ARCHE RESTAURACJE SP.Z 0.0. - DZIALALNOSC GASTRONOMICZNA

W roku obrotowym 2017r. spotka uzyskata przychody w wysokosci 17 324 958,48 PLN. Podstawowym
zrodtem przychodéw sg przychody z dziatalno$ci gastronomicznej 9 988 843,39 PLN. W pordwnaniu do roku
ubiegtego nastgpit wzrost przychodoéw o 33,3 % .

Przychody z dziatalnosci handlowej (sprzedaz paliw, czesci i akcesoriow do pojazdow 6 382 600,62 PLN), w
poréwnaniu do roku ubiegtego nastapit wzrost o 27,33%. Przychody ze $wiadczonych ustug diagnostycznych
wynosity 391 144,27 PLN, nastgpit wzrost o 0,7%. Przychody ze sprzedazy towaréw w sieci gastronomicznej

339 551,39 PLN, nastapit wzrost o 19%.
Na koniec roku 2017 byto juz otwartych 12 dobrze funkcjonujgcych ekonomicznie lokali gastronomicznych pod

nazwg "KUCHNIA ZA SCIANA”. W 2018r. planowane jest otwarcie 8 nowych lokali gastronomicznych.
5. FINANSOWANIE DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY

5.1. Umowy kredytowe

Bank Kredytujacy Kredytobiorca Zwigkszenie w tys. zi Splata w tys. zt
PKO BP Arche sp. zo.0. 0 1.027
PKO BP Arche sp. z 0.0. 0 15.000
ALIOR BANK SA Arche sp. z 0.0. 9654 0
ALIOR BANK SA Arche sp. z o.0. 0 2.500
ALIOR BANK SA Arche sp. zo.0. 0 3.333
ALIOR BANK SA Arche sp. z0.0. 0 0
ALIOR BANK SA Arche sp. z 0.0. 20.000 444
ALIOR BANK SA Arche sp. zo.0. 0 0
ALIOR BANK SA Arche sp. zo0.0. 8.614 13.678
PEKAO SA Arche SA 6.254 2.890




taczne saldo wykorzystanych kredytéw bankowych w Grupie na dzier 31.12.2017r. wynosi

112 498 965,33zt

5.2.

Emisje obligacji

W dniu 23.08.2017r. spotka Arche Sp. z 0.0. wyemitowata 100 000 szt. Obligacji o wartosci nominalnej 100 zt

za szt. Na okres 3 lat tj. do 23.08.2020r. Byta to emisja serii C.
tgczna wartos¢ wyemitowanych przez Arche Sp. z 0.0. na dzien 31.12.2017r. wynosi 40 000 000 zt.

5.3. Pozyczki, poreczenia i gwarancje
Rodzaj Udzielajacy Otrzymujgacy Przedmiot Kwota
poreczenia/gwarancji poreczenia/gwarancji
w tys. zt
Gwarancja ALIOR BANK Arche Sp. z Zabezpieczenie roszczen 1.258
0.0. nabywcy budynku z tyt.
gwarancji i rekojmi
Udzielenie Arche SA Arche Sp. z Udzielenie zabezpieczenia 30.000
zabezpieczenia 0.0. hipotecznego na
hipotecznego nieruchomosci
Udzielenie Arche SA Arche Sp. z Udzielenie zabezpieczenia 30.000
zabezpieczenia 0.0. hipotecznego na
hipotecznego nieruchomosci
Poreczenie Arche Sp. z Arche SA Poreczenie kredytu 3.184
kredytu 0.0.
Poreczenie Arche Sp. z Arche SA Poreczenie kredytu 14.630
kredytu 0.0.
Poreczenie Arche Sp. z Arche Poreczenie kredytu 1.000
kredytu 0.0. Restauracje Sp.
Z 0.0.
Udzielenie Arche Sp. z Arche SA Poreczenie kredytu 4.050
zabezpieczenia | 0.0.
hipotecznego
Gwarancja Bank PeKaO Arche SA Zabezpieczenie nalezytego 406
SA wykonania umowy najmu

Spotki tworzgce Grupe Kapitatowg Arche Sp. z o.0. nie udzielajg pozyczek wewnatrz Grupy.




6. ANALIZA EKONOMICZNA

Przedmiotem analizy ekonomiczno-finansowej sg wybrane skonsolidowane dane finansowe zawierajgce
podstawowg pozycje skroéconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Arche za
rok obrachunkowy 2017,

6.1. Struktura i dynamika skonsolidowanego bilansu

Aktywa skonsolidowanego bilansu przedstawiajg sie nastepujgco:

Stan na Stan na
Struktura Struktura | Dynamika
Lp AKTYWA 31.12.2017r. 31.12.2016r.
(%) (%) (%)
(zh) (zh
A Aktywa trwate 241 734 810,56 | 36,69% | 161 558 181,06| 28,13% 149,63%

Wartosci niematerialne i
| 476 920,71 0,07% 250 688,59 0,04% 190,24%

prawne

I Rzeczowe aktywa trwate 239742 427,31 | 36,39% | 161 302 324,26 | 28,09% 148,63%

Il | Naleznosci diugoterminowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
v Inwestycje diugoterminowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
Diugoterminowe rozliczenia
Vv ) 1516 462,54 0,23% 5168,21 0,00% | 29322,77%
miedzyokresowe
B Aktywa obrotowe 417 077 900,27 | 63,31% | 412801 312,82| 71,87% 101,04%
I Zapasy 300 428 910,98 | 59,26% | 388 456 954,74 | 67,63% 100,51%

Il | Naleznosci krotkoterminowe | 1059645219  1.61%| 14665476,89| 2,55% 72,25%

Inwestycje krétkoterminowe 12 246 648,28 1,86% 7 831 603,64 1,36% 166,37%

Krotkoterminowe rozliczenia
v 3 805 888,82 0,58% 1847 277,55 0,33% 206,03%

miedzyokresowe

Suma aktywow 658 812 710,83 | 100,00% | 574 359 493,88 | 100,00% 114,70%

Bilans sporzgdzony na dzien 31.12.2017 r wykazuje sume bilansowg 658 812 710,83 z} , ktdra w stosunku do
ubiegtego roku wzrosta o 84 453 216,95 zt , tj. 0 14,70% .

Aktywa trwate w strukturze majgtku Spotki ogotem stanowig 36,69% i zwigkszyly sie 0 49,63% w stosunku do
roku poprzedniego.

Wsrod aktywow obrotowych, kiore stanowig 63,31% sumy bilansowej dominujacy udziat w strukturze zajmujg
zapasy, ktore obejmuje gtownie produkcja w toku stanowigca bank ziemi oraz nakfady poniesione na
inwestycje trwajace w Arche sp. z 0.0.



Pasywa skonsolidowanego bilansu przedstawiajg sie nastepujaco:

Stan na Stan na :
Lp PASYWA 31.12.2017r. s"z‘,,'/‘t)”'a 31.12.2016r. St'}{;“)"’a Dy'zf/")“ka
(zh) ; (zh) ; z
A | Kapitat (fundusz) wiasny 263 847 915,41 40,05% | 239 616 449,24 41,72% 110,11%
Kapitat (fundusz) 5 5 0
| podstawowy 3000 000,00 0,46% 3 000 000,00 0,52% | 100,00%
Il | Kapitat (fundusz) zapasowy 233 659 849,30 | 35,47% | 212918 709,02 37,07% | 109,74%
lll | Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
v Pozostate kapitaty (fundusze) 0.00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
rezerwowe
V | Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
Vi Zysk (strata) netto 27 188 066,11 413% | 23697 740,22 4,13%| 114,73%
B Kapitaty mniejszosci 4 835 673,71 0,73% 2 587 889,24 0,45% 186,86
Ujemna wartos¢ firmy
C jednostek 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
podporzadkowanych
Zobowigzania i rezerwy na " o
D zobowigzania 390 129 121,71 59,22% | 332 155 155,40 57,83% | 117,45%
I Rezerwy na zobowigzania 709 644,35 0,11% 0,00 0,00% 0,00%
Zobowigzania i o 0
il diugoterminows 141 972 411,32 21,55% | 94574 478,97 16,47% | 150,12%
Il Aabeigzes 247 447 066,04 | 37,56% | 237 09531547 41,28%| 104.37%
krotkoterminowe
IV | Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0% 478 856,96 0,08% 0%
Suma pasywow 658 812 810,83 100% | 574 359 493,88 100% | 114,70%

Kapitaty wiasne w strukturze zrodet finansowania majatku Spotki stanowig 40,05%. Kapitaty wiasne w
stosunku do roku ubiegtego wzrosty 0 10,11% tj. o kwote 24 231 466,17 zt i jest to zysk netto za 2017r.
Obce zrodia finansowania tj. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 59,22% catosci pasywow.
Zwigkszyty sie one w stosunku do roku ubiegtego o 17,45% tj. 0 kwote 57 973 966,31 zt.




6.2.

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

Grupa kapitatowa w 2017 roku wykazuje zysk netto na poziomie 27 233 942,59 ztw tym zysk mniejszosci
45 876,48 zt. Szczegotowe informacje o kosztach i przychodach przedstawia ponizsza tabela:

Stan na Udziat w Stan na Udziat w
Rachunek zyskow i 31.12.2017r. sumie 31.12.2016r. sumie Dynamika
strat (zh przychodow (zh) przychodow (%)
i zyskow i zyskow
(%) (%)
A Ep’"ggg‘:g;’ netio:ze 326 329 807,83 100,00% | 312 338 856,58 100,00% | 104,48%
B Es:f;ﬁﬁ:‘ta'”osc' 285 354 656,87 87,44% | 272 555 804,34 87.26% | 104,70%
Zysk (strata) ze o . 3
c| Sk 40 975 150,96 12,56% | 38 782 952,24 12,42% | 103,00%
D sggfa“’g;.’feprzy‘:ho"y 1117 863,63 0,34%% | 1447 913,18 0,46% |  77.21%
E zsg;sg;fe':.oszw 1542 526,55 047%| 426305769 136%% |  36.18%
F igz':aigjzl::;a'““ci 40 550 488,04 12,43% | 36967 807,73 11,84% |  109,69%
G | Przychody finansowe 25 928,21 0,01% 91 258,02 0,03%| 28.41%
H | Koszty finansowe 7273 259,66 2.23%| 6936 109,39 2.22%| 104.86%
I| Zysk (strata) brutto 33 303 156,59 10,21% | 30 115 938,96 9.64% | 110,58%
J Ez"ssagi'?e‘;‘;ig"dowy - 6 388 693 1,96% | 6265 448,00 201%| 101,97%
Cze5¢ odroczona 2319 479.00 20.10% 0.00 0.00% 0.00%
Pozostate
K | obowigzkowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
zmniejszenia zysku
L ﬁ‘i.ﬁ’;}éﬁf,ﬁ";}” 45 876,48 0,01% 152 750,74 0,04% 30,03
M| Zysk (strata) netto 27 188 066,11 8.33% | 23697 74022 7.59% | 114.73%

Przychody ogotem za 2017r wynoszg 326 329 807,83 zt i wzrosty w stosunku do przychodow ubiegtorocznych
0 4,48%.
Koszty dziatalnosci operacyjnej wediug rachunkéw zyskéw i strat wynoszg 285 354 656,87 zt .
Pozostate przychody operacyjne to przede wszystkim przychody zwigzane ze sprzedazg Srodkow trwatych,

umorzone przedawnione zobowigzania dotyczace kaucji, obcigzenia z tytutu nie usunietych usterek |
zaptacone kary umowne, odszkodowania powypadkowe, rozwigzane odpisy na naleznosci.

Przychody finansowe to uzyskane odsetki od depozytéw overnight i rachunkéw bankowych oraz od
kontrahentow za nieterminowe ptatnosci.




6.3. Podstawowe wskaZniki ekonomiczne

Nazwa wskaznika Wyliczenie Wskaznik | Wskaznik | Zmiana
za 2017r. za 2016r. | wskaZnika

s 5 skonsolid. zysk netto
1 Rentownosc netto 8.33% 7.59% 0.74%

sprzedazy przychody ze sprzedazy
skonsolid. zysk (strata) ze

Rentownos¢ podstawowej sprzedazy o o 5
dziatalnosci operacyjne; 12,56% 12,74% -0,18%

przychody ze sprzedazy
Skonsolid. zysk netto
3 | Rentownos¢ majatku % 4,13% 4,13% 0,00%
aktywa ogoétem
Zapasy x 365
4 | Szybkos¢ obrotu zapasow 436,69 453,95 -17,26
przychody ze sprzedazy
Nalezn.z tyt. dostaw i ustug
Szybko_sc Qbr_otu x365 7.46 10,98 3,52
naleznosci

przychody ze sprzedazy

s e Zob.z tyt. dostaw i ustug x365
6 Mozliwosc sptaty 55,38 33.66 21.72

zobowigzan przychody ze sprzedazy

6.4. Zatrudnienie

Na dziert 31.12.2017r. w Grupie na umowe o prace zatrudnione byly 343 osoby, w tym w:
- Arche Sp. z 0.0. — 224 osoby, w tym 142 pracujgce w hotelach

- Arche S.A. — 72 osoby, w tym 48 pracujgcych w hotelach

- Arche Restauracje Sp. z 0.0. —47 os6b, w tym 33 pracujgce w gastronomii

7. PRZEWIDYWANY ROZWOJ GRUPY

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wigc i sytuacja finansowa Spéiki, jest $cisle
zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany w PKB, wysoko$é stop procentowych,
bezrobocie, inflacja. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikow
mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania oraz ustugi hotelarskie, a takze wzrostu kosztéw
obstugi zadtuzenia, co w efekcie mogtoby mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa Spotki.

Polska gospodarka wcigz do$wiadcza wielu dynamicznych zmian, co sprawia, ze moze byé bardziej podatna
na wahania rynku. Takie warunki stanowig istotny czynnik ryzyka zaréwno dla Spétki jak i dla innych
deweloperow, poniewaz proces realizacji inwestycji (obejmujgcy etapy, takie jak zakup gruntow,
przygotowanie terenu do robot budowlanych, proces budowy, a takze sprzedaz mieszkan) od jego
rozpoczecia do chwili zakoriczenia moze trwac nawet kilka lat. Wazne jest, aby zrozumieg, ze podejmowane
decyzje muszg uwzglednia¢ stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak réwniez znaczace
wahania cen gruntéw, poziomu kosztéw budowy i cen sprzedazy mieszkan w trakcie trwania projektow, ktore
to czynniki moga wywrze¢ znaczgcy wplyw na rentownos$¢ Spoéiki i jej potrzeby finansowe.

Rozw¢j budownictwa hamowany jest przede wszystkim brakiem terenéw z opracowanymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Istotny wptyw na poziom sprzedazy i pozyskiwanie nowych inwestorow
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ma zaostrzona polityka udzielania przez banki kredytéw na cele mieszkaniowe. Wstrzymuije to inwestoréw w
rozpoczynaniu nowych inwestycji.

Obserwowany jest ciggly wzrost cen gruntéw co nie korzystnie wptywa na rentowno$é inwestycji. Spotka ma
jednak zgromadzony duzy bank ziemi co w przyszlych latach pozwoli prowadzi¢ dziatalnosé na

dotychczasowym poziomie.

W zwigzku z faktem, ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitatochtonna, rola sektora finansowego oraz
jego zdolno$ci i gotowos¢ kredytowania sg kluczowe dla Spétki, ktéra opiera si¢ na finansowaniu
zewnetrznym, nie tylko w momencie zakupu dziakki, ale takze w trakcie kolejnych etapéw inwestycji, w tym
takze podczas etapu budowy. Spotka finansuje projekty gtéwnie $rodkami pochodzgcymi z kredytow
bankowych oraz z emisji obligacji. Szczegdtowe zestawienie zobowigzan kredytowych oraz z tyt. emisji
obligacji przedstawiono w nocie 18, ktora jest zatgcznikiem do sprawozdania finansowego. Ponadto
dostepno$¢ finansowania zewnetrznego jest kluczowa dla ksztattowania popytu na mieszkania, gdyz
wigkszosc¢ klientow finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytéw hipotecznych.

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wplaty nabywcéw lokali dokonywane sg na odpowiedni rachunek
powierniczy, z ktorego $rodki mogg by¢ przekazywane deweloperowi badz po ukorczeniu inwestycji i
sprzedazy lokalu, bgdz na cele zwigzane z inwestycjg w trakcie jej realizacji, po zakonczeniu okreslonych
etapéw. Sytuacja ta powoduje koniecznos¢ zaangazowania wiasnych $rodkow w znaczgcej wielkosci na
etapie budowy wobec ograniczenia mozliwosci wykorzystania $rodkow wptacanych przez nabywcow
mieszkan. Alternatywa, ktorg dostrzega Spdtka jest budowa hoteli i sprzedaz apartamentow hotelowych, ktéra
nie podlega zapisom Ustawy Deweloperskiej.

Sytuacja finansowa branzy gastronomicznej w Polsce, stale sie poprawia. Rynek gastronomiczny rozwija sie
szybciej niz inne dzialy gospodarki, poniewaz jego warto$é wyprzedza wzrost PKB, rosng przychody z
prowadzonej dziatalnoéci gastronomicznej. Ustugi gastronomiczne zaspokajajg zmieniajgce sie potrzeby
zywieniowe konsumentow. Istotne znaczenie ma rowniez wysoka zdolno$¢ do generowania nowych miejsc

pracy.

Grupa Arche Sp. z o.0. posiada petng zdolnos$¢ do finansowania zaréwno realizowanych obecnie projektow
deweloperskich oraz innej prowadzonej dziatalnosci: gastronomicznej i hotelarskiej.

Misjg firmy jest dalszy rozwoj, zapewnianie nowych miejsc pracy, tworzenia najlepszych produktow za
najnizszg ceng dostosowywanych do indywidualnych potrzeb i wymagan klientow, obejmujgcych zmieniajgce
sig upodobania i preferencje. Hasto wiodace Grupy Arche Sp. z 0.0. brzmi: Agczymy sprzecznosci, ufamy
wszystkim, zmieniamy siebie”.

Sukces Grupy w duzej mierze zalezy od sity i koncepcji oséb zarzadzajgcych a wypracowana pozycja
rynkowa przyczynia sig do dalszego perspektywicznego rozwoju Grupy Kapitalowej Arche.

8. INFORMACJE DODATKOWE

8.1. Dziatalnos¢ charytatywna

Grupa Spotka prowadzi od wielu lat dziatalno$¢ charytatywng. Jest wspotfundatorem Fundacji Leny
Grochowskiej, ktora zajmuje sie sprowadzaniem do Polski repatriantéw z Kazachstanu oraz Zapewnianiem im
mieszkan i pracy. Spétka réwniez uczestniczy w prowadzonych zbiérkach charytatywnych na osoby chore i

potrzebujgce.

Spotka prowadzi dziatalno$¢ polegajgcg na rewitalizacji i renowaciji zabytkow na terenie kraju. Spotka podjeta
sig, m.in., rewitalizacji zabytkéw takich jak: Fabryka Tytoniu i Papieroséw w todzi, Patac tochéw, Patac
Sieniawa czy Zamek w Janowie Podlaskim. Spotka podejmuje sie realizacji inwestycji majgc na wzgledzie
promowanie i wspierania kultury, dziedzictwa narodowego, nauki i owiaty.
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8.2. Pozostale informacje

Grupa i Spotka nie prowadzily i w zwigzku z tym nie posiadajg wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie badan i
rozwoju.

Grupa i Spotka nie nabywatly akcji wtasnych.
Spotka nie posiada oddziatow.

Spotka podpisata ponizsze umowy z Kancelarig Biegtego Rewidenta ,Audytor Sigma" Krystyng Zbrozek:
- umowa z 15.11.2017r. na badanie sprawozdania finansowego Spotki za rok zakoriczony dnia 31.12.2017r. —

wynagrodzenie 14 tys. zt
- umowa z 15.11.2017r. na badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoriczony

dnia 31.12.2017r. — wynagrodzenie 7 tys. zt.

Warszawa, dn. 31.03.2018r.
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