SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALN!(

ARCHE S.A.

z siedzibg przy ul. Pulawskiej 361 w Warszawie

za rok obrotowy 01.01.2021 - 31.12.2021

I. Informacja o jednostce:

Nazwa: ARCHE S.A.
Adres: ul. Pulawska 361, 02-801 Warszawa

Forma prawna: spétka akcyjna

Przedmiot dzialalnosci

PODPIS ZAUFANY

PAWEL
GROCHOWSKI

28.04.2022 15:05:46 [GMT+2]
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci , wynikajagcym z umowy i wpisu do wlasciwego rejestru jest:

41.20.Z — Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych

68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek

11.05.Z - Produkcja piwa

55.10.Z - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania

56.10.Z - Restauracje 1 inne placowki gastronomiczne

56.21.Z - Przygotowywanie i dostarczanie zywnos$ci dla odbiorcow zewnetrznych (katering)

68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi

90.04.Z — Dziatalno$¢ obiektow kulturalnych
93.11.Z — Dziatalno$¢ obiektow sportowych
73.1 — Reklama

Sklad zarzadu

Na 31.12.2021r.

Na 01.02.2022r.

Wiadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu

Wiadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu

Pawet Grochowski — Cztonek Zarzadu

Pawet Grochowski — Cztonek Zarzadu

Agnieszka Mitura - Czlonek Zarzadu

Kapital podstawowy

Na 31.12.2020r. Na 31.12.2021r.
1. | Wiadystaw Grochowski 2 168 100,00 PLN 72,24% | 2 168 100.00 PLN 72,70%
2. | Ryszard Grochowski 622 200,00 PLN 20,73% 622 200.00 PLN 20,86%
3. | Fundacja Leny Grochowskiej 119 000,00 PLN 3,96% 119 000.00 PLN 3,99%
4. | Elzbieta Osinska 73 000,00 PLN 2,43% 73 000.00 PLN 2,45%
5. | Akcje wlasne — w celu 19 200,00 PLN 0,64% Umorzone
umorzenia
3001 500,00 PLN 100% | 2982 300,00 PLN 100%




Posiadane oddzialy i ich siedziby

Spotka nie posiada oddzielnie dziatajacych oddzialow, ktore rozliczatyby si¢ samodzielnie.

Obecnie spotka prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg w Warszawie, Ozarowie Mazowieckim, Naleczowie i
Mielnie a dziatalno$¢ hotelowa w Warszawie, Siedlcach, L.odzi, Janowie Podlaskim, L.ochowie, Lublinie,
Czestochowie, Gérze Kalwarii, Zninie, Pile, Wroctawiu i Gdansku. Spotka tworzy Sie¢ Hoteli Rozproszonych
—,, Arche Siedlisko” ecoboxow taczacych §wiat hotelowego komfortu z otoczeniem natury, blisko lokalnych

spotecznosci, obecnie usytuowanych na Podlasiu, Slasku oraz w wojewodztwie Swigtokrzyskim.

I1I. Informacje o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu sprawozdania, w tym informacije
o zmianach zasad (polityki) rachunkowosci

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o

rachunkowosci ( Dz.U. z 2021 r. poz. 217 ze zmianami).

Rzeczowe aktywa trwale

Aktywa trwate wykazywane sg wedlug ceny nabycia lub kosztow wytworzenia pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne ( z wyjatkiem posiadanych gruntdéw, ktére nie sa uzytkowaniem wieczystym). W ewidencji
ujmowane sg srodki trwale o wartosci poczatkowej wyzszej lub rownej 10 000.00 PLN, natomiast sktadniki o
warto$ci nizszej sa ujmowane jako koszt zuzycia materiatow, dopuszcza si¢ wyjatki przy ewidencji
samochodow; kas fiskalnych i komputerow. Amortyzacja naliczana jest metoda liniowg przez okres

uzytkowania danego sktadnika aktywow.

Inwestycije dlugoterminowe

Akcje 1 udziaty w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazywane sa wedtug cen zakupu.

Zapasy

Zapasy rzeczowych skladnikow majgtku obrotowego stanowig materiaty, produkcja w toku, wyroby

gotowe, towary oraz zaliczki na dostawy.

Dla materiatow i towaréow prowadzona jest ewidencja iloSciowo-warto$ciowa z wyjatkiem materiatow na

budowach, a wyceniane sg wg cen zakupu nie wyzszych od cen sprzedazy netto.

Produkcja w toku wyceniana jest wg rzeczywistych kosztow wytworzenia z uwzglednieniem zasad
obowigzujacych dla produktow gotowych. Koszt gruntu zakupionego z przeznaczeniem do prowadzenia

procesu deweloperskiego traktowany jest jak materiat i uyymowany w pozycji produkcji w toku.

Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe
wyceniane sg wedlug kosztu ich wytworzenia a ewidencja ilo§ciowo-wartosciowa prowadzona jest dla kazdej

inwestycji i dla kazdego samodzielnego lokalu

Zaliczki na dostawy i ustugi to wplacone zaliczki na przyszle dostawy, ktore zostang zrealizowane w

kolejnych okresach sprawozdawczych.



Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow sa dokonywane dla kosztoéw, ktore dotycza wigcej niz jednego

okresu sprawozdawczego.

Naleznosci 1 zobowiazania

Na dzien nabycia lub powstania naleznosci krotkoterminowe ujmuje si¢ wedtug wartosci nominalnej, czyli
wedtug wartosci okreslonej przy ich powstaniu (np. kwota brutto faktury). Natomiast na dzien bilansowy

naleznos$ci wycenia si¢ w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznosci.

Warto$¢ naleznosci aktualizuje si¢ uwzglgdniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub do

kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.
Zobowigzania ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktore stanowig zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcoéw wykazywane sg w

pasywach jako pozostate zobowigzania z tytulu dostaw i ustug, dhugo i krétkoterminowe.

Nalezno$ci 1 zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien ich powstania wedtug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten
dzien.

Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy

Lokaty bankowe z okresem zapadalno$ci powyzej trzech miesigcy prezentowane sg w pozycji

,,Krotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe z okresem zapadalnosci do trzech miesigcy wykazywane sg w
bilansie w warto$ci nominalnej i obejmujg srodki pieni¢zne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe o

pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesiecy.

Spotka korzysta z otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Nalezace do niego rachunki
powiernicze w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stuza gromadzeniu
srodkow pienigznych wplacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktorego
wyplata zdeponowanych $rodkéw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia deweloperskiego
okreslonego w tej umowie. Bank wyplaca Spoétce srodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku
powierniczym, po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego. Bank
dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapow przedsiewzigcia okreslonego w harmonogramie
przedsigwzigcia deweloperskiego, przed dokonaniem wyptaty z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego na rzecz Spoiki, na podstawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy.

potwierdzonego przez wyznaczong przez bank osobe posiadajacg odpowiednie uprawnienia budowlane

Zgromadzone na rachunkach powierniczych srodki stanowig Srodki pieni¢zne o ograniczonej mozliwosci

dysponowania.



Kapitaty

Kapitaty wlasne wyceniane sg w wartos$ci nominalne;.
Kapitat podstawowy wykazuje si¢ w wysokosci okreslonej w statucie i wpisanej w rejestrze sagdowym.

Do czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu kwoty wniesione przez udzialowcoéw wykazane sg w
ksiggach rachunkowych jako rozrachunki, a prezentowane w sprawozdaniu finansowym jako pozostate

kapitaty rezerwowe.

Do pozycji zyski (straty) z lat ubieglych odnosi si¢ skutki istotnych btgdow lat poprzednich. Za istotny btad
lat poprzednich zgodnie z art. 54 ust. 3 ustawy o rachunkowosci nalezy uzna¢ taki btad, w nastgpstwie ktorego
sprawozdanie finansowe za rok lub lata poprzednie nie moze by¢ uznane za spetniajace wymagania okre§lone
w art. 4 ust. 1 ustawy o rachunkowosci, tzn. ze btad powoduje, iz sprawozdanie finansowe nie przedstawia w
sposob rzetelny 1 prawidtowy sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego jednostki. Za istotny

btad lat poprzednich uznaje si¢ btagd. w wyniku ktoérego zostanie spetniony jeden z ponizszych warunkdow:

- wynik finansowy brutto odchyli si¢ o wigcej niz 10% i suma bilansowa odchyli si¢ o wiecej niz 1%.

- wynik finansowy brutto odchyli si¢ o wiecej niz 10% i przychody netto ze sprzedazy odchyla si¢ o
wiecej niz 1%.

W sytuacji stwierdzenia wystgpienia istotnego bledu lat poprzednich kwote korekty odnosi si¢ na kapitat
(fundusz) wlasny i wykazuje w pozycji zysk (strata) z lat ubieglych. Korekta bledu jest odnoszona w kwocie
netto, tzn. po uwzglednieniu wptywu btgdu na zobowigzania podatkowe (zar6wno o charakterze biezgcym, jak

1 wynikajace z tytulu odroczonego podatku dochodowego).

Rezerwy

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Spoélce cigzy istniejacy obowigzek wynikajacy ze zdarzen
przysztych i gdy prawdopodobne jest. ze wypehienie tego obowigzku spowoduje koniecznos$¢ zaptaty oraz

mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Ujmowanie przychoddéw

Podstawg dziatalno$ci Emitenta jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Cecha charakterystyczng
kontraktow deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych , ktoére finansowane sg z reguly
przez zamawiajgcego w czasie catego projektu poprzez wptlate okres§lonych umowg zaliczek, a nastgpnie po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa wlasnosci na nabywce mieszkania. Proces
realizacji takich kontraktow przekracza 12 miesigcy. Wptacone przez nabywcow zaliczki z tytulu zawartych
umow ewidencjonowane sg w zaliczkach na dostawy. Przeniesienie kontroli i znaczgcego ryzyka z tytulu
wlasnosci mieszkania lub lokalu uzytkowego nastepuje najpézniej w dniu zawarcia umowy sprzedazy

zawartej w formie aktu notarialnego.

Przychody z tytulu sprzedazy nieruchomosci Spotka ujmuje w dacie podpisania umowy sprzedazy w

formie aktu notarialnego.



Przychody ze sprzedazy towardéw. materialdow ujmowane sa w dniu wykonania sprzedazy tj, wydania

towaru lub materiatu i wystawienia faktury.

Przychody ze sprzedazy uslug ujmuje si¢ w momencie realizacji ustugi potwierdzonej przez nabywce w
protokole odbioru. Jezeli umowa z kontrahentem tak przewiduje. mozliwe jest rowniez ujecie przychodow z
tytutu cze$ciowej realizacji ushugi, ustalonej na podstawie indywidualnie zawartej umowy, po potwierdzeniu

przez nabywce czgsciowego odbioru ustugi.

Przychody z tyt. §wiadczonych ustug hotelowych i towarzyszacych ujmowane s3 w momencie zakonczenia

swiadczenia ustugi a przy ustugach ciggltych wystepuja miesigczne okresy rozliczeniowe.

Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towarow i ustug

(VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Podstawowg dziatalnoScig Spotki jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Ich cechg charakterystyczna
jest budowa mieszkan, ktére finansowane sg z reguly przez zamawiajacego w czasie trwania catego projektu
poprzez wplate okreslonych umowa zaliczek, a nastgpnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje
przenoszenia prawa wlasnosci na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza 1
rok. Wptlacane zaliczki przez nabywcow z tytulu podpisanych uméw, po zwolnieniu ich z rachunku
powierniczego ewidencjonowane sg w rozliczeniach migdzyokresowych przychodow. Warto$¢ wptaconych
zaliczek pozostaje na koncie zaliczek na dostawy do przeniesienia / rozliczenia z tego tytulu przychodu na

podstawie przeniesienia wlasnosci na nabywcg.

II1. Opis zmian, ktore nastapily w roku sprawozdawczym.

W minionym roku sprawozdawczym nastgpily niewielkie zmiany w strukturze wlasnosciowej kapitatu
podstawowego na poziomie udziatowcow mniejszosciowych.

Kapital podstawowy

Na dzien 31.12.2020 Na dzien 30.06.2021 Na dzien 31.12.2021

3001 500,00 2 982 300,00 2 982 300,00

W dniu 05.02.2021 r. do zarzadu zostata powotana Agnieszka Mitura.
Dnia 01.02.2022 r. zostata ztozona przez Agnieszke Miturg rezygnacja z funkcji Czlonka Zarzadu.
W minionym roku sprawozdawczym i w roku nastgpnym nastgpily zmiany w radzie nadzorczej,

przedstawia je ponizsza tabela.



Skilad rady nadzorczej

Na 31.12.2020 r. Na 14.01.2021 r. Na 10.06.2021 r. Na 31.12.2021 r. Na 31.01.2022 r.
Wojciech Grochowski | Wojciech Grochowski | Wojciech Grochowski | Wojciech Wojciech
Grochowski Grochowski
Lena Grazyna Lena Grazyna
Grochowska Grochowska
Grzegorz Grzegorz Grzegorz
Radzikowski Radzikowski Radzikowski
Rafal Matuszczyk Rafal Matuszczyk Rafal Matuszczyk Rafal Matuszczyk Rafal Matuszczyk
Katarzyna De¢binska Katarzyna De¢binska Katarzyna D¢binska | Katarzyna Debinska
Ryszard Grochowski | Ryszard Grochowski Ryszard Grochowski
Piotr Grochowski

IV. Przeglad informacji o dzialalnosci spélki

A. DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Spotka Arche rozpoczeta dziatalnos¢ deweloperska w roku 1991 od inwestycji mieszkaniowej w Warszawie.
W 30-letniej historii Spotki wybudowanych zostato okoto 6700 mieszkan i domow. Inwestycje mieszkaniowe
budowane sa przede wszystkim na rynku Aglomeracji Warszawskiej oraz w Lodzi. Spdtka poprzez
prowadzong dziatalno$¢ budowlang rewitalizuje obiekty zabytkowe, czesto przemystowe lub o znaczeniu
historycznym, ktorym nadawane sg nowe funkcje hotelowe, spoteczne, ustugowe, integracyjne i kulturalne dla
lokalnych spotecznosci. Dziatalno$¢ ta prowadzona jest przez spolke na terenie catej Polski, w minionym
roku we Wroctawiu, Mielnie i Nateczowie.

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej Spotka wystepuje w roli inwestora i generalnego
wykonawcy organizujac caly proces projektowy i budowlany zlecajac prace budowalne podwykonawcom
specjalizujacym si¢ w konkretnych pracach budowlanych. W strukturze spotki wystepuja tez architekci wnetrz
pracujacy nad wystrojem rewitalizowanych obiektow w Scistej wspotpracy z konserwatorami zabytkow.
Projekty zrealizowane obejmujg kilka segmentow rynkowych - od funkcjonalnych mieszkan, przez

przestronne apartamenty i lofty az po domy dwulokalowe i segmenty mieszkalne.

Zakonczone projekty

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty

budowlane i uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w roku bilansowym




Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali (szt.) | Powierzchnia lokali (m?)
Kaminskiego - budynek A, B, C Ozaréw Mazowiecki 129 7671,53
Kilinskiego Lodz 146 6 893,78
Kaminskiego — budynek D, E Ozarow Mazowiecki 100 4 729,90
Arche Hotel Pita Pita 285 8 824,53
Arche Hotel Poloneza H2-H4 Warszawa 255 8902,51
Arche Hotel Wroctaw Wroctaw 120 2961,07
Arche Dwor Uphagena Gdansk Gdansk 260 6 777,11
Zigby IV Warszawa 96 5371,77
Poloneza D2-D3 Warszawa 102 6 169,14
RAZEM 1493 6777,11

Lokale sprzedane w ciagu okresu

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali dla ktérych

spotka podpisata z klientami przedwstepng umowe sprzedazy) w roku bilansowym.

Lokale Lokale Lokale
Nazwa projektu Lokalizacja sprz((la:)lane sprzedane | dostepne na RAZEM
31.12.2020 w2021 r. 31.12.2021
LOKALE MIESZKALNE

Poloneza C1 Warszawa 101 0 2 103
Poloneza D1 Warszawa 101 0 2 103
Poloneza A2-AS Warszawa 145 1 0 146
Poloneza B2-B5 Warszawa 143 3 0 146
Poloneza C2-C5 Warszawa 140 6 0 146
Poloneza D2-D3 Warszawa 17 80 1 98
Zigby 11 Warszawa 108 0 2 110
Zigby IV Warszawa 46 29 21 96
Villa Imielin Warszawa 8 0 8 16
Osiedle Polnych Kwiatow ABC | Ozarow Maz. 70 37 21 128
Osiedle Polnych Kwiatow DE Ozarow Maz 30 65 5 100
Matejki Lodz 303 8 14 325
Kilinskiego Lodz 57 68 21 146
Bystawska Warszawa 6 14 20
Osiedle Polnych Kwiatow H Ozarow Maz 16 14 30
Tobaco II Lodz 11 141 152
Pozostate 3 0 3

1269 333 266 1 868

LOKALE HOTELOWE

Hotel Poloneza H1 Warszawa 158 1 0 159
Hotel Poloneza H2-H4 Warszawa 18 15 213 246
Hotel Al. Krakowska Warszawa 318 0 6 324
Hotel Geologiczna Warszawa 81 0 9 90
Hotel Gdansk Gdansk 112 68 75 255
Hotel Pita Pita 48 3 194 245




Hotel Wroctaw Lotnisko Wroctaw 115 1 1 117
Hotel Wroctaw Klasztor Wroctaw 8 28 48 84
Hotel Lublin Lublin 56 10 66 132
Hotel Znin Znin 82 44 0 126
Lochow domki Lochow 49 6 125 180
Hotel Fabryka Samolotow Mielno 36 80 116
Hotel Nalgczow Nategczow 38 270 308

1 045 250 1087 2382

W roku bilansowym spétka sprzedata tacznie 583 lokale w tym 333 lokale mieszkalne i 250 lokali
hotelowych. Na dzien bilansowy w ofercie znajdowalo si¢ 1 353 lokale w tym 266 lokali mieszkalnych i

1 087 lokali hotelowych.

Projekty w realizacji na dzien bilansowy

Nazwa projektu Termin Liczba PUM Sprzedaz Srednia Marza brutto na
ukoncze lokali ) na cena sprzedazy w mln zl.
m
nia 31.12.2021 | netto/m?

budowy
Wroclaw condohotel - 1Q2024 84 2 146,00 43% 14 700 14,09
Klasztor
Mielno condohotel — | 2Q2023 116 4 629,00 31% 15 000 31,36
Fabryka samolotow
Nateczow condohotel 3Q2023 308 8 260,54 12% 11 000 9,22
Bystawska Warszawa 3Q2023 20 3439,34 29% 9259 33,07
Kaminskiego bud. H 2Q2022 30 2 108,60 28% 8 100 30,50

Ozaréw Mazowiecki

Naroznik £6dz 4Q2023 152 9 039,53 9% 8500 23,69

B. DZIALALNOSC HOTELOWA

Spotka jest wlascicielem i zarzadzajacym dynamicznie rozwijajacej si¢ Kolekcji Hoteli Arche. W jej sktad
wchodzg hotele miejskie, rewitalizowane hotele historyczne i hotele w zaadoptowanych budynkach
zabytkowych wykorzystywanych w przesztosci jako budynki produkcyjne. Do Kolekcji Arche nalezy obecnie
16 hoteli , obiekt Arche Residence 1.6dz oraz Sie¢ Hoteli Rozproszonych — ,, Arche Siedlisko” zlokalizowana
w Ujnach, Pitce i Rogaczach. Hotele istniejgce i powstajace ciagle si¢ zmieniajg. Pojawiajg si¢ wlasne marki:
Krainy Polskie, Kraina Zdrowia oraz Arche Podréze. Oprocz tradycyjnej dzialalnosci hotelarskiej i
organizacji konferencji oraz imprez okoliczno$ciowych, petnia tez role centr kultury poprzez organizowane
koncerty, warsztaty, szkolenia i wystawy wraz markami Arche Ksi¢garnia i Arche Muzeum Skraj Kultur oraz

oddziatami Fundacji Leny Grochowskiej, zatrudniajacej niepelnosprawnych artystow.




Hotele nalezace do spélki na dzien bilansowy

SYSTEM ARCHE jest zupelie nowsa, stworzong przez spotke formg funkcjonowania z jednej strony
inwestycji w pokoje i1 apartamenty hotelowe, z drugiej dzialania hoteli, ktore buduje, sprzedaje i zarzadza nimi
Arche SA. Model zarzadzania w SYSTEMIE ARCHE opiera si¢ na transparentnym rozliczaniu wynikow
obiektow, gdzie nabywca pokoju hotelowego czerpie zyski z jego najmu oraz z catej powierzchni pracujacej
w hotelu (tj. restauracji, sal konferencyjnych i spa) proporcjonalnie do wielkosci posiadanych lokali. Spotka
dazy do sprzedazy inwestorom wszystkich pokoi hotelowych i pozostawienia na rzeczowych aktywach
trwalych lokali peligcych funkcje dodatkowe (administracyjne, konferencyjne, gastronomiczne). SYSTEM
ARCHE to réwniez filozofia biznesowa oparta na zestawie zasad etycznych, moralnych i biznesowych.
Rzetelnosci, otwartosci 1 profesjonalizmu, bez komercyjnej agresywnosci ale dziataniach skierowanych na
dobre relacje z inwestorami, klientami, pracownikami 1 go§émi.

Ponizsza tabela przedstawia obiekty hotelowe nalezace do Spotki oraz zarzadzane przez Spotke w formule

SYSTEMU ARCHE.

Lp. Hotel Liczba Charakterystyka
pokoi
HOTELE / OBIEKTY DZIALAJACE
1. Arche Hotel Putawska Residence, Warszawa 197 SYSTEM ARCHE
2. Arche Hotel Poloneza, Warszawa 150 SYSTEM ARCHE
SYSTEM ARCHE
3. Arche Hotel Poloneza I, Warszawa 244
4, Arche Hotel Krakowska, Warszawa 343 SYSTEM ARCHE
. SYSTEM ARCHE
5. Arche Hotel Geologiczna, Warszawa 77
6. Arche Hotel Czgstochowa 126 SYSTEM ARCHE
7. Arche Hotel Lublin 132 SYSTEM ARCHE
8. Arche Tobaco, £odz 115 Hotel
9. Arche Zamek Biskupi Janow Podlaski 358 Hotel
10. Arche Patac i Folwark L.ochow 473 Hotel/ SYSTEM ARCHE
11. Arche Koszary Gora Kalwaria 82 Hotel
12. Arche Hotel Siedlce 80 Hotel
13. Arche Cukrownia Znin 310 Hotel/ SYSTEM ARCHE
14. Arche Dwér Uphagena Gdansk 256 SYSTEM ARCHE
15. Arche Hotel Pita 267 SYSTEM ARCHE
16. Arche Hotel Wroctaw 117 SYSTEM ARCHE
17. Arche Residence L.6dz 223 SYSTEM ARCHE
18. Sie¢ hoteli rozporoszonych ,,Arche Siedlisko”
. . Ecoboxy, 31 sztuk
— Ujny, Pitka, Rogacze, Gorodczyno
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HOTELE W BUDOWIE
1. Arche Sanatorium Milicyjne Nalgczow 308 SYSTEM ARCHE
2. Arche Fabryka Samolotow Mielno (bud. H6) 116 SYSTEM ARCHE
3. Sie¢ hoteli rozporoszonych ,,Arche Siedlisko” Ecoboxy,
424

C. DZIALALNOSC PRODUKCYJNA

W roku 2021 w Siedlcach zostala uruchomiona nowo wybudowana fabryka ,, Arche Prefabrykacja”, gdzie
produkowane sg konstrukcje i elementy stalowe do obiektow przemystowych oraz ,,Arche Meblarnia” i
»Arche Pracownia Rewitalizacji Mebli”. W minionym okresie gldéwnym celem fabryki byla rewitalizacja
konteneré6w morskich w jednostki mieszkalne ,,ecoboxy”. Umeblowane kontenery mieszkalne, rozstawione w
roznych lokalizacjach na terenie Polski, w bliskim kontakcie z przyroda tworza Sie¢ Hoteli Rozproszonych

,,Arche Siedlisko”.

V. Analiza ekonomiczna

Przedmiotem analizy ekonomiczno-finansowej sa wybrane dane finansowe zawierajgce podstawowa

pozycje sprawozdania finansowego za rok obrachunkowy 2021.

1. Struktura i dynamika bilansu

Stan na 31.12.2021 r. Stan na 31.12.2020 r. i
AKTYWA Strlzl/(tura Strltl/{tura Dynzl/mlka

(zh) (%) (1) (%) (%)
A Aktywa trwate 426 569 440,88 4733% 382307 257,88 40,27% 111,58%
1 Warto$ci niematerialne i prawne 553 408,75 0,06% 428 234,41 0,05% 129,23%
1I Rzeczowe aktywa trwate 414 372 945,27 45,98% 375 854 484,85 39,59% 110,25%
111 Nalezno$ci dlugoterminowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
v Inwestycje dlugoterminowe 9337 985,50 1,04% 4337 985,50 0,46% 215,26%
V | Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 2 305101,36 0,26% 1686 553,12 0,18% 136,68%
B Aktywa obrotowe 474711 477,88 52,67% 565312 060,48 59,54% 83,97%
1 Zapasy 411688 713,01 45,68% 521014 135,07 54,88% 79,02%
I Nalezno$ci krotkoterminowe 7310267,11 0,81% 13 385 856,10 1,41% 54,61%
111 Inwestycje krotkoterminowe 48 904 855,11 5,43% 26 179 849,78 2,76% 186,80%
v Krétkoterminowe rozliczenia 6807 642,65 0,76% 4732219,53 0,50% | 143,86%

mi¢dzyokresowe

C Nalezne wplaty na kapitat podstawowy 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
D Udziaty (akcje) wlasne 0,00 0,00% 1 821 149,50 0,19% 0,00%
Suma aktywéw 901 280 918,76 100% 949 440 467,86 100,00% 94,93%
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Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2021 r. wykazuje sumg bilansowg 901 280 918,76 zt , ktora w stosunku do
ubieglego roku zmniejszyta si¢ 0 48 159 549,10 zt, tj. 0 5,07%.

Aktywa trwate w strukturze majatku Spotki ogotem stanowig 47,33% 1 zwickszyty si¢ o 11,58% w stosunku
do roku poprzedniego. Na wzrost majatku trwatego wptyw miato glownie:

- oddanie do uzytkowania hotelu we Wroctawiu sal konferencyjnych oraz czesci kuchennej i lokalu Fitness o
powierzchni 819,90 m?,

- oddanie do uzytkowania hotelu w Pile sal konferencyjnych oraz czgéci kuchennej i lokalu SPA oraz
pomieszczen gospodarczych o powierzchni 2 162,62 m?,

- oddanie do uzytkowania hotelu w Warszawie — Poloneza II - sal konferencyjnych oraz czgséci kuchennej i
lokalu SPA i Fitness o powierzchni 1 417,01 m?,

- przekazanie do uzytkowania z produkcji, ecoboxdéw do Sieci Hoteli Rozproszonych ,,Arche Siedlisko”.

Wsréd  aktywow obrotowych, ktoére stanowia 52,67% sumy bilansowej dominujacy udzial w strukturze
zajmujg zapasy, ktore obejmujg gléwnie produkcje w toku, czyli bank ziemi i naklady poniesione na

inwestycje trwajgce oraz wyroby gotowe.

Produkty w toku na dzien 31.12.2021 r. w kwocie 156 209 376,97 zt stanowig m.in.:

- wieloetapowa inwestycja w Warszawie przy ul. Poloneza (budynki D2-D3 — mieszkalne) — 28 466 827,36 zi,
- wieloetapowa inwestycja w Ozarowie Mazowieckim — 5 446 445,37 zi,

- budynek hotelowy H2 w Gdansku — 3 590 226,53 zt,

- budynek hotelowy w Gdansku (Klukowo) —9 015 336,00 zt,

- budynek hotelowy we Wroctawiu przy ul. Kasprowicza — 8 237 461,74 zt,
- budynek mieszkalny w Lodzi przy ul. Kopernika — 6 281 407,66 zi,

- budynek hotelowy w Nateczowie — 9 966 972,97 zt,

- domki mieszkalne w Lochowie — 701 177,99 1,

- budynek hotelowy w Drohiczynie - 2 116 075,17 zi,

- domy szeregowe w Warszawie przy ul. Bystawskiej — 9 952 949,48 z4,

- budynek hotelowy w Poznaniu — 3 605 874,74,

- domy szeregowe w Warszawie przy ul. Plasy — 16 667 731,02 zt,

- budynek mieszkalny i hotelowy w Mielnie — 17 915 016,07 zi,

- grunt w Bialymstoku (hotel) — 3 820 929,23 zi,

- grunt w Krakowie (hotel) — 1 918 293,00 zt,

- grunt w Warszawie przy ul. Hotubcowej — 3 797 050,30 z1,

- grunt w Ozarowie Mazowieckim przy ul. Kaminskiego (budownictwo mieszkaniowe) — 6 500 000 zt,
- grunt w Warszawie (Bystawska Il — domy szeregowe) —4 891 785,19 zt

- grunt w Siemianowicach Slgskich (hotel) — 2 079 070,00 zt

- grunt w Muszynie (hotel) — 3 848 276,25 zt

- grunt w Otwocku przy ul. Samorzadowej — 2 079 070,00 zi
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Wyroby gotowe na dzien 31.12.2021r. w kwocie 239 761 779,55 zt. tworzg m.in.:

- lokale mieszkalne przy ul. Zieby w Warszawie — 13 772 630,03 zl,
- lokale mieszkalne przy ul. Matejki w L.odzi — 3 853 376,15 zi,

- lokale mieszkalne i ustugowe przy ul. Poloneza — 41 795 024,23 zi,

- lokale mieszkalne przy ul. Lanciego w Warszawie — 894 390,72 zl,

- lokale hotelowe przy Al. Krakowskiej w Warszawie — 1 046 983,81 zt,
- lokale hotelowe przy ul. Geologicznej] w Warszawie —2 257 204,87 zi,
- hotel przy ul. Zamojskiego w Lublinie — 11 315 031,78 zl,

- lokale mieszkalne przy ul. Bocianiej w Warszawie — 9 522 089,21 zi,

- domki w Lochowie - 20 547 040,98 zi,

- lokale mieszkalne w Ozarowie Mazowieckim — 12 162 541,86 zi,

- lokale mieszkalne przy ul. Kilinskiego w L.odzi — 7 588 586,28 zt,

- lokale hotelowe w Pile — 28 566 564,39 zi,

- lokale hotelowe przy ul. Granicznej we Wroctawiu — 1 904 804,61 zi,
- lokale hotelowe przy ul. Kieturakisa w Gdansku — 74 198 487,35 zt.

- pozostate lokale gdzie nie zostata przeniesiona wtasnosé

Stan na Stan na

PASYWA 31.12.2021 r. Struktura 31.12.2020 r. Struktura | Dynamika

@ (%) @) (%) (%)
A Kapital (fundusz) wlasny 491 852 119,29 54,57% 439 185 258,10 46,26% 111,99%
I Kapitat (fundusz) podstawowy 2 982 300,00 0,33% 3001 500,00 0,32% 99,36%
II Kapitat (fundusz) zapasowy 433224 676,20 48,07% 389 985 286,50 41,08% 111,09%
I Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
v Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
\% Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
VI Zysk (strata) netto 55 645 143,09 6,17% 46 198 471,60 4,87% 120,45%
B | Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 409 428 799,47 45,43% 510255 209,76 53,74% 80,24%
I Rezerwy na zobowigzania 6 831 399,20 0,76% 6 020 828,06 0,63% 113,46%
I Zobowiazania dlugoterminowe 114 730 903,43 12,73% 190 583 332,81 20,07% 60,20%
111 Zobowigzania krétkoterminowe 287 857 182,92 31,94% 313 651 048,89 33,04% 91,78%
v Rozliczenia migdzyokresowe 9313,92 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
Suma pasywéw 901 280 918,76 100% 949 440 467,86 100% 94,93%

Kapitaty wlasne w strukturze zrodet finansowania majatku Spotki stanowia 54,57%.

Kapitaty wlasne w

stosunku do roku ubieglego wzrosty o 11,99% tj. o kwote 55 645 143,09 zt i jest to zysk netto za 2021 r. oraz
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zmnigjszenie kapitalu podstawowego w zwigzku z umorzeniem 19 200 udzialow o warto$ci nominalnej

19 200 zt.

Obce zrodia finansowania tj. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 45,43% catosci pasywow.

Zmniejszyly si¢ one w stosunku do roku ubieglego 0 19,76% tj. o kwote 100 826 410,29 zt.

Rezerwa zatozona w grudniu 2020 r. na podatek od nieruchomosci za lata 2016-2020 wraz z odsetkami na

taczng kwote 5 624 376,00 zt, nie zostata rozwigzana ze wzgledu na toczace si¢ nadal postgpowanie sadowe.

Zobowigzania dlugoterminowe zmniejszyly si¢ o 39,80% gldwnie z tyt. splaty kredytu w rachunku biezacym

w Alior Banku w kwocie 19 min zt oraz wykupu w 2022 roku emisji obligacji w wartosci 50 000 000.

Zobowigzania krotkoterminowe zmniejszyly si¢ 8,22 %.

2. Rachunek zyskow i strat

Spotka w 2021 roku wykazuje zysk netto na poziomie 55 645 143,09 zt. Spotka wykazuje przychody ze

sprzedazy w chwili podpisania aktu notarialnego przenoszacego wiasnos¢ lokali wg. ceny sprzedazy. Wynik

ten zostatl uksztattowany gldwnie przez akty notarialne w inwestycjach dopuszczonych do uzytkowania w

roku biezacym (Zieby IV, Ozaréw Mazowiecki, £.6dz ul. Kilinskiego, Pita, Wroctaw) ale tez oddanych w roku

poprzednim (gtéwnie Poloneza, Jasinskiego, Matejki, Znin)

Szczegotowe informacje o kosztach i przychodach przedstawia ponizsza tabela:

Udzial w sumie

Udzial w sumie

Stan na oo Stan na P
31122021 r przychodowi | 5y 122020y, | PrAYChodOWi | Dynamika
o : zyskow zyskow (%)
Rachunek zyskow i strat (zb) (%) (zb) (%)
A'| Przychody netto ze sprzedazy 378 084 771,89 99,47% | 430011 607,99 99,43% 87,92%
B | Koszty dziatalnosci operacyjnej 299 238 374,91 78,73% | 359 891 065,97 83,22% 83,15%
C Zysk (strata) ze sprzedazy 78 846 396,98 20,74% 70 120 542,02 16,21% 112,44%
D | Pozostale przychody operacyjne 1965 712,49 0,52% 2206 131,36 0,51% 89,10%
E Pozostate koszty operacyjnej 3005 873,67 0,79% 3821 486,99 0,88% 78,66%
F | Zysk z dzialalnosci operacyjnej 77 806 235,80 20,47% 68 505 186,39 15,84% 113,58%
G Przychody finansowe 43 162,69 0,01% 237 271,55 0,05% 18,19%
H Koszty finansowe 8895 172,06 2,34% 10238 013,34 2,37% 86,88%
I Zysk (strata) brutto 68 954 226,43 18,14% 58 504 444,60 13,53% 117,86%
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j|  Podatek dochodowy -czesé 13 350 532,34 351%| 12102 619,00 2,80% 110,31%
biezaca

Cze$é odroczona -41 449,00 0,01% 203 354,00 0,05% 0,00%

K Pozostate obowigzkowe

zmniejszenia zysku

L Zysk (strata) netto 55 645 143,09 14,64% | 46 198 471,60 10,68% 120,45%
M Razem przychody 380 093 647,07 100,00% | 432 455 010,90 100,00% 87,89%
N Razem koszty 311 139 420,64 81,86% | 373 950 566,30 86,47% 83,20%

Przychody ogoétem za 2021 r. wynosza 378 084 771,89 zt i spadly w stosunku do przychodow

ubieglorocznych o 12,08%.

Tlos€ lokali |y, tokcati
Przychody ze sprzedazy wyniosty 378 084 771,89 zl i stanowia 100% | po akcie w AT
(szt) po akcie (%)
W tym:

1. Przychody ze sprzedazy wybudowanych lokali, w tym: 324 116 843,30 85,73%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Zigby III w Warszawie 4519 249,06 108 98,18%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Zigby IV w Warszawie 32951 734,52 49 51,04%
- przychqdy ze sprzedazy lokali przy ul. Poloneza bud. B2-B5 w 6279 174.72 145 99.32%
Warszawie
- przychqdy ze sprzedazy lokali przy ul. Poloneza bud. C2-C5 w 64 074 820,58 146 100,00%
Warszawie
- przychqdy ze sprzedazy lokali przy ul. Poloneza bud. H2-H4 w 9971 111,04 20 8.13%
Warszawie
- przychgdy ze sprzedazy lokali w hotelu przy ul. Geologicznej w 520 519,00 30 89.89%
Warszawie
- przychpdy ze sprzedazy lokali w hotelu przy ul. Pileckiego w 332 600,00 18 54.55%
Warszawie
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Bocianiej w Warszawie 263722223 8 50,00%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Jasinskiego bud. L w Piasecznie 4422 178,76 84 100,00%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Jasinskiego bud. M w Piasecznie 28275 318,51 75 98,68%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Matejki w Lodzi 4020 318,02 309 95,08%
- przychody ze sprzedazy lokali w hotelu przy ul. Zamojskiej w Lublinie 839 013,61 64 48,48%
- przychody ze sprzedazy lokali w hotelu w Zninie 25253 943,55 123 97,62%
- przychody ze sprzedazy domkow w Hotelu Lochow 4313 114,01 54 30,00%
- przychody ze sprzedazy lokali w Ozarowie Mazoweickim bud. A, B, C 35322 360,64 106 79,10%
- przychody ze sprzedazy lokali w Ozarowie Mazoweickim bud. D, E 25754 355,38 82 82,00%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Kilinskiego w Lodzi 30930 326,56 117 80,14%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Kopernika w Lodzi 511 404,71 191 95,50%
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- przychody ze sprzedazy lokali w hotelu w Pile 11169 203,76 72 26,97%
- przychody ze sprzedazy lokali w hotelu ww Wroclawiu 18 647 177,15 101 85,59%
- przychody ze sprzedazy pozostatych lokali w innych lokalizacjach 13 371 697,49

2. Przychody z ustug $wiadczonych przez hotele 109 982 018,33 29,09% X X
3. Ushugi wynajmu i pozostate 6 135 164,28 1,62% X X
4. Sprzedaz towaréw, w tym: 16 167 907,24 4,28% X X
- sprzedaz mebli 4842 343,90 X X
- sprzedaz na stacji paliw 9030 267,55 X X
5. Zmiana stanu produktow -113 048 956,25 -29,90% X X
6. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby 34 731 794,99 9,19% X X

Koszty dziatalnos$ci operacyjnej wedtug rachunkow zyskow i strat wynosza 299 238 374,91 zt.

Najwigksza pozycja kosztow sa ustugi obce i wynosza 42,89% ogoétem kosztow rodzajowych. Ponadto
znaczacg pozycja kosztow sa zuzyte materiaty do budowy a ich udzial w kosztach wynosi 30,18%.

Pozostate przychody operacyjne to przede wszystkim przychody ze sprzedazy $rodkow trwatych (udzialy w
domkach w Lochowie) sprzedaz przytaczy i sieci, otrzymane odszkodowania i kary, umorzony podatek od
nieruchomosci, refundacja wynagrodzen i inne .

Przychody finansowe to uzyskane odsetki od depozytéw overnight i rachunkéw bankowych oraz od

kontrahentéw za nieterminowe ptatnosci.

3. Informacja o kredytach, obligacjach i gwarancjach

W zwigzku z faktem, ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitalochtonna, rola sektora finansowego oraz
jego zdolnosci i gotowos¢ kredytowania sg kluczowe dla Spotki, ktoéra opiera si¢ na finansowaniu
zewnetrznym, nie tylko w momencie zakupu dzialki, ale takze w trakcie kolejnych etapow inwestycji, w tym
takze podczas etapu budowy. Spoétka finansuje projekty gtownie $rodkami pochodzacymi z kredytow
bankowych oraz z emisji obligacji. Szczegdtowe zestawienie zobowigzan kredytowych oraz z tyt. emisji
obligacji przedstawiono w mnocie 18, ktora jest zalgcznikiem do sprawozdania finansowego. Ponadto
dostepnos¢ finansowania zewnetrznego jest kluczowa dla ksztaltowania popytu na mieszkania, gdyz
wigkszos¢ klientow finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytow hipotecznych.

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wptaty nabywcow lokali dokonywane sa na odpowiedni rachunek
powierniczy, z ktérego Srodki moga by¢ przekazywane deweloperowi badz po ukonczeniu inwestycji i
sprzedazy lokalu, badZ na cele zwigzane z inwestycja w trakcie jej realizacji, po zakonczeniu okreslonych
etapow. Sytuacja ta powoduje konieczno$¢ zaangazowania wlasnych srodkow w znaczacej wielkosci na etapie
budowy wobec ograniczenia mozliwosci wykorzystania $rodkow wplacanych przez nabywcéw mieszkan.
Alternatywa, ktorg dostrzega Spotka jest budowa hoteli i sprzedaz apartamentéw hotelowych, ktora nie
podlega zapisom Ustawy Deweloperskie;j.
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Ponizsza tabela przedstawia kredyty oraz obligacje wraz z wykorzystaniem na dzien bilansowy.

Przyznana kwota

Saldo na 31.12.2021

Bank finansujacy (mln. z1) (mln. Z0) Termin splaty Cel finansowania

PKO BP 13.8 5,6(do31.12.2027 | Kredytinwestycyjny Hotel Tobaco
(L6dz)

Alior Bank 40 0] do 16.09.2022 kredyt w rachunku biezacym

Alior Bank 31,6 18,5 |do 31122027 | Kredyt inwestycyjny Hotel Janow
Podlaski

Alior Bank 20 0|do 31.12.2021 kredyt nieodnawialny

Alior Bank 15,3 1,3|do 31.07.2024 kredyt inwestycyjny Hotel Lublin

Alior Bank 20 14,8 | do 13.07.2022 kredyt nieodnawialny

Alior Bank 41,2 31,3|do 15.01.2029 kredyt inwestycyjny Lochow

Alior Bank 5 5|do 15.12.2027 kredyt inwestycyjny Nateczow

Alior Bank 8,5 8,5|do 15.12.2027 kredyt inwestycyjny Mielno

PeKaO SA 5,4 5,4|do 31.05.2028 kredyt inwestycyjny Hala Siedlce

Obligacje serii D 20 01 do 22.06.2022 sptacono
refinansowanie obligacji serii B

Obligacje serii E 50 50| do 15.11.2022 ; ; : =
dokonczenie I etapu inwestycji w
Zninie

Obligacje serii F 11 11| do 25.06.2023 refinansowanie obligacji serii C

Obligacje serii G 15,7 15,7 do 24.11.2023 biezaca dziatalnos$¢ operacyjna

Obligacje serii H 20 20| do 18.11.2024 refinansowanie obligacji serii D

Naliczone odsetki od 06  |do31.03.2021 |odsetki

obligacji

Suma 317.5 187,7

Zadtuzenie finansowe netto Spotki na dzien 31.12.2021 r. wyniosto 139,0 a wskaznik zadtuzenie netto/Kapitat

wlasny na dzien 31.12.2021 r. wyniodst 0,28 wobec 0,40 na koniec 2020 .

Struktura wyszczegdlnionego zadluzenia ma w ponad 63% ma charakter dlugoterminowy, gdyz sa to kredyty

inwestycyjne obstugiwane z dochodu generowanego przez obiekty hotelowe lub z dochodu generowanego z

dziatalnosci deweloperskiej, natomiast obligacje do sptaty w latach 2022-2024.

4. Podstawowe wskazniki ekonomiczne

. . . Wskaznik za | Wskaznik Zmiana
Nazwa wskaznika Wyliczenie 2021 r 722020 r wskaznika
&6 zysk netto

1 Rentownos¢ netto Y 14,72% 10,74% 3,98%
sprzedazy przychody ze sprzedazy
56 i zysk (strata) ze sprzedaz

2 Rer}towno§c'podstawgw§J ysk ( ) p zy 20.85% 16.31% 4,54%
dzialalnos$ci operacyjnej przychody ze sprzedazy

3 Rentowno$¢ majatku % zysk netto 6,17% 4,87% 1,30%
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aktywa ogotem
] Zapasy X 365
4 | Szybko$¢ obrotu zapasow - 397,44% 442 .24% -44,80%
przychody ze sprzedazy
% Nalezn.z tyt. dostaw i ustug x365
5 Szybkos¢ obrotu i £ 6,50% 4,79% 1,71%
naleznosci przychody ze sprzedazy
Sliwosé Zob.z tyt. dostaw i ustug x365
6 |  Mozliwos¢ splaty Y g 38,30% 53,97% -15.67%
zobowigzan przychody ze sprzedazy

VI.Przewidvwany rozwoj spolki

Zarzad spotki Arche dziata racjonalnie, kalkuluje precyzyjnie, planuje szybki rozwdj i stara si¢ dziataé
sprawnie. W przyszlym roku Spotka zamierza kontynuowac¢ zaréwno dziatalnos¢ deweloperska, hotelarsko-
gastronomiczng jak i handlowa oraz rozwija¢ dziatalno$¢ produkcyjng w nowo wybudowanej hali
produkcyjnej. Oprocz lokali mieszkalnych i doméw budowanych w Warszawie, todzi, Ozarowie
Mazowieckim i planowanych w Otwocku i Wroctawiu, spotka angazuje si¢ przede wszystkim w prace
budowlane przywracajace do zycia obiekty zabytkowe nadajac im nowe funkcje i zrdznicowane
przeznaczenie i przywracajac Swietno$¢ starym, odrestaurowanym murom. Spotka nie zwalnia tempa mimo
dramatycznych wydarzen za granicg i planuje swoje inwestycje w zatozeniu, Zze ten segment rynku bedzie
wzrasta¢ dynamicznie. Arche SA od kilkunastu lat tworzy polska sie¢ hoteli, ktore ciggle si¢ zmieniajg i trend
ten zostanie zachowany w przysztosci. Plany zarzadu sg bardzo rozlegle ale realne, do 2030r. w Systemie
Arche moze znalez¢ si¢ 100 hoteli. W kolejnych okresach zostang ukonczone hotele Arche Klasztor
Wroctaw, Arche Sanatorium Milicyjne Naleczoéw, pierwszy etap Arche Fabryka Samolotow Mielno-
wieloetapowej inwestycji potozonej w atrakcyjnym miejscu na Pomorzu pomig¢dzy jeziorem Jamno a
Battykiem, gdzie powstaje radosny, $wietnie wyposazony hotel z bogatg oferta spa i rehabilitacji.

W banku ziemi przeznaczonym pod inwestycje hotelowe sg grunty w Biatymstoku, Drohiczynie, Poznaniu,
Krakowie, i Muszynie. Silne emocje budzi Elektrocieptownia Szombierki w Bytoniu, patac Donnersmarckow
w Siemianowicach Slaskich i huta szkta w Szklarskiej Porgbie. Najwiekszy projekt i najwicksze wyzwanie to
Elektrocieptownia Szombierki, gigantyczny gmach, jedna z najrozleglejszych budowli przemystowych w
Europie, gdzie w starych odrestaurowanych murach oprocz hoteli i restauracji zmieszcza si¢ hale na duze
koncerty i festiwale, sale na spektakle operowe lub teatralne, pomieszczenia na targi i wystawy oraz
nowatorskie plany uczelni skoncentrowanej na promowaniu odwaznego i kreatywnego myslenia.

W minionym okresie zostata powotana spotka WG Inwestycje SA Alternatywna Spotka Inwestycyjna
SKA. Jej nadrzgdnym celem jest rewitalizacja zabytkowych obiektow i przywracanie im §wietnosci przy
wspotpracy z lokalng spotecznoscig w danym regionie Polski. Zamiarem spolki nie beda objete tylko dzialania
zmierzajace wylacznie do renowacji czy odbudowy takich miejsc ale przede wszystkim nadanie im nowych
funkcji spotecznych, ushugowych i integracyjnych. Jest to sposob na obnizenie progu inwestycyjnego poprzez
kupno akcji Alternatywnej Spotki Inwestycyjnej, finansujacych rewitalizacje oraz pdzniejsze pobieranie

dywidendy z funkcjonujgcego obiektu hotelowego.
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Misja Arche SA jest ,,budowanie szczeSliwych spoleczno$ci”, hastem ,,Arche laczy ludzi” a wizja:
»tworzenie Kolekcji Arche — wzoru nowego hotelarstwa poprzez rewitalizacje zabytkow, bedac blisko
lokalnych spoleczno$ci, inspirujac ludzi do pozytywnych zmian” wraz z wyznawanymi, ponadczasowymi

warto$ciami i spoleczng odpowiedzialnoscig biznesu.

VII. Glowne ryzyka oraz inne czynniki istotne dla rozwoju Spolki

Wyzwaniem, ktore stoi przed spotkg jest pozyskanie finansowania zewngtrznego na ukonczenie

ambitnych inwestycji, ktore sg planowane w najblizszych latach, przy dynamicznie zmieniajacych sig¢
warunkach rynkowych.
Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wigc 1 sytuacja finansowa Spotki zalezy od wydarzen o
zasiegu globalnym oraz ich skutkow dla polskiej gospodarki. Najbardziej istotne czynniki makroekonomiczne
to stopa wzrostu gospodarczego Polski, poziom stép procentowych w Polsce, wyniki bankéw oraz ich
zdolno$¢ do zapewnienia finansowania deweloperom i ich klientom, jak réwniez mozliwosci pozostatych
instytucji finansowych do inwestycji w obligacje korporacyjne oraz rosngce ceny materiatdw i surowcow.

Po trudnym czasie pandemi koronawirusa covid-19 nadeszly trudne czasy zwigzane z rosyjska agresja

na Ukraing w dniu 24.02.2022r. Zwigzana z nig skala dziatan (sankcji i pomocy) podejmowanych przez
spoteczno$¢ migdzynarodows, to sytuacja nadzwyczajna, ktorej konsekwencje sa przewidywalne tylko
w niewielkiej czesci. Konflikt w Ukrainie moze przektadac si¢ na sytuacje majgtkowa, finansowa i wynik
finansowy jednostek gospodarczych nie tylko w perspektywie kolejnych okreséw sprawozdawczych, ale takze
moze mie¢ wptyw na obecng na sytuacj¢ finansowa wielu firm. Poniewaz spotka dziala w branzy budowlane;j,
do niedawna zatrudniajgcej znaczng ilo$¢ pracownikéw budowalnych pochodzenia ukrainskiego odnotowany
zostal odptyw okoto 20% pracownikow z Ukrainy zatrudnianych przez podwykonawcow, ktorzy wrocili
broni¢ swojego kraju. Jednak w ocenie spotki z tego powodu nie ma zagrozenia zaprzestania prowadzonych
inwestycji. Wieksze ryzyko jakie odnotowuje spotka jest zwigzane z wzrostem cen i dost¢pnoscig materiatow
budowlanych, zwlaszcza stali i ropy naftowej oraz rosngcg inflacjg i podnoszeniem stop procentowych a przez
to kosztow finansowania dtuznego, ktore jest niezbedne dla spofki.
Wieloletnia wspdltpraca z dostawcami oraz doswiadczona kadra zajmujaca si¢ zaopatrzeniem to potencjat na
bardzo szybkie reagowanie na trudnosci z pozyskiwaniem materiatdw budowlanych. Bedac inwestorem i
generalnym wykonawcg spotka moze pozwoli¢ sobie na szybka korekte rozwigzan materialowych bez
obnizania standardu realizowanego projektu. Trudno jest obecnie oceni¢ skale problemoéw w przysztosci
jednak ryzyko ograniczane jest przez poszukiwanie alternatywnych materiatdw od lokalnych dostawcow oraz
wlasny zaktad prefabrykacji, ktory jest w stanie zabezpieczy¢ kluczowe elementy do realizacji projektow
deweloperskich.

Druga branza w ktorej dziala spotka tj. dziatalno$¢ hotelarska poprzez konflikt wojenny odnotowata
wzrost przychodow. Fala uchodzcow ktorzy pojawili si¢ w Polsce i ogromny popyt na ustugi noclegowe i
gastronomiczne sprawil, ze w tej branzy znaczaco poprawila si¢ sytuacja finansowa. Jednak istnieje ryzyko iz
w nadchodzacym sezonie turystycznym nie pojawig si¢ tury$ci z zagranicy a tym samym baza noclegowa w

Polsce nie odnotuje duzego oblozenia, co bedzie miato rowniez negatywny wpltyw na przychody hoteli
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nalezgcych do spotki Arche. Branza hotelowa nie odnotowata odptywu pracownikéw pochodzenia
ukrainskiego a wrecz przeciwnie pojawity si¢ nowe osoby chetne do pracy w hotelarstwie i gastronomii.
Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany moga doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania oraz
ustugi hotelarskie, a takze do galopujacego wzrostu kosztow obstugi zadtuzenia, co w efekcie mogloby miec
negatywny wplyw na sytuacj¢ finansowa Spotki.

Takie warunki stanowig istotny czynnik ryzyka zaréwno dla Spoiki jak i dla innych deweloperow, poniewaz
proces realizacji inwestycji (obejmujacy etapy, takie jak zakup gruntow, przygotowanie terenu do robot
budowlanych, proces budowy, a takze sprzedaz) od jego rozpoczecia do chwili zakonczenia moze trwac nawet
kilka lat. Wazne jest, aby zrozumie¢, ze podejmowane decyzje musza uwzglednia¢ stosunkowo dhugi horyzont
czasowy dla kazdej inwestycji, jak rowniez znaczgce wahania cen gruntow, poziomu kosztoéw budowy i cen
sprzedazy mieszkan w trakcie trwania projektow, ktore to czynniki mogg wywrze¢ znaczgcy wplyw na
rentownos$¢ Spoiki i jej potrzeby finansowe.

Rozw6j budownictwa hamowany jest przede wszystkim brakiem terendw z opracowanymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Istotny wplyw na poziom sprzedazy i pozyskiwanie nowych inwestorow
ma zaostrzona polityka udzielania przez banki kredytow na cele mieszkaniowe, a w czasie pandemii i okresu
wojny wrgcz wstrzymanie wszelkiego kredytowania. Hamuje to inwestorow w rozpoczynaniu nowych
inwestycji.

Obserwowany jest ciggly wzrost cen gruntow co niekorzystnie wptywa na rentownos¢ inwestycji. Spotka ma
jednak zgromadzony bank ziemi co w przysztych latach pozwoli prowadzi¢ dzialalno$¢ na podobnym
poziomie.

Poprzez dzialanie na rynku bardzo konkurencyjnym spotka narazona jest na wiele ryzyk dlatego rynek
wymaga od firmy Arche stalego poprawiania swojej oferty, zarowno pod wzgledem cenowym jak i
asortymentowym. Firma nie ma bezposredniego wptywu na dziatania przedsi¢gbiorcow konkurencyjnych, lecz
dzigki swej przemyslanej strategii i elastycznemu reagowaniu na dziatania konkurencji jest w stanie z nimi
skutecznie rywalizowac¢ i uzyskiwaé nad nimi przewage.

Dziatania firmy, ktére w wyniku zlej oceny otoczenia, badz nieumiejetnego dostosowania si¢ do zmiennych
warunkow tego otoczenia okaza si¢ nietrafne, mogg miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowo —

majatkowg oraz wyniki firmy.

W zakresie ryzyka specyficznego dla sektora, w ktorym Spotka prowadzi swojg dziatalno$¢ najbardziej istotne
obszary niepewnosci to:

- ryzyko zwigzane z koniunkturg makroekonomiczna,

- ryzyko zwigzane z pandemig koronawirusa covid-19,

- ryzyko zwigzane z otoczeniem rynkowym,

- ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotow,

- ryzyko braku odpowiedniego banku ziemi,

- ryzyko zwigzane z niestabilno$cig systemu prawnego, w tym podatkowego

- ryzyko administracyjno-budowalne,

- ryzyko zwigzane z sezonowo$cig sprzedazy,
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- ryzyko zmian dostepnosci finansowania zewngtrznego,

- ryzyko cen produktow i towarow,

- ryzyko kredytowe,

- ryzyko zwigzane z ptynnoscia,

- ryzyko zwigzane z celami strategicznymi,

- ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich,

- ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy,

- ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu sprzedazy mieszkan,

- ryzyko zwigzane z ochrong srodowiska.

Zarzad firmy w celu ograniczenia tego ryzyka na biezaco analizuje czynniki, ktére mogg mie¢ niekorzystny
wplyw na wyniki oraz dzialalno$¢ firmy, a w razie potrzeby podejmuje niezb¢dne decyzje oraz dzialania stale

dbajac o stabilng pozycje spoiki.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania trudno przewidzie¢ jak dlugo bedzie trwal konflikt
w Ukrainie, jednak w obecnej chwili mozna z calg stanowczoscig stwierdzi¢, ze armia ukrainska odnosi
sukcesy. Zaktadajac, ze dalsze wsparcie militarne innych panstw nie pozwoli na dalszg eskalacje¢ konfliktu na
inne tereny, w tym Polske, spotka nie widzi zagrozenia kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w przysztym

okresie z uwzglednieniem zdarzen po dniu bilansowym.

VIII. Personel

Na dzien 31.12.2021 r. w Spélce na umowe o prace zatrudnionych byto 316 osob. Zatrudnienie w

poszczegolnych obiektach przedstawia si¢ nastepujaco:

- 22 0s6b pracujacych w Hotelu Tobaco w Lodzi

- 28 osoby pracujace w Arche Hotelu w Czegstochowie

- 3 0s6b pracujgcych w Koszarach w Gorze Kalwarii

- 31 0s6b pracujacych w Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowym w Janowie Podlaskim.
- 10 0s6b pracujacych w Arche Hotelu w Lublinie

- 7 osoby pracujace w Arche Hotelu Krakowska w Warszawie

- 15 0s6b pracujacych w Hotelu Putawska Residence w Warszawie
- 10 0s6b pracujacych w Arche Hotelu Poloneza w Warszawie

- 7 0s6b pracujacych w Arche Hotelu Siedlce

- 31 0s6b pracujace w Patacu i Folwarku w Lochowie

- 2 osoby pracujace w Arche Hotelu Geologiczna w Warszawie

- 26 osoby pracujace w Arche Cukrownia Znin

- 9 0s6b pracujacych w Hotelu we Wroctawiu

- 6 0s0b pracujacych w Hotelu w Pile

- 6 0s0b pracujacych w Dworze Uphagena w Gdansku
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- 1 osoba pracujgca w Arche Siedlisko

- 102 osoby zatrudnione w ramach dziatalnosci deweloperskiej i pozostatej

IX. Dodatkowe informacje

1. Udzialy wlasne

W minionym roku zostaty umorzone 19 200 akcji o wartosci nominalnej 19 200 zt.

2. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spotka nie podejmuje dziatan w dziedzinie badan i rozwoju.

3. Inwestycje
Arche S.A. na dzien 31.12.2021 r. posiada nast¢pujace udzialy i akcje spotki Arche Restauracje Sp. z 0.0. —
udziat w kapitale wynosi 2 774 500,00 zt. tj. 99,09%.

4. Instrumenty finansowe
Arche S.A. finansuje projekty gtéwnie srodkami pochodzacymi z kredytoéw bankowych oraz z emisji
obligacji. Oprocentowanie kredytow bankowych i obligacji jest zmienne. Wzrost stop procentowych wptywa
na koszt pienigdza, a tym samym na wzrost kosztow finansowania projektow. Ryzyko zwigzane ze zmianami
stop procentowych dotyczy przede wszystkim dlugoterminowych zobowigzan finansowych. Spotka zarzadza
kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o oprocentowaniu zmiennym. Oprocentowanie
zadluzenia oparte jest o wskazniki WIBOR. Spoétka gromadzi i analizuje biezgce informacje z rynku na temat

aktualnej i przysztej ekspozycji na ryzyko zmiany stop procentowych.

5. Srodowisko naturalne
Realizacja projektow deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdd i zezwolen z zakresu
ochrony $rodowiska, gospodarki odpadami i pozwolen wodnoprawnych oraz ponoszenia optat za korzystanie
ze $rodowiska. Obowigzujace przepisy w istotny sposob ograniczaja swobodg¢ prowadzenia przedsiewzigé
deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztow za korzystanie ze Srodowiska. Oplaty administracyjne,
kary pieni¢zne z tytulu zanieczyszczen i korzystania z przeksztalconego $rodowiska powoduja, ze istnieje

ryzyko podwyzszenia kosztow dziatalnosci.
6. Dzialalno$¢ charytatywna
W ramach Grupy Arche dziataja dwie Organizacje Pozytku Publicznego, ktore realizujg misje spoteczne:

Stowarzyszenie Wspolnota Arche oraz Fundacja Leny Grochowskie;.

Podstawowe dzialania Stowarzyszenia Wspolnota Arche:

- Jarmark Tradycji Wielkanocnych w Siedlcach — organizator

- Rajd Rowerowy Szlakiem Nadbuzanskich Dwor6ow i Pensjonatow Janéw Podlaski- wspotorganizator
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- Partner Operacji Czysta Rzeka cata Polska

- Noc Swietojanska Eochow — wspétorganizator

- Charytatywny Druzynowy Triathlon i Paratriathlon Kraina Bugu Janow Podlaski
- Rolkowiska Park Handlowy Arche Siedlce — wspotorganizator

- Akcja spoteczna Ten sam sen - solidarno$¢ z uchodzcom na granicy z Biatorusig
- Konkurs Szukamy Nikifora — organizator

- Konkurs fotograficzny - Pokaz nam swojg tradycje - organizator

- Targi Rekodzieta Artystycznego - organizator

- Programy dla cztonkéw Stowarzyszenia:

500+ - $wiadczenie z tytutu urodzenia dziecka lub zawarcia zwigzku matzenskiego

Dzialania Fundacji Leny Grochowskiej:

- Tworzenie miejsc pracy dla osob z niepelosprawnosciami (do konca 2021 utworzonych 38 takich miejsc)

- Otworzenie kolejnego oddziatu Fundacji (w Warszawie)

- Utworzenie w Siedlcach kawiarni Cafe Fryderyk zatrudniajacej osoby z niepetnosprawnoscia

- Zapewnienie mieszkania treningowego dla podopiecznych Specjalnego Osrodka Szkolno-Wychowawczego
w Siedlcach

- Praktyki dla uczniéw z niepelosprawnoscia

- Zapewnienie mieszkania i opieki rodzinie uchodzcow Afganskich sprowadzonych przez rzad RP

- Przygotowania do budowy mieszkan chronionych dla o0séb z niepelnosprawnoscia w Wolce Konopnej

k. Siedlec

Dzialania wspélne:

- Triathlon i Paratriathlon Kraina Bugu
- Targi Rekodzieta Artystycznego w Siedlcach
- Konkursy i plenery sztuki nieprofesjonalnej Szukamy Nikifora
- Utworzenie Arche Muzeum Skraj Kultur
- Cykl koncertéw charytatywnych toMy
- Uruchomienie telewizji internetowej i hotelowej Arche TV
7. Szczegoblne zdarzenia
Miniony rok dla firmy Arche obfity byt w wysokiej rangi nagrody oraz wyrdznienia, co jest duzym sukcesem

i przyjemnoscig zardwno dla Zarzadu jak i Pracownikow spotki.

Na wstegpie Konkurs Property Design Awards 2022, Cukrownia Znin nagrodzona w dwoch kategoriach —
bryta: hotel, design — wnetrza: Hotel.

Nastepnie tytut ,,najwigksza Polska sie¢ hotelarska”, nadany przez magazyn Hotelarz. W 2021 roku do sieci
Arche dotaczyly II etap Arche Hotel Poloneza, Arche Hotel Wroctaw Airport, Arche Hotel Pita oraz Dwor

Uphagena Arche Hotel Gdansk. Nagroda 7 NAJ — Cztowiek Roku Polskiego Hotelarstwa, wyrdznieni zostali
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ludzie, hotele, marki i sieci za ich NAJwigkszy wplyw na polski rynek hotelarski w mijajgcym roku, a wsrdéd
nich Prezes Zarzadu Arche Wiadystaw Grochowski, ktory zostal Hotelarzem roku 2021 (poprzedni tytut
Hotelarz roku 2016r.)

W nastepnej kolejnosci jedno z najwazniejszych europejskich wyroznien przyznawanych profesjonalistom
zwigzanym z branzg wnetrzarska oraz nieruchomosciami European Property Awards 2021-2022.

W kategoriach wyr6zniono:

commercial renovation/redevelopment - Cukrownia Znin

hotel architecture - Dwor Uphagena Arche Hotel Gdansk

hotel interior - Arche Hotel Poloneza

mixed use development - Arche Hotel Pila

new hotel construction & design - Arche Hotel Wroctaw Airport

residential high rise development - Tobaco Hotel

Wyréznienie Jurajski Produkt Roku 2021 w kategorii ustuga za przywracanie do $wietnosci zabytkow, rozwaj
hoteli ARCHE na rzecz wysokich standardow i profesjonalng obstuge Gosci i turystow odwiedzajacych

Miasto Czgstochowa.

Nastepnie projekt Cukrowni Znin otrzymat jedna z najwazniejszych i najbardziej prestizowych nagréd
architektonicznych w Polsce - Nagrode Roku Stowarzyszenia Architektoéw Polskich, w kategorii
»Architektura w przestrzeni dziedzictwa”. Nagroda, jest dowodem, ze dziatania sg wazne i doceniane przez

srodowisko architektoniczne.

Podczas Gali BrandMe CEO 2021 kapituta przyznata nagrody najbardziej autentycznym liderom. Grupa
Arche znalazta si¢ posrod czotowych przedsigbiorcow, ktorzy reprezentuja rézne typy zarzadzania, a przede
wszystkim osobowosci. Kieruje nimi system wartosci, etyka zarzadzania, ktore wplywaja na wizerunek firmy,

ale przede wszystkim na ludzi, ktérzy wspolnie jg buduja.

22 wrzesénia podczas XXV edycji Ogodlnopolskiego Konkursu Budowlanego Modernizacja Roku & Budowa
XXI w., w trakcie uroczystej Gali na Zamku Krolewskim w Warszawie, Prezes Grupy Arche Wiladystaw
Grochowski odebrat nagrode w kategorii "Rewitalizacja obszarow 1 przestrzeni urbanistycznych" ponownie za
projekt Cukrownia Znin. Gtéwnym tworcg projektu sa architekt Piotr Grochowski, zalozyciel pracowni Less

is core oraz architekt Marek Bulak z Bulak Projekt.

Zdaniem komisji miesi¢cznika Hotelarz, Wladystaw Grochowski Prezes Zarzadu Grupa Arche to cztowiek
majacy najwickszy wpltyw na branz¢ hotelarskg w ostatnim 10-leciu. Podczas wydarzenia Hotel Trends

Poland&CEE wyrozniono Hotelarzy Dekady.

Ponownie Cukrownia Znin nominowana do najwazniejszej, europejskiej nagrody architektonicznej czyli EU
Prize for Contemporary Architecture - Mies van der Rohe Award. Wydarzeniem powigzanym z nominacja,
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byla konferencja architektoniczna, ktéora odbyla si¢ w Barcelonie w stynnym Pawilonie Barcelonskim.

Architekci Piotr Grochowski oraz Wojciech Koleda zaprezentowali na niej projekty Arche oraz podejscie do

rewitalizacji i obiektow zapomnianych.

Nagroda Dobra Firma 2020, ktorej firma Arche zostata laureatem w kategorii - Najlepszy inwestor i firma
wspierajaca inwestycje wojewodztwa mazowieckiego - duze i srednie firmy. Przyznana zostata przez Zwiazek

Przedsigbiorcow i Pracodawcow, ktory jest najwigksza organizacjg pracodawcow w Polsce, gdyz reprezentuje

glownie matych i $rednich przedsigbiorcow.

Warszawa, dnia 28.04.2022 r.

Zarzad: Wladystaw Grochowski - Prezes Zarzadu
Pawel Grochowski - Cztonek Zarzadu
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