Uzupetnienie pétrocznego raportu Arche SA za | pétrocze 2020r.

Zarzad Arche S.A z siedzibg w Warszawie (,Emitent”) niniejszym przekazuje korekte pétrocznego
raportu za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2020r., opublikowanego w dniu 30 wrzesnia 2020r.

(raport EBI nr 10/2020)

Raport poétroczny za okres od 1 stycznia do 31 czerwca 2020r. zostaje uzupetniony o:

1. Informacje o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu, w tym informacje o zmianach

stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci.

Pétroczne sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r.

o rachunkowosci ( Dz.U. z 2019 r. poz. 351 ze zmianami).

Rzeczowe aktywa trwate
Aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztdw wytworzenia pomniejszonych o

odpisy amortyzacyjne ( z wyjatkiem posiadanych gruntéw ktére nie sg uzytkowaniem wieczystym). W
ewidencji ujmowane sg srodki trwate o wartosci poczatkowej wyzszej lub rownej 10 000,00 PLN,
natomiast sktadniki o wartosci nizszej s ujmowane jako koszt zuzycia materiatéw, dopuszcza sie
wyjatki przy ewidencji samochodow, kas fiskalnych i komputeréw. Amortyzacja naliczana jest metoda
liniowg przez okres uzytkowania danego sktadnika aktywow.

Inwestycje dtugoterminowe
Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazywane sg wedtug cen zakupu.

Zapasy

Zapasy rzeczowych sktadnikow majatku obrotowego stanowig materiaty, produkcja w toku, wyroby
gotowe, towary oraz zaliczki na dostawy.

Dla materiatéw i towaréw prowadzona jest ewidencja iloSciowo-wartosciowa a wyceniane sg wg. cen

zakupu nie wyzszych od cen sprzedazy netto.

Produkcja w toku wyceniana jest wg. rzeczywistych kosztéw wytworzenia z uwzglednieniem zasad
obowigzujgcych dla produktow gotowych. Koszt gruntu zakupionego z przeznaczeniem do
prowadzenia procesu deweloperskiego traktowany jest jak materiat i uyjmowany w pozycji produkcji w

toku.



Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby
gotowe wyceniane sg wedtug kosztu ich wytworzenia a ewidencja iloSciowo-wartosciowa prowadzona

jest dla kazdej inwestycji i dla kazdego samodzielnego lokalu

Zaliczki na dostawy i ustugi to wptacone zaliczki na dostawy, ktére zostang zrealizowane w kolejnych

okresach sprawozdawczych.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw sg dokonywane dla kosztow, ktdre dotyczg wiecej niz
jednego okresu sprawozdawczego.

Naleznosci i zobowigzania

Na dzien nabycia lub powstania naleznosci krétkoterminowe ujmuje sie wedtug wartosci nominalnej,
czyli wedtug wartosci okreslonej przy ich powstaniu (np. kwota brutto faktury). Natomiast na dzien
bilansowy naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznosci.
Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobieristwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych
lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.
Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktére stanowig zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcéw wykazywane
sg w pasywach jako pozostate zobowigzania dtugo i krétkoterminowe.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania wedtug
Sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego
ten dzien.

Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy

Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesiecy prezentowane sg w pozycji
,Krotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkdw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe z okresem zapadalnosci do trzech miesiecy wykazywane sg
w bilansie w wartosci nominalnej i obejmujg srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy.

Emitent korzysta z otwartych mieszkaniowych rachunkédw powierniczych. Nalezgce do niego rachunek
powierniczy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stuzy
gromadzeniu $rodkéw pienieznych wptacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie
deweloperskiej, z ktérego wyptata zdeponowanych srodkéw nastepuje zgodnie z harmonogramem

przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w tej umowie. Bank wyptaca Emitentowi Srodki



zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym po stwierdzeniu zakonczenia
danego etapu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Bank dokonuje kontroli zakonczenia
kazdego z etapdéw przedsiewziecia okreslonego w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego,
przed dokonaniem wyptaty z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz Emitenta,
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 pieniezne o ograniczonej

mozliwosci dysponowania.

Kapitaty
Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalnej.

Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okres$lonej w statucie/umowie i wpisanej w rejestrze
sgdowym.
Do czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu kwoty wniesione przez udziatowcéw wykazane sg w
ksiegach rachunkowych jako rozrachunki, a prezentowane w sprawozdaniu finansowym jako pozostate
kapitaty rezerwowe.
Do pozycji zyski (straty) z lat ubiegtych odnosi sie skutki istotnych btedéw lat poprzednich. Za istotny
btad lat poprzednich zgodnie z art. 54 ust. 3 ustawy o rachunkowosci nalezy uznac¢ taki btad, w
nastepstwie ktdorego sprawozdanie finansowe za rok lub lata poprzednie nie moze by¢ uznane za
spetniajgce wymagania okreslone w art. 4 ust. 1 ustawy o rachunkowosci, tzn. ze btad powoduje, iz
sprawozdanie finansowe nie przedstawia w sposéb rzetelny i prawidtowy sytuacji majgtkowe;j i
finansowej oraz wyniku finansowego jednostki. Za istotny btad lat poprzednich uznaje sie btad, w
wyniku ktérego zostanie spetniony jeden z ponizszych warunkéw:
— wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10% i suma bilansowa odchyli sie o wiecej niz 1%,
— wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10% i przychody netto ze sprzedazy odchyla sie o
wiecej niz 1%.
W sytuacji stwierdzenia wystgpienia istotnego btedu lat poprzednich kwote korekty odnosi sie na
kapitat (fundusz) wtasny i wykazuje w pozycji zysk (strata) z lat ubiegtych. Korekta btedu jest odnoszona
w kwocie netto, tzn. po uwzglednieniu wptywu btedu na zobowigzania podatkowe (zaréwno o

charakterze biezgcym, jak i wynikajace z tytutu odroczonego podatku dochodowego).

Rezerwy
Rezerwy tworzone sg woéweczas, gdy na spotce cigzy istniejgcy obowigzek wynikajgcy ze zdarzen

przysztych i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé zaptaty

oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.



Ujmowanie przychoddéw
Podstawg dziatalnosci Emitenta jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Cecha

charakterystyczng kontraktéw deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych , ktére
finansowane s3 z reguty przez zamawiajgcego w czasie catego projektu poprzez wptate okreslonych
umowaq zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa
wiasnosci na nabywce mieszkania. Proces realizacji takich kontraktéw przekracza 12 miesiecy.
Whptacone przez nabywcéw zaliczki z tytutu zawartych umoéw ewidencjonowane sg w rozliczeniach
miedzyokresowych przychoddéw. Przeniesienie kontroli i znaczacego ryzyka z tytutu wiasnosci
mieszkania lub lokalu uzytkowego nastepuje najpdzniej w dniu zawarcia umowy sprzedazy zawartej w
formie aktu notarialnego.
Emitent przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci ujmuje w dacie podpisania umowy sprzedazy w
formie aktu notarialnego.
Przychody ze sprzedazy towardéw, materiatdw ujmowane sg w dniu wykonania sprzedazy tj. wydania
towaru lub materiatu i wystawienia faktury.

Przychody ze sprzedazy ustug ujmuje sie w momencie realizacji ustugi potwierdzonej przez nabywce
w protokole odbioru. Jezeli umowa z kontrahentem tak przewiduje, mozliwe jest réwniez ujecie
przychodéw z tytutu czesciowej realizacji ustugi, ustalonej na podstawie indywidualnie zawartej
umowy, po potwierdzeniu przez nabywce czesciowego odbioru ustugi.
Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towardéw i

ustug (VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw

Podstawowg dziatalnosciag Emitenta jest realizowanie kontraktdw deweloperskich. Ich cechg
charakterystyczng jest budowa mieszkan, ktére finansowane sg z reguty przez zamawiajgcego w czasie
trwania catego projektu poprzez wptate okreslonych umowag zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu
procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenia prawa wtasnosci na nabywce nieruchomosci. Proces
realizacji takich inwestycji przekracza 1 rok. Wptacane zaliczki przez nabywcéw z tytutu podpisanych
umow, po zwolnieniu ich z rachunku powierniczego ewidencjonowane s w rozliczeniach
miedzyokresowych przychodéw. Warto$¢ wptaconych zaliczek pozostaje na koncie rozliczen
miedzyokresowych przychoddéw do przeniesienia / rozliczenia z tego tytutu przychodu na podstawie

przeniesienia wtasnosci na nabywce.



2. Komentarz emitenta na temat okolicznosci i zdarzen istotnie wptywajacych na dziatalnos¢

emitenta, jego sytuacje finansowgq i wyniki osiggniete w | pétroczu 2020r.

W zwigzku z pandemig wirusa COVID-19 w Polsce oraz na Swiecie sytuacja finansowa Spétki oraz jej
wyniki w krotko- i srednioterminowej perspektywie mogg ulec pogorszeniu na skutek utrudnien
zwigzanych z realizacjg projektéw deweloperskich na ktdre sktadajg sie budynki mieszkalne jak i
condohotele, ktére buduje spétka. Emitent odnotowat spadek liczby zawartych umoéw sprzedazy lokali
mieszkalnych w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego tj. w okresie styczen-czerwiec

2019 i styczen-czerwiec 2020 o0 19 % a lokali hotelowych o 40%.

W omawianym okresie zarzad spotki podejmowat dziatania majace na celu kontynuacje dziatalnosci w
stopniu optymalnym z punktu widzenia sytuacji ptynnosciowej oraz wynikdéw planowanych w

przysztosci do osiggniecia.

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg rowniez negatywnie wptywac na ptynnosé i
sytuacje finansowg nabywcdow lokali mieszkalnych i uzytkowych, co z kolei moze skutkowac
ostabieniem popytu na lokale oferowane przez Emitenta. Zarzad Spétki ocenia, ze wprowadzone
ograniczenia wynikajgce z ogtoszenia stanu epidemii w Polsce nie bedg miaty istotnego wptywu na
wyniki ze sprzedazy lokali gdyz wskazuje na to poziom przedsprzedazy i zaawansowanie inwestycji,

ktdre bedg ukoriczone w biezgcym roku lub w roku nastepnym.

Jako najbardziej istotne z punktu widzenia dziatalnosci Spétki w ciggu najblizszych 12 miesiecy Zarzad
wskazuje planowane ukonczenie budowy prawie 1200 lokali mieszkalnych, z ktérych na koniec 2019 r.
ponad potowa zakontraktowana byta na podstawie umow deweloperskich. Poziom kontraktacji
zwiekszyt sie w | kwartale 2020 r., poniewaz do poczatku marca skutki pandemii nie byty odczuwalne
w biurach sprzedazy Emitenta. Do najwazniejszych projektdw nalezy zaliczy¢ Osiedle Poloneza w
Warszawie, Osiedle Bema w Piasecznie oraz Osiedle Polnych Kwiatéw w Ozarowie Mazowieckim.
Wszystkie te projekty sg zadaniami wieloetapowymi, cieszagcymi sie uznaniem wsréd nabywcow z
aglomeracji warszawskiej. Emitent szacuje, ze suma wptat oczekiwanych od klientéw na podstawie
umow deweloperskich podpisanych do konca 2019 r. istotnie przewyisza wartos¢ naktadow
wymaganych do poniesienia w celu ukonczenia budowy realizowanych w tym czasie projektow

mieszkaniowych.

Jednoczesnie nalezy podkreslié, ze w okresie pandemii Emitent identyfikuje ryzyko zwigzane z
mozliwymi opéznieniami prac na budowach na skutek mniejszej dostepnosci materiatéw budowlanych
oraz odptywem pracownikdw z zagranicy, ale na chwile obecng nie uznaje tego czynnika za bardzo
istotny. Ponadto nie wyklucza sie ryzyka odstepowania klientéw od podpisanych umoéw w zwigzku z

ich mozliwym pogorszeniem sytuacji finansowej oraz potencjalnie zaostrzonymi kryteriami



przyznawania kredytéw hipotecznych, przy czym zjawisko to nie jest jeszcze obserwowane na chwile
obecng. Ewentualne przedtuzenie okresu pandemii moze zwiekszyé prawdopodobiefstwo wystgpienia

opisanych powyzej czynnikdw ryzyka i wptynac na obnizenie wyniku finansowego Emitenta w 2020 r.

Zarzad Emitenta zwraca réwniez uwage, ze branza hotelarska jest wymieniana na samym poczatku
wsrdd tych, ktére najpowazniej ucierpig na skutek pandemii, a sie¢ hoteli pod marka Arche, nalezacych
do Emitenta, liczy obecnie juz 13 obiektéw. W efekcie biezgcych wydarzen i ograniczen w ruchu
turystycznym bardzo silnemu spadkowi ulegt poziom obtozenia hoteli. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢,
Ze niewynajete obiekty hotelowe mogg generowac istotne straty w zwigzku z wysokim poziomem
kosztéw statych, do ktérych przede wszystkim zalicza sie wynagrodzenia pracownikéw hoteli. Zarzad
Arche podjat decyzje o czasowym wygaszeniu dziatalnosci hoteli nalezgcych do Spdétki, aby
minimalizowad straty z dziatalnosci hotelarskiej. Do dzi$ wygaszono dziatalno$¢ 5 obiektéw, a docelowo
podobne dziatania obejmg catg sie¢ hoteli Arche. Zarzad zaktada kontynuacje budowy projektéow
bedacych obecnie w realizacji — w Gdarsku, we Wroctawiu oraz w Pile. W tym miejscu warto zwrdcic
uwage, ze | etap najnowszego projektu pod nazwg Cukrownia Znin, stanowigcy przedmiot
zabezpieczenia obligacji Arche serii E, zostat ukonczony i oddany do uzytkowania. Jednoczesnie Zarzad
Spotki oczekuje, ze w bardziej sprzyjajacych warunkach bedzie w stanie w krétkim czasie odbudowac

skale dziatalnosci w tym segmencie.

Epidemia koronawirusa wptynie negatywnie na przyszte wyniki finansowe spétki jednak nie spowoduje
zagrozenia kontynuowania dalszej dziatalnosci spétki.

3. Opis organizacji grupy kapitatowej.
Grupe kapitatowg tworza:

Arche S.A. - SPOLKA DOMINUJACA

Ul. Putawska 361, 02-801 Warszawa
NIP: 821-16-39-335, REGON: 710021277, KRS: 0000831001

Przedmiot dziatalnosci:

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 zarzgdzanie nieruchomosciami.



4759.Z — Sprzedaz detaliczna mebli, sprzetu oswietleniowego i pozostatych art. uzytku domowego
prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach.

Arche Restauracje Sp. z 0.0. — SPOtKA ZALEZNA

Ul. Mysliwska 9, 07-130 tochdw
NIP: 824-000-30-54, REGON: 000607021, KRS: 0000317505

Przedmiot dziatalnosci:
56.10.A - Restauracje i pozostate placéwki gastronomiczne

56.29.Z — Pozostata ustugowa dziatalnos¢ gastronomiczna
45.20.Z — Konserwacja i naprawa pojazdéw samochodowych z wytgczeniem motocykli

45.32.Z — Sprzedaz detaliczna czesci i akcesoriow do pojazdéw samochodowych z wytgczeniem
motocykli

47.30.Z — Sprzedaz detaliczna paliw do pojazdow silnikowych na stacjach paliw

Udziat posiadany przez spoétke dominujagcg w kapitale podstawowym jednostki zaleznej wynosi

99,089%. Nie wystepuja akcje uprzywilejowane.

4. Emitent tworzacy Grupe Kapitatowg wraz ze spétka zalezng Arche Restauracje Sp. z o0.0. i
sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

5. Opis podstawowych zagrozen i ryzyk, ktére zdaniem emitenta s3 istotne dla oceny zdolnosci
wywigzywania sie ze zobowigzan wynikajacych z wyemitowanych dtuznych instrumentéw

finansowych.

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spoétki zalezy od
wydarzen o zasiegu globalnym oraz ich skutkéw dla polskiej gospodarki. Najbardziej istotne czynniki
makroekonomiczne to stopa wzrostu gospodarczego Polski, poziom stép procentowych w Polsce,
wyniki bankéw oraz ich zdolnos¢ do zapewnienia finansowania deweloperom i ich klientom, jak
rowniez mozliwosci pozostatych instytucji finansowych do inwestycji w obligacje korporacyjne.
Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany mogg doprowadzic¢ do spadku popytu na nowe mieszkania oraz
ustugi hotelarskie, a takze wzrostu kosztédw obstugi zadtuzenia, co w efekcie mogtoby mie¢ negatywny
wplyw na sytuacje finansowg Spotki.

Polska gospodarka wcigz doswiadcza wielu dynamicznych zmian, co sprawia, ze moze by¢ bardziej
podatna na wahania rynku. Takie warunki stanowig istotny czynnik ryzyka zaréwno dla Spétki jak i dla
innych deweloperdw, poniewaz proces realizacji inwestycji (obejmujacy etapy, takie jak zakup
gruntéw, przygotowanie terenu do robdt budowlanych, proces budowy, a takze sprzedaz mieszkan)
od jego rozpoczecia do chwili zakoriczenia moze trwac nawet kilka lat. Wazne jest, aby zrozumie, 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 projektéw, ktére to czynniki mogg wywrzec znaczgcy wptyw na rentownosé Spotki i jej
potrzeby finansowe.



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

Obserwowany jest ciggly wzrost cen gruntéw co nie korzystnie wptywa na rentownos¢ inwestycji.
Spétka ma jednak zgromadzony duzy bank ziemi co w przysztych latach pozwoli prowadzi¢ dziatalnos¢
na dotychczasowym poziomie.

Poprzez dziatanie na rynku bardzo konkurencyjnym spétka narazona jest na wiele ryzyk dlatego rynek
wymaga od firmy Arche statego poprawiania swojej oferty, zaréwno pod wzgledem cenowym jak i
asortymentowym. Firma nie ma bezposredniego wplywu na dziatania przedsiebiorcéw
konkurencyjnych, lecz dzieki 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 ztej oceny otoczenia, bgdZ nieumiejetnego dostosowania sie do
zmiennych warunkéw tego otoczenia okazg sie nietrafne, mogg miec istotny negatywny wptyw na

sytuacje finansowo — majgtkowg oraz wyniki firmy.

W zakresie ryzyka specyficznego dla sektora, w ktérym Spoétka prowadzi swojg dziatalnos¢ ogromne
znaczenie maja:

- potencjalny wzrost kosztéw budowlanych,

- pozyskiwanie gruntéw mimo ich wysokiej ceny przy jednoczesnym wptywie na marze nowych

etapéw i projektow,

- ryzyko niewykonania zobowigzan przez podwykonawcéw,

- ryzyko zwigzane z finansowaniem ,

- wydtuzenie procedur administracyjnych,

- zmiany w ustawodawstwie,

- dostepnosc kredytéw hipotecznych dla nabywcow,

- ryzyko zwigzane z interpretacjq i zastosowaniem przepiséw,

- ryzyko stopy procentowej,

oraz wzrost konkurencji na rynku stanowig najbardziej istotne obszary niepewnosci na rok

obrotowy korczacy sie dnia 31 grudnia 2020 roku.
Zarzad firmy w celu ograniczenia tego ryzyka na biezgco analizuje czynniki, ktére mogg miec
niekorzystny wptyw na wyniki oraz dziatalnos¢ firmy, a w razie potrzeby podejmuje niezbedne decyzje

oraz dziatania stale dbajac o stabilng pozycje spétki.
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