SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
ARCHE SP. Z 0.0.
ORAZ
GRUPY KAPITALOWEJ ARCHE

z siedzibg przy ul. Putawskiej 361 w Warszawie
za rok obrotowy 01.01.2018-31.12.2018

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 odpowiedzialno$cia
Przedmiot dzialalnosci
Podstawowym przedmiotem dziatalnoéci , wynikajgcym z umowy | wpisu do wiasciwego rejestru jest:

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

41.20.A - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek

55.10.Z - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania

56.10.Z - Restauracje i pozostate placéwki gastronomiczne

68.20.Z - Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami.

Sklad zarzadu
Wiadystaw Grochowski — Prezes Zarzgdu
Pawet Grochowski — Czionek Zarzadu

Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy Arche Sp. z 0.0. wynosi 3 001 500,00 PLN i zostat objety przez:

1. | Wiadystawa Grachowskiego 2 153 200,00 PLN
2. | Ryszarda Grochowskiego 622 200,00 PLN
3. | Fundacje Leny Grochowskiegj 119 000,00 PLN
4. | Elzbiete Osiriskg i Macieja Osinskiego 75 800,00 PLN
5. | Elzbiete Osiriska i Wiadystawa Grochowskiego 29 800,00 PLN
4. |Elzbiete Osiriskg 1 500,00 PLN

Posiadane oddzialy i ich siedziby
Spdtka nie posiada oddzielnie dziatajgcych oddzialow, ktore rozliczatyby sie samodzielnie.

Obecnie spétka prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg w Warszawie, Piasecznie, todzi, Lublinie, Zninie,
tochowie i Pile.

Obiekty hotelowe zarzadzane przez Arche sp. z 0.0. znajdujg sie w Warszawie — Hotel Putawska
Residence***, Arche Hotel Poloneza, Arche Hotel Krakowska, todzi — Hotel Tobaco***, Janowie Podlaskim —
Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowe Zamek Biskupi Janéw Podlaski****, tochowie-Patac i Folwark
tochoéw, Czestochowie*** oraz Lublinie, Gérze Kalwarii i Siedlcach.



W 2019r. zostang dopuszczone do uzytkowania nowe obiekty hotelowe: w Warszawie przy ul. Geologicznej
oraz w Zninie.

Nazwa: ARCHE RESTAURACJE SP.Z 0.0 — SPOLKA ZALEZNA — 98,92 % udziatéw
objetych przez Arche sp. z 0.0.

Adres: ul. Mysliwska 9, 07-130 Lochoéw
Forma prawna: spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia
Przedmiot dziatalnosci

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

56.29.Z - Pozostata ustugowa dziatalno$¢ gastronomiczna

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

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

Skiad zarzadu

Marta Jedrzejczak — Prezes Zarzadu

Kapitat podstawowy

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

1. Arche Sp.zo.o0. 2 769 750,00 PLN
2. Byli pracownicy 30 250,00 PLN

Posiadane oddzialy i ich siedziby

Spotka nie posiada oddzielnie dziatajgcych oddziatéw, ktére rozliczatyby sie¢ samodzielnie.

Obecnie spétka prowadzi dziatalno$¢ gastronomiczng w Warszawie, natomiast dziatalnosé ustugowg (ustugi
diagnostyczne i warsztatowe) i handlowg w zakresie sprzedazy paliw i czeéci samochodowych w tochowie.

2. Opis zmian, ktore nastapity w roku sprawozdawczym.

W minionym roku sprawozdawczym wystgpita zmiana w strukturze grupy kapitatowej, oraz zmiana
kapitatu podstawowego spétki ze wzgledu na potgczenie dwoch spotek. W dniu 31.12.2018r. nastapito
potacznie spdlek Arche sp. z 0.0. (spotka przejmujgca) oraz Arche SA (spotka przejmowana) na podstawie
art. 492 par.1 pkt.1 KSH oraz art. 516 par.1 KSH poprzez przeniesienie catego majatku spétki przejmowanej
na spolke przejmujgca, w zamian za udzialy spétki przejmujacej, ktdre zostaly wydane dotychczasowym
akcjonariuszom spétki przejmowanej, z wylgczeniem spétki przejmujacej. Potgczenie spétek w ksiegach
rachunkowych odbyto si¢ metodg nabycia udziatéw na podstawie art. 44b ustawy o rachunkowosci.

Spotka przejeta zrezygnowata z prowadzenia dziatalnosci w obiekcie cateringowym : CWK Jasionka z
powodu ponoszonych strat i braku mozliwosci dalszego rozwoju tej inwestycji. W listopadzie 2018 roku
skoriczyta sig¢ umowa dzierzawy obiektu hotelarskiego w Sieniawie. W tym obiekcie spétka prowadzita
dziatalno$¢ przez 5 lat i po analizie uzyskiwanych przychodéw i kosztéw zrezygnowano z dalszej dziatalnosci



3. OSWIADCZENIE ZARZADU

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzadu z dziatalnoéci Arche sp. z o0.0. oraz Grupy Arche
Sp. z 0.0. Zarzad nie stwierdza okolicznosci wskazujgcych na zagroZenie kontynuacji dzialalnosci przez

Spotke oraz Grupe.

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

W roku obrotowym 2018r. spétka po potgczeniu z Arche SA uzyskata przychody w wysokosci 391 513 299,66
PLN. Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej powstajg w momencie przeniesienia wiasnosci lokali aktem
notarialnym.

W poréwnaniu do roku ubiegtego nastapit wzrost przychodéw o 41 % do danych poréwnywalnych.
Podstawowym Zrodtem przychodéw Spétki sg przychody osiggane 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
budynkow. W 2018r. Spétka osiggnela przychody z tego typu dziatalnosci w kwocie 115 466 019,06 zt, ktére
w gidwnej mierze sg wynikiem notarialnego przeniesienia wiasnosci lokali w budynkach dopuszczonych do
uzytkowania w 2018r.

Sg to przychody ze sprzedazy lokali:

- mieszkalnych przy ul. Jasirfiskiego 7 w Piasecznie — notarialna sprzedaz 94 lokali ze 106;

- mieszkalnych przy Tyszkiewicza w Warszawie — notarialna sprzedaz 26 lokali z 35;

- mieszkalnych przy Polki 1 (Poloneza A1) w Warszawie — notarialna sprzedaz 95 lokali ze 103;

- mieszkalnych przy Matejki w todzi — notarialna sprzedaz 31 lokali ze 325;

- apartamentow hotelowych w systemie condo przy Al. Krakowskiej w Warszawie— notarialna sprzedaz 225
lokali z 323 przeznaczonych do sprzedazy;

- budynku biurowego przy ul. Pileckiego (Zigby) w Warszawie;

- oraz pozostatych w todzi, Warszawie, Piasecznie i Czgstochowie.

Przychody z najmu i dzierzawy posiadanych lokali i miejsc parkingowych oraz ustug towarzyszacych w 2018r.
osiggnety kwote 5 022 402,97 zt a przychody z odsprzedazy kwote 13 504 799,47 zi.

Przychody ze Swiadczonych przez Spétke uslug hotelarskich i ustug towarzyszacych w 2018r. uksztattowaly
sie na poziomie 84 468 099 51 zi.

W 2018r. podpisano umowy deweloperskie i przedwstepne na sprzedaz 759 lokali w nastgpujacych
inwestycjach:

Adres inwestycji Budynek lloé¢ lokali sprzedanych w
2018r.

Ul. Tyszkiewicza w Warszawie mieszkalny 16
Ul. Poloneza budynek A1 w Warszawie mieszkalny 4
ul. Polone\? budyqek A2-A5 w mieszkalny 50

arszawie

Ul. Poloneza budynek B1 w Warszawie mieszkalny 54
Ul. Poloneza budynek C1 w Warszawie mieszkalny 92
Ul. Poloneza budynek D1 w Warszawie mieszkalny 30

Ul. Lanciego 12 w Warszawie mieszkalny 62

Ul. Zieby 40A budynek B w Warszawie mieszkalny 49
Ul. Vogla w Warszawie mieszkalny 3

Ul. Jasiniskiego budynek | w Piasecznie mieszkainy 25

Ul. Jasinskiego budynek J w Piasecznie mieszkalny 37
Ul. Jasinskiego budynek K w Piasecznie mieszkalny 52
Ul. Kopernika 64C (M) w todzi mieszkalny 1

Ul. Matejki w Lodzi mieszkalny w systemie condo 141

Ul. Poloneza H1 w Warszawie hotel w systemie condo 104

AL. Krakowska w Warszawie hotel w systemie condo 12




Ul. Geologiczna w Warszawie hotel w systemie condo 29
Ul. Olenki w Czestochowie hotel w systemie condo 3
Ul. Zamoyskiego w Lublinie hotel w systemie condo 26

SUMA 790

W 2018r w ramach dziatalnoéci deweloperskiej prowadzone byly wymienione ponizej prace budowlane.
e Wieloetapowa przy ul. Jasifiskiego w Piasecznie gdzie powstanie 5 wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych, w 2018r. budowane byty budynki I,J,K,L,M. W dniu 14.06.2018r. zostat dopuszczony do
uzytkowania budynek | zawierajgcy 106 lokali mieszkalnych, budynki J i K zostang ukoriczone w Il i IV
kwartale 2019r.
e Inwestycja przy ul. Matejki w todzi, gdzie powstat budynek mieszkalny sktadajacy sie z 325 lokali z ktérych
139 bedzie zarzgdzanych w systemie condo, usytuowany na zakupionym prawie uzytkowania wieczystego
gruntu. Budynek zostat dopuszczony do uzytkowania w dniu 26.10.2018r.
e Wieloetapowa inwestycja przy ul. Poloneza w Warszawie, w trakcie budowy byly dwa budynki mieszkalne:
- budynek A1 — mieszkalny, gdzie powstato 103 lokale w tym 3 lokale ustugowe, budynek dopuszczony do
uzytkowania w dniu 19.04.2018r.
- budynek B1 — mieszkalny, gdzie do korca | kwartatu 2019r. powstang 103 lokale w tym 3 lokale ustugowe;
- budynek C1 — mieszkalny, gdzie do korica Il kwartatu 2019r. powstang 103 lokale w tym 3 lokale ustugowe;
- budynek D1 — mieszkalny, gdzie do korica IV kwartatu 2019r. powstang 103 lokale w tym 3 lokale ustugowe;
- zespdt budynkow A2-A5 — mieszkalny, gdzie do korica IV kwartalu 2019r. powstanie 146 lokali;
- zespot budynkéw A2-A5 — mieszkalny, gdzie do konca IV kwartatu 2019r. powstanie 146 lokali;
Kolejne etapy bedg rozpoczynaly sie sukcesywnie.
e Inwestycja przy ul. Lanciego na warszawskim Ursynowie, gdzie powstanie nowoczesny, wielorodzinny
budynek, sktadajgcy sig¢ z 229 lokali mieszkalnych, 9 lokali ustugowych na parterze oraz hali garazowej,
usytuowany na zakupionym prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Planowang datg ukoriczenia inwestycji
jest | kwartat 2019r.
e Rozpoczgta w 2017r. budowa kameralnego budynku mieszkalnego przy ul. Tyszkiewicza w Warszawie
zawierajgcego 31 mieszkan oraz 4 lokale ustugowe — budynek zostat dopuszczony do uzytkowania w dniu
05.07.2018r.
e Budowa budynku mieszkalnego przy ul. Zigby w Warszawie na warszawskim Ursynowie zawierajacego 110
mieszkari— planowane zakorczenie to | kwartat 2019r.
e Budowa 6 obiektéw hotelowych:
- budynek H1** przy ul. Poloneza w Warszawie - zawierajgcy 149 apartamentéw oraz 10 lokale ustugowe,
ktory zostat dopuszczony do uzytkowania w dniu 13.06.2018r.;

- Hotel"™** Arche w Lublinie, w ktérym znalazio sig 100 pokoi, sale konferencyjne oraz lokal gastronomiczny,
budynek zostat dopuszczony do uzytkowania w dniu 10.12.2018r.

- Hotel™** Arche w Warszawie przy Al. Krakowskiej, w ktérym znalazio sie 323 pokoi, sale konferencyjne
oraz lokal gastronomiczny a budynek zostat dopuszczony do uzytkowania w 28.09.2018r.

- Hotel"™™ Arche w Warszawie przy Ul. Geologicznej , w ktérym znajdzie sig 80 pokoi, a planowanym
terminem ukoriczenia budowy jest | kwartat 2019r.
- Hotel* Arche w Gorze Kalwarii , w ktérym znalazio si¢ 80 pokoi, a planowanym terminem ukoriczenia
budowy jest Il kwartat 2018r. Jest to nieruchomo$¢ wydzierzawiona od Powiatu Piaseczynskiego.
- Cukrownia w Zninie zaadaptowana zostanie na Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowe. Gtéwny budynek
produkeyjny bedzie petnit funkcje hotelows, za$ budynki magazynowe bedg speiniaty funkcje konferencyjng z
zapleczem gastronomicznym. W obiekcie miesci¢ si¢ bedzie ok. 300 pokoi hotelowych i centrum
konferencyjne o powierzchni 1500 m2. Magazyn z pakowalnig zostanie zaadaptowany na hotel ze SPA
rozszerzonym o rekreacje wodna z basenami i wyspg tropikalng. W Zninie powstanie 300 pokoi hotelowych,
sale konferencyjne, restauracja, SPA, basen, centrum rehabilitacji, przystan wodna nad Jeziorem Znifiskim
Duzym.
- Budowa Folwarku tochéw jako czterogwiazdkowej, nowoczesnej czesci hotelowej zawierajgcej 149 pokoi i
apartamentow w tym 14 apartamentéw, centrum konferencyjne, strefe SPA&Wellness z krytym basenem i
saunami, sale sportowa, kregielnig i restauracje. Budynki Il etapu zostaty dopuszczone do uzytkowania w |
potroczu 2018r.
W przysztym roku spétka rozpocznie kolejne 3 inwestycje hotelowe:
- hotel condo w Warszawie przy ul. Poloneza — budynki H2-H5
- hotel condo w Pile
- hotel condo w Gdarisku.



4.2.ARCHE RESTAURACJE SP. Z 0.0. - DZIALALNOSC
GASTRONOMICZNA

Sytuacja finansowa branzy gastronomicznej w Polsce, stale sig¢ poprawia. Rynek gastronomiczny
rozwija si¢ szybciej niz inne dziaty gospodarki, poniewaz jego wartoé¢ wyprzedza wzrost PKB, rosng
przychody z prowadzonej dziatalnoéci gastronomicznej. Ustugi gastronomiczne zaspokajajg zmieniajace sig
potrzeby zywieniowe konsumentow. Istotne znaczenie ma réwniez wysoka zdolnosé do generowania nowych
miejsc pracy. Pierwszy rok otwarcia dziatalnosci gastronomicznej byt najtrudniejszy. Sukces w duzej mierze
zalezy od sity i koncepcji oséb zarzgdzajgcych, tak wigc na koniec roku 2018 bylo juz otwartych 18 dobrze
funkcjonujgcych ekonomicznie lokali gastronomicznych pod nazwg "KUCHNIA ZA SCIANA. Istotng
determinantg rozwoju tych placowek jest réwniez ogoina sytuacja ekonomiczna kraju, ktéra oddzialuje na

pozytywne nastroje konsumenckie.
W roku obrotowym 2018r. spétka uzyskata przychody w wysokoéci 21 996 037,63 PLN. Podstawowym

Zrodiem przychodéw sg przychody z dziatalnosci gastronomicznej., ktore wyniosly 14 309 672,34 PLN. W
poréwnaniu do roku ubiegtego nastgpit wzrost przychodéw o 43,25%.

Spotka osigga tez przychody z dziatalnosci handlowej tj. ze sprzedazy paliw, czeéci i akcesoriow do pojazdow
gdzie przychody wyniosty 6 923 257,67 PLN (wzrost o 8,47%) oraz ze $wiadczonych ustug diagnostycznych
gdzie nastgpit spadek o 2% do poziomu 383 463,43 PLN. Przychody ze sprzedazy towarow w sieci

gastronomicznej wyniosty 374 174,40 PLN i wzrosty 0 10%.

5. FINANSOWANIE DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY

Spdtka dominujgca finansuje swojg dziatalno$¢ gospodarczg zaciggajgc kredyty bankowe oraz emitujac
obligacie. Na dzien 31 grudnia 2018r. spétka posiadata 10 kredytow bankowych w tym 6 kredytow
inwestycyjnych, dwa kredyty na ogélng dziatalno$¢ oraz dwa kredyty w rachunku biezgcym oraz 2 pozyczki na
tgczng wartosc 185 741 112,00 zt. Spoétka zalezna Arche Restauracje sp. z 0.0. posiada 1 kredyt w rachunku

biezgcym w wysokoéci 1 000 000,00 zt.
Bankami wspéipracujgcymi z Grupg jest Alior Bank, bank PeKaO SA oraz bank PKO BP SA. Szczeg6lowy

wykaz kredytoéw zwiera zalgcznik nr 2 do informacji dodatkowe;j.

Laczne saldo wykorzystanych kredytéw bankowych w Grupie na dzien 31.12.2018r. wynosi
113 285 369,41 zi.

5.1.Emisje obligacji

tgczna wartos¢ wyemitowanych przez Arche Sp. z o.0. na dzien 31.12.2018r. wynosi 40 000 000 z}. a
szczegbtowe dane zawiera zatgcznik nr 2 do informagcji dodatkowe;.

5.2.Pozyczki, porgeczenia i gwarancje

Spotka posiada 2 pozyczki oraz dwie gwarancje, szczegdlowe dane zawiera zatacznik nr 2 do informagji

dodatkowej.
Spotka dominujgca jest poreczycielem kredytu w rachunku biezgcym w wysokos$ci 1 000 000,00 zt

udzielonego spotce zaleznej.

Spotki tworzgce Grupg 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 skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Arche za
rok obrachunkowy 2018



Aktywa skonsolidowanego bilansu przedstawiajg sie nastepujgco:

6.1.Struktura i dynamika skonsolidowanego bilansu

Stan na Stan na
Struktura Struktura | Dynamika
Lp AKTYWA 31.12.2018r. 31.12.2017r.
(%) (%) (%)
(zt) (2h)
A Aktywa trwate 303 341 793,74 | 36,24% | 240 169 797,20 | 36,54% 126,30%
Wartosci niematerialne i
I 548 895,89 0,07% 476 920,71 0,07% 115,09%
prawne
Il Rzeczowe aktywa trwate 300 932 930,29 | 35,95% | 238 177 413,95| 36,24% 126,35%
Il | Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
IV | Inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
Diugoterminowe rozliczenia
\ ) 1 859 967,56 0,22% 1515 462,54 0,23% 122,73%
miedzyokresowe
B Aktywa obrotowe 533 680 807,05 63,76% | 417 077 900,27 | 63,46% 127,96%
| Zapasy 484 340 561,82 | 57,86% | 390 428 910,98 | 59,40% 124,05%
] Inwestycje krétkoterminowe 34 471 803,91 41,18%| 12 246 648,28 1,86% 281,48%
Kroétkoterminowe rozliczenia
v ] 5 259 944,45 0,63% 3 805 888,82 0,58% 138,21%
miedzyokresowe
Suma aktywow 837 022 600,79 | 100,00% | 657 247 697,47 | 100,00% 127,35%

Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2018 r wykazuje sume bilansowg 837 022 600,79 zt, ktéra w stosunku do
ubiegtego roku wzrosta o 179 774 903,32 zt , {j. 0 27,35% .
Aktywa trwate w strukturze majgtku Spétki ogdtem stanowig 36,24% i zwiekszyly sie o 26,30% w stosunku do
roku poprzedniego.
Wsrod aktywow obrotowych, ktdre stanowig 63,76% sumy bilansowej dominujgey udziat w strukturze zajmujg
zapasy, ktore obejmuje gtéwnie produkcja w toku stanowigca bank ziemi craz nakfady poniesione na

inwestycje trwajgce w Arche sp. z 0.0, | wyroby gotowe czyli lokale ktorych wtasno$é nie zostata przeniesiona

notarialnie.



Pasywa skonsolidowanego bilansu przedstawiaja sie nastepujgco:

Stan na

Stan na -
Lp PASYWA 31.12.2018r. St’;’nf,‘;“'a 31.12.2017r. | s“";.;f‘)“'a DV“(E;“)‘“‘“
(zh) ¥ ) : g
A | Kapitat (fundusz) wlasny 296 156 239,13 | 35,38% | 269922 584,83 41,07%| 109,72%
Kapitat (fundusz)
| podstawowy 3 001 500,00 0,36% 3 000 000,00 0,46% | 100,05%
Il | Kapitat (fundusz) zapasowy 267 613 984,83 31,97% | 240 391 712,91 36,58% 111,32%
Il | Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
Y, Pozostate kapitaly (fundusze) 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
rezerwowe
V | Zysk (strata) z lat ubieglych - 2 687 300,00 -0,32% -691 400,00 0.11%| 388,68%
Vi Zysk (strata) netto 28 228 054,30 3,37% | 27222 271,92 4,14% | 103,69%
B Kapitaly mniejszosci 97 656,28 0,01% 87 920,68 0,01%| 111,07%
Ujemna wartos¢ firmy
C jednostek 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
podporzadkowanych
Zobowigzania i rezerwy na
D zobowiazania 540 768 705,38 | 64,61% | 387 237 191,96 58,92% | 139,65%
| Rezerwy na zobowigzania 802 015,00 0,10% 709 644,35 0,11%| 113,02%
Zobowigzania 5 o
Il diugoterminowe 111 386 442,51 1,36% | 141972 411,32 21,60% 78,46%
Zobowigzania

1 krotkoterminowe 428 307 139,98 | 51,17% | 244 555136,29| 37,21%| 175,14%
IV | Rozliczenia migdzyokresowe 273 107,89 0,03% 0,00 0,00% 0%
837 022 600,79 | 100,00% | 657 247 697,47 | 100,00% | 127,35%

Suma pasywow

Kapitaty wtasne w strukturze Zrodet finansowania majgtku Spotki stanowig 35,38%. Kapitaty wlasne w

stosunku do roku ubiegtego wzrosty o0 9,72% tj. o kwote 26 233 654,30 zt.

Obce zrédta finansowania tj. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 64,61% cafosci pasywow.

Zwigkszyly sie one w stosunku do roku ubieglego o 39,65% tj. o kwote 153 531 513,42 zt.




6.2.Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Grupa kapitalowa w 2018 roku wykazuje zysk netto na poziomie 28 228 054,30 zt oraz zysk mniejszosci
9 735,60 zt. Szczegdtowe informacje o kosztach i przychodach przedstawia ponizsza tabela:

Stan na Udziat w Stan na Udziat w
Rachunek zyskow i 31.12.2018r. sumie 31.12.2017r. sumie Dynamika
strat (z1) przychodow (zh przychodow (%)
i zyskow i zyskow
(%) (%)
Przychody netto ze
A | sprzedazy i zrobwnane 413 417 474,98 100,00% | 294 287 177,21 100,00% | 140,48%
Z nimi
B ggg‘f;‘égﬁg*a'”osc' 369 814 771,30 89,45% | 253 312 026,25 86,08% | 145099%
c | Zysk (strata) ze 43 602 703,68 10,55% | 40 975 150,96 13,929 5
sprzedazy ; 55% ; 3.92%| 106.41%
D Ssgrc’aﬂ;fﬁep’zy‘;h"dy 1259 790,58 0,30%| 1117 863,63 0,38%| 112,70%
B Eggfas;;j*ﬁe';oszw 2717 424,30 0,66% | 1542 526,55 0.52% | 176,17%
F | 2Ysk z dzialalnosci 42 145 069,96 10,19% | 40 550 488,04 13,78% | 103,93%
" | operacyjnej _
G | Przychody finansowe 29 198,57 0,01% 25 928,21 0,03%| 112,61%
H | Koszty finansowe 7 191 293,63 1,74% 7 273 259,66 2,47% 98,87%
1| Zysk (strata) brutto 34982 974,90 846% | 33303 156,59 11,32% | 105,04%
J Ez?:;gi’i‘edz‘;‘;g"dc’wy - 6 839 782,00 165%| 6388 693,00 217%| 107,06%
Cze$¢ odroczona -94 597,00 0,02% -319 479,00 0,10% 29,61%
Pozostate
K | obowigzkowe 0,00% 0,00% 0,00%
zmniejszenia zysku
L ,Z,,’,,i';;g;':;}" 9735,60 0,00% 11 670,67 0.00%|  8342%
M | Zysk (strata) netto 28 228 054,30 6,83% | 27 222 271,92 9,25% | 103,69%

Przychody ogdtem za 2018r wynoszg 413 417 474,98 zt | wzrosty w stosunku do przychoddw ubiegtorocznych
0 40,48%.

Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi:
w tym:
1. Przychody ze sprzedazy wybudowanych lokali 160 401 463,84 38,80%
2. Przychody Swiadczonych ustug hotelowych i towarzyszacych 84 468 099,51 20,43%
3. Ustugi wynajmu i pozostate 5 337 595,87 1,29%
4. Przychody ze sprzedazy ustug gastronomicznych 14 309 672,34 3,46%
5. Odsprzedaz 13 860 851,88 3,36%
6. Przychody ze sprzedazy paliw i czesci motoryzacyjnych 6 923 257,67 1,67%
7. Zmiana stanu produktéw 101 5633 723,73 24,56%
8. Koszt wytworzenia produktow na wiasne potrzeby 26 582 810,14 6,43%




Koszty dziatalno$ci operacyjnej wedtug rachunkéw zyskéw i strat wynoszg 369 814 771,30 zti wzrosly o
45,99%.

Pozostate przychody operacyjne to przede wszystkim przychody zwigzane ze sprzedazg $rodkéw trwatych,
umorzone przedawnione zobowigzania dotyczgce kaucji , obcigZenia z tytulu nie usunietych usterek i
zaptacone kary umowne, odszkodowania powypadkowe, rozwigzane odpisy na naleznosci.

Przychody finansowe to uzyskane odsetki od depozytdw overnight i rachunkow bankowych oraz od
kontrahentéw za nieterminowe platnoséci.

6.3.Podstawowe wskazniki ekonomiczne

Nazwa wskaznika Wyliczenie Wskaznik | Wskaznik | Zmiana
za 2018r. za 2017r. | wskaznika

skonsolid. zysk netto

1 Re";“‘r”z”;%i‘;”e“" 6,83% 9,25% -2,42%
p y przychody ze sprzedazy
skonsolid. zysk (strata) ze
5 Rentownos¢ podstawowej sprzedazy 10,55% 13.92% -3,37%

dziatalnosci operacyjnej

przychody ze sprzedazy
Skonsolid. zysk netto
3 | Rentownos¢ majgtku % 3,37% 4.14% 0,77%
aktywa ogdtem
Zapasy x 365
4 | Szybkosc¢ obrotu zapaséw 427,62 484,24 -56,62
przychody ze sprzedazy
Nalezn.z tyt. dostaw i usiug

Szybkos¢ obrotu x365
2 naleznosci 8,39 13,14 4,72
przychody ze sprzedazy
g e Zob.z tyt. dostaw i ustug x365
6 WoNwoltE Splaty 50,67 61,42 -1,85
zobowigzan

przychody ze sprzedazy

6.4.Zatrudnienie

Na dziert 31.12.2018r. w Grupie na umowe o prace zatrudnione byly 355 osoby, w tym w:
- Arche Sp. z 0.0. — 304 osoby, w tym 227 oso6b pracujgcych w hotelach
- Arche Restauracje Sp. z 0.0. - 51 osoéb.

7. PRZEWIDYWANY ROZWOJ GRUPY

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

Polska gospodarka wcigz do$wiadcza wielu dynamicznych zmian, co sprawia, Ze moze by¢ bardziej podatna
na wahania rynku. Takie warunki stanowig istotny czynnik ryzyka zaréwno dla Spéiki jak i dla innych
deweloperéw, poniewaz proces realizacji inwestycji (obejmujacy etapy, takie jak zakup gruntow,
przygotowanie terenu do robot budowlanych, proces budowy, a takze sprzedaz mieszkan) od jego
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rozpoczecia do chwili zakoriczenia moze trwac¢ nawet kilka lat. Wazne jest, aby zrozumieé, ze podejmowane
decyzje muszg uwzglednia¢ stosunkowo diugi horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak réwniez znaczgce
wahania cen gruntéw, poziomu kosztéw budowy | cen sprzedazy mieszkan w trakcie trwania projektéw, ktére
to czynniki mogg wywrzec znaczacy wplyw na rentowno$é Spétki i jej potrzeby finansowe.

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

Obserwowany jest ciggly wzrost cen gruntéw co nie korzystnie wplywa na rentownos¢ inwestycji. Spétka ma
jednak zgromadzony duzy bank ziemi co w przysziych latach pozwoli prowadzi¢ dziatalno$é¢ na

dotychczasowym poziomie.

W zwigzku z faktem, Zze branza nieruchomosci jest bardzo kapitatochtonna, rola sektora finansowego oraz
jego zdolnosci i gotowo$¢ kredytowania sg kluczowe dla Spdkki, ktéra opiera sie na finansowaniu
zewnetrznym, nie tylko w momencie zakupu dzialki, ale takze w trakcie kolejnych etapéw inwestycji, w tym
takze podczas etapu budowy. Spdtka finansuje projekty gtownie Srodkami pochodzgcymi z kredytow
bankowych oraz z emisji obligacji. Szczegblowe zestawienie zobowigzan kredytowych oraz z tyt. emisji
obligacji przedstawiono w nocie 18, ktéra jest zalgcznikiem do sprawozdania finansowego. Ponadto
dostgpnoé¢ finansowania zewnetrznego jest kluczowa dla ksztattowania popytu na mieszkania, gdyz
wigkszosc klientow finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytow hipotecznych.

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wplaty nabywcow lokali dokonywane sg na odpowiedni rachunek
powierniczy, z ktérego $rodki mogg by¢ przekazywane deweloperowi bgdz po ukonczeniu inwestycji i
sprzedazy lokalu, badZ na cele zwigzane z inwestycjg w trakcie jej realizacji, po zakoriczeniu okreslonych
etapéw. Sytuacja ta powoduje koniecznos¢ zaangazowania wtasnych $rodkéw w znaczacej wielkosci na
etapie budowy wobec ograniczenia mozliwosci wykorzystania Srodkoéw wptacanych przez nabywcow
mieszkan. Alternatyws, kitorg dostrzega Spétka jest budowa hoteli i sprzedaz apartamentéw 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$¢ wyprzedza wzrost PKB, rosng przychody z
prowadzonej dziatalnosci gastronomicznej. Uslugi gastronomiczne zaspokajajg zmieniajgce sie potrzeby
zywieniowe konsumentow. Istotne znaczenie ma réwniez wysoka zdolnos¢ do generowania nowych miejsc

pracy.

Grupa Arche Sp. z 0.0. posiada peing zdolnos¢ do finansowania zaréwno realizowanych obecnie projektéw
deweloperskich oraz innej prowadzonej dziatalnosci: gastronomicznej i hotelarskiej.

Misjg firmy jest dalszy rozwdj, zapewnianie nowych miejsc pracy, tworzenia najlepszych produktéw za
najnizszg ceng dostosowywanych do indywidualnych potrzeb i wymagari klientéw, obejmujgcych zmieniajace
si¢ upodobania i preferencje. Hasto wiodace Grupy Arche Sp. z 0.0. brzmi: fgczymy sprzecznosci, ufamy
wszystkim, zmieniamy siebie”.

Sukces Grupy w duZej mierze zalezy od sity i koncepcji osob zarzgdzajgcych a wypracowana pozycja
rynkowa przyczynia sie do dalszego perspektywicznego rozwoju Grupy Kapitalowej Arche.

8. INFORMACJE DODATKOWE

8.1. Dziatalnos¢ charytatywna

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

potrzebujgce.

Spotka prowadzi dziatalnos¢ polegajaca na rewitalizacji i renowacji zabytkéw na terenie kraju. Spétka podjeta
sie, m.in., rewitalizacji zabytkéw takich jak: Fabryka Tytoniu i Papieroséw w todzi, Patac tochdéw, Patac
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Sieniawa czy Zamek w Janowie Podlaskim. Spétka podejmuje sig realizacji inwestycji majac na wzgledzie
promowanie i wspierania kultury, dziedzictwa narodowego, nauki i oswiaty.

8.2. Pozostale informacje

Grupa i Spotka nie prowadzity i w zwiazku z tym nie posiadajg wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie badan i
rozwoju.

Grupa i Spoétka nie nabywaly akcji wiasnych.
Spotka nie posiada oddziatow.

Arche jest wlascicielem preznie rozwijajacej si¢ sieci hoteli. Zostalo to zauwazone i docenione
poprzez przyznanie nagrody SIEC ROKU 2018 w rankingu 7NAJ ,Hotelarza”. Ze wzgledu na fakt,
iz kazdy obiekt jest zupelnie inny, naszg sie¢ traktujemy jako unikatowa kolekcje. Kolekcja Arche to
rewitalizowane hotele historyczne, oraz hotele miejskie. Kazdy z nich ma swojg historie, swoj
niepowtarzalny styl. W 2018 roku liczba naszych hoteli wzrosta prawie dwukrotnie i planujemy

dalszy rozwdj sieci hoteli pod marka ,,Kolekcja Arche”
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