SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI

ARCHE Sp. z o0.0.

z siedziba przy ul. Putawskiej 361 w Warszawie

za rok obrotowy 01.01.2018-31.12.2018

l. Informacja o jednostce:

Nazwa: ARCHE SP.Z 0.0
Adres: ul. Pulawska 361, 02-801 Warszawa

Forma prawna: spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

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

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

niemieszkalnych

41.20.A - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

55.10.Z - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania

56.10.Z - Restauracje i pozostate placéwki gastronomiczne

68.20.Z - Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami.

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

Skiad zarzadu
Wiadystaw Grochowski — Prezes Zarzadu

Pawet Grochowski — Czionek Zarzgdu

Kapital podstawowy

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

1. | Wiadystawa Grochowskiego 2 153 200,00 PLN
2. | Ryszarda Grochowskiego 622 200,00 PLN
3. | Fundacje Leny Grochowskiej 119 000,00 PLN
4. | Elzbiete Osinska i Macieja Osiniskiego 75 800,00 PLN
5. | Elzbiete Osinskg i Wtadystawa Grochowskiego 29 800,00 PLN
4. | Elzbiete Osinskg 1 500,00 PLN




Posiadane oddzialy i ich siedziby

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

Obecnie spotka prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg w Warszawie, Piasecznie, todzi, Lublinie, Zninie,
tochowie i Pile.

Obiekty hotelowe zarzadzane przez Arche sp. z o0.0. znajdujg sie w Warszawie — Hotel Putawska
Residence™*, Arche Hotel Poloneza, Arche Hotel Krakowska, todzi — Hotel Tobaco***, Janowie Podlaskim —
Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowe Zamek Biskupi Jandéw Podlaski****, tochowie-Patac i Folwark
tochow, Czestochowie*™** oraz Lublinie, Gérze Kalwarii i Siedlcach.

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

Il. Opis zmian, ktére nastapity w roku sprawozdawczym.

W minionym roku sprawozdawczym wystapita zmiana w strukturze grupy kapitatowej, oraz zmiana
kapitalu podstawowego spétki ze wzgledu na potgczenie dwoch spétek. W dniu 31.12.2018r. nastapito
potacznie spotek Arche sp. z 0.0. (spétka przejmujgca) oraz Arche SA (spétka przejmowana) na podstawie
art. 492 par.1 pkt.1 KSH oraz art. 516 par.1 KSH poprzez przeniesienie calego majatku spétki przejmowanej
na spotke przejmujgca, w zamian za udzialy spolki przejmujacej, ktére zostaly wydane dotychczasowym
akcjonariuszom spétki przejmowanej, z wylgczeniem spéiki przejmujacej. Potgczenie spélek w ksiegach
rachunkowych odbyto sig¢ 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
skoniczyta si¢ umowa dzierzawy obiektu hotelarskiego w Sieniawie. W tym obiekcie spétka prowadzita
dziatalnos¢ przez 5 lat i po analizie uzyskiwanych przychodéw i kosztow zrezygnowano z dalszej dziatalnosci.

lll. Sytuacja spétki na tle branzy i catej gospodarki.

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

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 Spotki jak i dla innych
deweloperéw, poniewaz proces realizacji inwestycji (obejmujgcy etapy, takie jak zakup gruntow,
przygotowanie terenu do robot budowlanych, proces budowy, a takze sprzedaz mieszkan) od jego
rozpoczgcia do chwili zakorczenia moze trwaé nawet kilka lat. Wazne jest, aby zrozumiec, ze podejmowane
decyzje muszg uwzglgdniac 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 wywrze¢ znaczgcy wplyw na rentownosé Spétki i jej potrzeby finansowe.

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

Obserwowany jest ciggty wzrost cen gruntéw co nie korzystnie wpltywa na rentowno$¢ inwestycji. Spétka ma
jednak zgromadzony duzy bank ziemi co w przyszlych latach pozwoli prowadzié dziatalno$é na
dotychczasowym poziomie.

Spodtka systematycznie umacniania swojg pozycje jako dostawcy ustug hotelarskich, i gastronomicznych
poprzez budowanie polskiej sieci hoteli, jest sprawdzonym, stabilnym i doéwiadczonym operatorem

hotelowym.



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 przedsiebiorcow konkurencyjnych, lecz
dzieki swej przemyslanej strategii i elastycznemu reagowaniu na dziatania konkurencji jest w stanie z nimi
skutecznie rywalizowa¢ i uzyskiwaé nad nimi przewage.

Dziatania firmy, ktére w wyniku ztej oceny otoczenia, bgdz nieumiejgtnego dostosowania sie do zmiennych
warunkow tego otoczenia okazg sie nietrafne, mogg mie¢ istotny negatywny wplyw na sytuacje finansowo —
majgtkowg oraz wyniki firmy. Zarzad firmy w celu ograniczenia tego ryzyka na biezgco analizuje czynniki,
ktére mogg mieC niekorzystny wptyw na wyniki oraz dziataino$¢ firmy, a w razie potrzeby podejmuje
niezbedne decyzje oraz dziatania stale dbajac o stabilng pozycje spotki.

IV. Sprzedaz i portal zamoéwien

W roku obrotowym 2018r. spotka po polaczeniu z Arche SA uzyskata przychody w wysokos$ci 391 513 299,66
PLN. Przychody z dzialalnosci deweloperskiej powstajg w momencie przeniesienia wlasnosci lokali aktem
notarialnym.

W poréwnaniu do roku ubiegtego nastgpit wzrost przychodéw o 41 % do danych poréwnywalnych.
Podstawowym Zr6dfem przychodéw Spotki sg przychody osiggane ze sprzedazy wybudowanych lokali
mieszkalnych i ustugowych wraz z pomieszczeniami pomocniczymi tj. schowkami oraz miejscami
parkingowymi zarowno w hali garazowej jak i zewnetrznych, znajdujgcych sie w obrebie wybudowanych
budynkow. W 2018r. Spétka osiggneta przychody z tego typu dziatalnosci w kwocie 115 466 019,06 zi, ktore
w gtownej mierze sg wynikiem notarialnego przeniesienia wiasnosci lokali w budynkach dopuszczonych do
uzytkowania w 2018,

S3 to przychody ze sprzedazy lokali:

- mieszkalnych przy ul. Jasinskiego 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 Lodzi — 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 Czestochowie.

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

Przychody ze $wiadczonych przez Spétke ustug hotelarskich i usiug towarzyszacych w 2018r. uksztattowaty
sie na poziomie 84 468 099 51 zi.

W 2018r. podpisano umowy deweloperskie i przedwstgpne na sprzedaz 759 lokali w nastepujgcych
inwestycjach:

Adres inwestycji Budynek llos¢ lokali sprzedanych w
2018r.

UI. Tyszkiewicza w Warszawie mieszkalny 16

Ul. Poloneza budynek A1 w Warszawie mieszkalny 4
ul. Polone\.,zva budyqek A2-A5w 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. Jasiriskiego budynek | w Piasecznie mieszkalny 25




Ul. Jasiriskiego 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 t.odzi 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 Czegstochowie hotel w systemie condo 3
Ul. Zamoyskiego w Lublinie hotel w systemie condo 26
SUMA 790

V. Produkcja

W 2018r w ramach dziatalno$ci deweloperskiej prowadzone byly wymienione ponizej prace budowlane.
e Wieloetapowa przy ul. Jasinskiego w Piasecznie gdzie powstanie 5 wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych, w 2018r. budowane byly budynki |,.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 Lodzi, gdzie powstal budynek mieszkalny skiadajgcy 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 korica | 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;
- zespot budynkéw A2-A5 — mieszkalny, gdzie do korica IV kwartatu 2019r. powstanie 146 lokali;
- zespot budynkow A2-A5 — mieszkalny, gdzie do korica IV kwartatu 2019r. powstanie 146 lokali;
Kolejne etapy beda rozpoczynaty sie sukcesywnie.
e Inwestycja przy ul. Lanciego na warszawskim Ursynowie, gdzie powstanie nowoczesny, wielorodzinny
budynek, skiadajacy 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 Rozpoczeta w 2017r. budowa kameralnego budynku mieszkalnego przy ul. Tyszkiewicza w Warszawie
zawierajgcego 31 mieszkan oraz 4 lokale ustugowe — budynek zostal dopuszczony do uzytkowania w dniu
05.07.2018r.
e Budowa budynku mieszkalnego przy ul. Zigby w Warszawie na warszawskim Ursynowie zawierajgcego
110 mieszkan— planowane zakoriczenie 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 znalazto 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 znalazto 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 si¢ 80 pokoi, a planowanym
terminem ukonczenia budowy jest | kwartat 2019r.
- Hotel* Arche w Gorze Kalwarii , w ktorym znalazio sie 80 pokoi, a planowanym terminem ukoriczenia
budowy jest Il kwartat 2018r. Jest to nieruchomos¢ wydzierzawiona od Powiatu Piaseczyniskiego.
- Cukrownia w Zninie zaadaptowana zostanie na Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowe. Gidwny budynek
produkeyjny bedzie petnit funkcje hotelowa, za$ budynki magazynowe bedg speniaty funkcje konferencyjng z
zapleczem gastronomicznym. W obiekcie miesci¢ sie bedzie ok. 300 pokoi hotelowych i centrum
konferencyjne o powierzchni 1500 m2. Magazyn z pakowalnig zostanie zaadaptowany na hotel ze SPA
rozszerzonym o rekreacje wodng 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 hotelowe] zawierajgcej 149 pokoi i
apartamentoéw w tym 14 apartamentéw, centrum konferencyjne, strefe SPA&Wellness z krytym basenem i
saunami, sale sportowg, kregielnig i restauracjg. Budynki Il etapu zostaly dopuszczone do uzytkowania w |
pétroczu 2018r.

W przyszlym roku spotka rozpocznie kolejne 3 inwestycje hotelowe:

- hotel condo w Warszawie przy ul. Poloneza — budynki H2-H5

- hotel condo w Pile

- hotel condo w Gdarisku.

VL Przewidywany rozwdéj jednostki

W przysztym roku Spotka bedzie kontynuowata dziatalno$¢ deweloperskg na skale zblizong do minionego
roku. Zgromadzony bank ziemi oraz podpisane umowy przedwstepne na zakup gruntéw gwarantujg ciggltosé
proceséw budowlanych w nastepnych latach.

W przyszlym roku planowane jest rozpoczecie budowy budynkéw mieszkalnych: C1, D1 przy ul. Poloneza w
Warszawie oraz budynkéw K i L przy ul. Jasifiskiego w Piasecznie. Spotka rozwija sie systematycznie i
nabywa nowych do$wiadczen szczegolnie w budowanej sieci obiektéw hotelowych, juz istniejacych tj. Hotelu
Tobaco w todzi, Hotelu Putawska Residence w Warszawie, Zamku Biskupéw w Janowie Podlaskim oraz
nowo otwartym hotelu w Czestochowie. Nowe obiekty, zaréwno te ktére powstang w Lublinie, Warszawie,
Gorze Kalwarii i Zninie jak réwniez te ktére sg planowane we Wroclawiu, Gdarnsku Drohiczynie, Pile,
Krakowie sg konsekwencjg budowy polskiej sieci hoteli, bedzie wiasnoscig spotki ale tez prosperowata
bedzie w tzw. systemie ,condo”, ktdry jest sprawdzong propozycjg inwestowania na rynku nieruchomosci,
ktérg proponuje spotka.

Misjg firmy jest dalszy rozwdj, zapewnianie nowych miejsc pracy, tworzenia najlepszych produktéw za
najnizszg cene dostosowywanych do indywidualnych potrzeb i wymagan klientéw, obejmujgcych zmieniajgce
sig upodobania i preferencje. Hasto wiodgce Arche Sp. z o.0. brzmi: ,tgczymy sprzecznosci, ufamy
wszystkim, zmieniamy siebie”.

VIl Wazniejsze osiggnigecia w dziedzinie badan i rozwoju.
Spotka nie podejmuje dzialar w dziedzinie badan i rozwoju.

VIIl. Analiza ekonomiczna

Przedmiotem analizy ekonomiczno-finansowej sg wybrane dane finansowe zawierajgce podstawowg pozycje
skréconego sprawozdania finansowego za rok ocbrachunkowy 2018.

1. Struktura i dynamika bilansu

Stan na Stan na
Struktura Struktura | Dynamika
Lp AKTYWA 31.12.2018r. 31.12.2017r.
(%) (%) (%)
() (z4)
A Aktywa trwate 300 988 697,23 36,16% | 239 252 141,09 36,54% | 125,80%

Wartosci niematerialne i
| 548 895,89 0,07% 476 920,71 0,07% 115,09%

prawne




Il Rzeczowe aktywa trwate 294 348 387,95 35,36% | 232 985 549,10 35,58% 126,34%

1l Naleznosci diugoterminowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%

IV | Inwestycje dlugoterminowe 4 333 235,50 0,52% 4 333 235,50 0,52% 0,00%

Diugoterminowe rozliczenia

\' ) 1758 177,89 0,21% 1456 435,78 0,22% 120,72%
miedzyokresowe

B Aktywa obrotowe 531 463 177,86 63,84% | 415 518 415,21 63,46% 127,90%

I Zapasy 483 872 968,11 58,13% | 389 847 824,23 59,54% | 124,12%

8 747 490,86 1,05% | 10003 219,11 1,53% 87,45%

I Naleznosci krétkoterminowe

inwestycje krétkoterminowe | 33 703738,91|  405%| 11969844.97|  1,83%| 281,57%

Krotkoterminowe rozliczenia
v 5138 979,98 0,62% 3697 526,90 0,56% 138,98%

miedzyokresowe

Suma aktywow 832 451 875,09 | 100,00% | 654 770 556,30 100% | 127,14%

1.1 Aktywa bilansu przedstawiajg sie nastepujgco:

Bilans sporzagdzony na dziet 31.12.2018 r wykazuje sume bilansowg 832 451 875,09 zt, ktéra w stosunku do
ubiegtego roku wzrosta o 177 681 318,79 zt , tj. 0 27,14% .

Aktywa trwate w strukturze majatku Spétki ogétem stanowig 36,16% i zwiekszyly sie o 25,80% w stosunku do
roku poprzedniego. Na wzrost majatku trwatego wplyw miato gtéwnie:

- oddanie do uzytkowania hotelu w Warszawie przy ul. Poloneza gdzie spétka jest wtascicielem salek
konferencyjnych oraz czesci restauracyjnej i kuchennej o tacznej powierzchni ponad 444,53 m?,

- oddanie do uzytkowania hotelu w Warszawie przy Al. Krakowskiej gdzie spotka jest wiascicielem sal
konferencyjnych oraz czesci restauracyjnej i kuchennej o tgcznej powierzchni ponad 3 268,52 m?,

- oddanie do uzytkowania hotelu w Gorze Kalwarii, zaadoptowany budynek koszar wojskowych na dziatce
dzierzawionej od Powiatu Piaseczynskiego,

- rozpoczegcie wieloetapowe] inwestycji w Zninie gdzie powstanie centrum konferencyjno-wypoczynkowe
gdzie znajdzie sie okoto 400 pokoi noclegowych.

Wséréd aktywow obrotowych, ktére stanowig 63,84% sumy bilansowej dominujgcy udziat w strukturze
zajmujg zapasy, ktére obejmuje produkty w toku, ktérg stanowi bank ziemi i naktady poniesione na inwestycje

trwajgce oraz wyroby gotowe.

Produkty w toku na dziert 31.12.2018r stanowig m.in.:

- wieloetapowa inwestycja budynkéw mieszkalnych przy ul. Jasinskiego w Piasecznie (budynki J,K,L,M) -
38 802 238,68 zt.,

- wieloetapowa inwestycja przy ul. Poloneza w Warszawie (budynki A2-A5, B1-B5,C1-C5,D1-D4-
mieszkalne,H2-H5-hotelowy) - 91 045 779,64 zi.,

- dwuetapowa inwestycja przy ul. Zigby w Warszawie (budynki A i B) — 46 146 717,38 zt.,

- budynek mieszkalny przy ul. Lanciego w Warszawie — 59 012 819,23 z.,

- budynek ustugowy przy ul. Kopernika w todzi —4 182 902,18 zt.

- budynek hotelowy przy ul. Geologicznej w Warszawie — 16 526 014,02 zt.,

- budynek hotelowy w Lublinie — 28 540 882,88 zi.,

- budynek hotelowy w Gdansku — 5 977 511,97 zt.,

- budynek hotelowy we Wroclawiu — 7 107 338,38 zi,,

- grunt w Drohiczynie (hotel) - 1812 765,04 zi.,

- grunt w Krakowie (hotel) — 1 869 965,40 zi.,

- grunt w Pile (hotel) — 2 357 019,61 zi,,




- grunt w todzi przy ul. Kilinskiego — 5 169 063,90 zt.
- grunt przy ul. Bocianiej w Warszawie (budynek mieszkalny) — 4 586 307,07 zt.,
- grunt przy ul. Bystawskiej w Warszawie (domy szeregowe) — 6 479 102,10 zt.

- grunt w Biatymstoku (hotel) — 2 946 859,73 zt.,
- grunt we Wroctawiu (hotel) — 3 009 663,40 zi.,

- grunt w Ozarowie Mazowieckim pod wieloetapowg inwestycje mieszkaniowg — 8 832 742,78 zt.,

Wyroby gotowe na dziert 31.12.2018r. tworzg m.in.:
- lokale ustugowe przy ul. Pileckiego w Warszawie — 8 883 761,41 zi.,
- lokale mieszkalne przy ul. Matejki w Lodzi — 66 968 700,00 zt.,
- lokale hotelowe przy Al. Krakowskiej w Warszawie — 20 395 064,60 zt.,
- lokale hotelowe przy ul. Poloneza w Warszawie — 25 228 545,91 zt.,

- pozostate lokale gdzie nie zostata przeniesiona wtasno$é

1.2 Pasywa bilansu przedstawiajg sie nastepujaco:

. Stan na Stan na :
Lp PASYWA 31.12.2018r. S‘"(’,y"*)"'a 31.12.2017r. S"’}’,,'ft)“’a DY“(E‘,")"""‘
(=) f (zt) ? i
A | Kapitat (fundusz) wiasny 291601 034,74 | 35,03% | 266 258 755,29 40,66% | 109,52%
Kapitat (fundusz)

| podstawowy 3 001 500,00 0,36% 3 000 000,00 0,00% 0,00%

Il | Kapitat (fundusz) zapasowy 263 950 155,29 | 31,71% | 237 796 430,19 36,32% | 111,00%

Il | Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%

Pozostate kapitaty (fundusze)
¥ rezerwowe 0.00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
V | Zysk (strata) z lat ubiegtych - 2 687 300,00 -0,32% - 691 400,00 -0,26% | 388,68%
VI Zysk (strata) netto 27 336 679,45 3,28% | 26 153725,10 3,99% | 104,52%
Zobowiazania i rezerwy na
B zobowiazania 540 850 840,35| 64,97% | 388 511 801,01 59,34% | 139,21%
| Rezerwy na zobowigzania 802 015,00 0,96% 709 644,35 0,11% 113,02%
Zobowigzania
Il diugoterminowe 110 752 619,93 13,30% | 141 699 969,36 21,64% 78,16%
Zobowigzania i

i fort H et b 429 271 250,42 | 51,57% | 246 102 187,30 37,59% | 174,43%
IV | Rozliczenia miedzyokresowe 24 955,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00
Suma pasywow 832 451 875,09 100% | 654 770 556,30 100% | 127,14%

Kapitaly wtasne w strukturze Zrodet finansowania majatku Spétki stanowig 35,03%. Kapitaly wtasne w
stosunku do roku ubiegtego wzrosty 0 9,52% tj. o kwote 25 342 279,45 zt i jest to zysk netto za 2018r.
pomniejszony o réznice w stracie z lat ubieglych oraz réznice w kapitale podstawowym.
Obce zrodia finansowania tj. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 64,97% cato$ci pasywow.
Zwigkszyty sie one w stosunku do roku ubieglego o 39,21% tj. o kwote 152 339 039,34 zt.




Gtéwny wzrost zobowigzan to:

- wzrost zobowigzan z tyt. dostaw i ustug — o kwote 17 825 842,99 zt.,

- zwigkszenie zaliczek otrzymanych ze sprzedazy - o kwotg 135 093 071,19 zt.,

- poziom zadfuzenia kredytowego utrzymuje sie na tym samym poziomie w stosunku do roku poprzedniego.

2. Rachunek zyskéw i strat

Spotka w 2018 roku wykazuje zysk netto na poziomie 27 336 679,45 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 (zh) przychodow (zh) przychodow (%)
i Zyskow i zyskow
(%) (%)
Przychody netto ze
A sprzedazy 391 513 299,66 99,72% | 277 304 108,91 99,66% | 141,19%
Koszty dziatalnosci 5 o o
B operacyinej 348 992 509,22 88,89% | 237 517 114,46 85,36% | 146,93%
c zys"é:‘;;:;; 42 520 790,44 10,83% | 39786 994,45 14,30% | 106.87%
Pozostate przychody o o
D operacyjne 1 060 363,25 0,27% 930 649,49 0,33% | 113,94%
E Pozostale koszty | 5 5gg 239 42 0.66% | 1443 308,61 0,52% | 179,40%
operacyjnej
Zysk z dziatalnosci o
e E operacyjnej 40 991 921,27 10,44% | 39 274 335,33 14,11% | 104,37%
G| Przychody finansowe 26 252,71 0,00% 20 961,12 0,00% | 125,24%
H Koszty finansowe 7 138 360,53 1,82% 7 236 084,35 2,60% 98,65%
| 1| Zysk(strata) brutto 33 879 813,45 8,63% | 32059212,10 11,52% | 105,68%
J | Fedatekdoshiodiviy-| g pig 58 0o 1,69% | 6224 966,00 2,24% | 106,30%
czesc biezgca
Czes¢ odroczona - 74 219,00 -0,02% - 319479,00 0,11% 23,23%
Pozostate
K obowigzkowe
Zmniejszenia zysku
L Zysk (strata) netto 27 336 679,45 6,96% | 26 153 725,10 9,40% | 104,52%
M Razem przychody | 392 599 915,62 100,00% | 278 255 719,52 100,00% | 141,09%
N Razem koszty | 358 720 102,17 91,37% | 246 196 507,42 88,48% | 145,70%
Przychody ogdtem za 2018r wynoszg 392 599 915,62 zt i wzrosty w stosunku do przychodow
ubiegtorocznych o 41,09%.
Przychody ze sprzedazy stanowig 99,66% przychodéw ogoiem i wyniosty 391 513 299,66 zi 100%
w tym:
1. Przychody z e sprzedazy wybudowanych lokali 160 400 392,40 z 40,97%
2. Przychody $wiadczonych ustug hotelowych i towarzyszacych 84 468 099,51 zt 21,57%
3. Ustugi wynajmu i pozostate 5023 474,417 z 1,28%
4, Odsprzedaz 13 504 799,47 z 3 45%
5. Zmiana stanu produktow 101 533 723,73 25,93%
6. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby 26 582 810,14 6 80%
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Koszty dziatalno$ci operacyjnej wedtug rachunkow zyskow i strat wynoszg 348 992 509,22 zt .

Najwiekszg pozycjg kosztow sg ustugi obce i wynoszg 54,54% ogdtem kosztéw rodzajowych. Ponadto
Znaczgcg pozycjg kosztow sg zuzyte materialy do budowy a ich udziat w kosztach wynosi 28,55%.

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

Przychody finansowe to uzyskane odsetki od depozytow overnight i rachunkéw bankowych oraz od
kontrahentéw za nieterminowe platnosci.

3. Podstawowe wskazniki ekonomiczne.

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

zysk netto

1 REIRGIE T 6,98% 943% | -2,45%
a Y przychody ze sprzedazy
g | Rentownosc podstawowei BERIETSE =Ry 10,86% | 14,35% | -3,49%
dziatalnosci operacyjnej przychody ze sprzedazy
zysk netto
3 | Rentownos¢ majatku % 3,28% 3,99% -0,71%

aktywa ogdlem
Zapasy x 365
4 | Szybkos¢ obrotu zapasow 451,11% 513,14% -62,03%
przychody ze sprzedazy
Nalezn.z tyt. dostaw i ustug
Szybkosc abroty Pl 7,01% 855% | -1,54%

przychody ze sprzedazy
—_7 Zob.z tyt. dostaw i ustug x365
6 | M boniazat 6228% | 64,48% | 2,20%
a przychody ze sprzedazy

IX. Personel

Na dzien 31.12.2018 r. w Spdfce na umowe o prace zatrudnionych byto 330 osob. Zatrudnienie w
poszczegolnych obiektach przedstawia sie nastepujgco:

- 29 osbb pracujgcych w Hotelu Tobaco w todzi

- 2 osoby pracujgce w Apartamentach Matejki w Lodzi

- 28 0s6b pracujgcych w Hotelu w Czestochowie

- 18 0s6b pracujgcych w Hotelu Géra Kalwaria

- 47 os6b pracujgcych w Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowym w Janowie Podlaskim.
- 9 0s6b pracujacych w Hotelu w Lublinie

- 31 osdb pracujacych w Hotelu Aleja Krakowska w Warszawie

- 26 os6b pracujgcych w Hotelu Putawska Residence w Warszawie

- 5 os6b pracujacych w Hotelu Poloneza w Warszawie

- 103 osoby zatrudnione w ramach dziatalnoéci deweloperskiej i pozostatej
- 32 osoby pracujgce w Hotelu w Lochowie

Stan zatrudnienia wzrost w stosunku do roku do roku ubiegtego o 106 oséb zatrudnionych na umowe o
prace.

W 2019r. planowany jest dalszy wzrost zatrudnienia ze wzgledu na nowo otwierany hotel przy ul. Geologicznej
w Warszawie oraz pierwszy etap hotelu w Zninie.



X. Inwestycje

Arche sp. z 0.0. na dzieri 31.12.2018r. posiada nastepujgce udziaty i akcje:
- w Arche Restauracje Sp. z o.0. — udziat w kapitale wynosi 2 769 750 zt. tj. 98,92%.

Xl. Srodowisko naturalne.

Realizacja projektow deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgod i zezwoleri z zakresu ochrony
srodowiska, gospodarki odpadami i pozwoleri wodnoprawnych oraz ponoszenia optat za korzystanie ze
srodowiska. Obowigzujace przepisy w istotny sposéb ograniczajg swobode prowadzenia przedsigwzied
deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztéw za korzystanie ze $rodowiska. Optaty administracyjne,

kary pienigzne z tytutu zanieczyszczer i korzystania z przeksztatconego $rodowiska powoduja, ze istnieje

ryzyko podwyzszenia kosztow dziatalnosci.

XII. Finansowanie

W zwigzku z faktem, ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitatochtonna, rola sektora finansowego oraz
jego zdolnosci i gotowosC kredytowania sg kluczowe dla Spotki, ktéra opiera sie na finansowaniu
zewnetrznym, nie tylko w momencie zakupu dziatki, ale takze w trakcie kolejnych etapéw inwestycji, w tym
takze podczas etapu budowy. Spdtka finansuje projekty gtéwnie $rodkami pochodzgcymi z kredytéw
bankowych oraz z emisji obligacji. Szczegélowe zestawienie zobowigzan kredytowych oraz z tyt. emisji
obligacji przedstawiono w nocie 18, ktéra jest zalgcznikiem do sprawozdania finansowego. Ponadto
dostepnos¢ finansowania zewnetrznego jest kluczowa dla ksztattowania popytu na mieszkania, gdyz
wigkszos¢ Klientow finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytéw hipotecznych.

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wptaty nabywcéw lokali dokonywane sg na odpowiedni rachunek
powierniczy, z ktdrego Srodki mogg byc przekazywane deweloperowi badZ po ukoriczeniu inwestycji i
sprzedazy lokalu, bgdz na cele zwigzane z inwestycjg w trakcie jej realizacji, po zakonczeniu okreslonych
etapow. Sytuacja ta powoduje konieczno$¢ zaangazowania wtasnych $rodkéow w znaczacej wielkosci na
etapie budowy wobec ograniczenia mozliwosci wykorzystania $rodkéw wplacanych przez nabywcow
mieszkan. Alternatywa, ktorg dostrzega Spoétka jest budowa hoteli i sprzedaz apartamentéw hotelowych,

ktéra nie podlega zapisom Ustawy Deweloperskiej.

XIlll. Udziaty wiasne, w tym:

W minionym roku udziaty wtasne nie zostaly nabyte, zbyte odptatnie ani umorzone.

XIV. Instrumenty finansowe.

Arche sp. z o.0. finansuje projekty giéwnie srodkami pochodzacymi z kredytow bankowych oraz z emisji
obligacji. Oprocentowanie kredytow bankowych i obligacji jest zmienne. Wzrost/spadek stép procentowych
wptywa na koszt pienigdza, a tym samym na wzrost/zmniejszenie kosztéw finansowania projektéw. Ryzyko
zwigzane ze zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim diugoterminowych zobowigzan

finansowych. Spélka zarzgdza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o
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oprocentowaniu zmiennym. Oprocentowanie zadiuzenia oparte jest o wskazniki WIBOR. Spétka gromadzi i
analizuje biezgce informacje z rynku na temat aktualnej i przyszitej ekspozycji na ryzyko zmiany stop

procentowych.

XV. Szczegodlne zdarzenia

Arche jest wilascicielem 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 zupenie inny, naszg sie¢ traktujemy jako unikatowa kolekcje. Kolekcja Arche to
rewitalizowane hotele historyczne, oraz hotele miejskie. Kazdy z nich ma swoja historig, swéj

niepowtarzalny styl. W 2018 roku liczba naszych hoteli wzrosta prawie dwukrotnie
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