SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI

ARCHE Spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$ciag

z siedzibg przy ul. Putawskiej 361 w Warszawie

za rok obrotowy 01.01.2017-31.12.2017

l. Informacja o jednostce:

Nazwa: ARCHE SP.Z 0.0

Adres: ul. Putawska 361, 02-801 Warszawa

Forma prawna: spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci , wynikajgcym z umowy i wpisu do wiasciwego rejestru jest;

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

niemieszkalnych
41.20.A - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

55.10.Z - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania
56.10.Z - Restauracje i pozostate placowki gastronomiczne
68.20.Z - Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami.

Skiad zarzadu
Wiadystaw Grochowski — Prezes Zarzgdu

Pawet Grochowski — Cztonek Zarzadu

Kapitat podstawowy

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

1. Wiadystawa Grochowskiego 2 153 200,00 PLN
2. Ryszarda Grochowskiego 622 200,00 PLN
3. Fundacje Leny Grochowskigj 119 000,00 PLN
4, Macieja Osinskiego i Eizbiete Osinskg 105 600,00 PLN

Posiadane oddzialy i ich siedziby

Spoétka nie posiada oddzielnie dziatajgcych oddziatéw, ktére rozliczatyby sie samodzielnie.
Obecnie spotka prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg w Warszawie, Piasecznie, t.odzi, Lublinie i Zninie.

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

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



ll. Opis zmian, ktére nastapity w roku sprawozdawczym.

W minionym roku sprawozdawczym nie wystagpity zadne zmiany dotyczagce formy prawnej, struktury
wiasnosci kapitatu, zmian w grupie kapitatowej, zakresu dziatalnosci, skfadu zarzadu.

lll. Sytuacja spétki na tle branzy i catej gospodarki.

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

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

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

Obserwowany jest ciggty wzrost cen gruntéw co nie korzystnie wplywa na rentowno$¢ inwestycji. Spétka ma
jednak zgromadzony duzy bank ziemi co w przysziych latach pozwoli prowadzic dziatalnosé¢ na

dotychczasowym poziomie.

IV. Sprzedaz i portal zaméwien

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

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

Podstawowym Zzrodtem przychodow Spétki sg przychody osiggane ze sprzedazy wybudowanych lokali
mieszkalnych i ustugowych wraz z pomieszczeniami pomocniczymi tj. schowkami oraz miejscami
parkingowymi zaréwno w hali garazowej jak i zewnetrznych, znajdujgcych sie w obrebie wybudowanych
budynkéw. W 2017r. Spotka osiggnetfa przychody z tego typu dziatalnosci w kwocie 163 635 848,07 zi, ktére
w gtownej mierze sg wynikiem notarialnego przeniesienia wlasnosci lokali w budynkach dopuszczonych do
uzytkowania w 2017r.

S3 to przychody ze sprzedazy lokali:

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

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

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

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

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

Przychody ze Swiadczonej ustugi generalnego wykonawstwa na rzecz spotki zaleznej Arche SA wyniosty
32042 630,59 zt



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

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

Adres inwestycji Budynek llo¢ lokali sprzedanych w
2017r.
Ul. Tyszkiewicza w Warszawie mieszkalny i
Ul. Poloneza budynek A1 w Warszawie mieszkalny 54
Ul. Poloneza budynek B1 w Warszawie mieszkalny 46
Ul. Lanciego 12 w Warszawie mieszkalny 138
Ul. Zieby 40A budynek B w Warszawie mieszkalny 13
Ul. Postepu 10 w Warszawie mieszkalny 2
Ul. Vogla w Warszawie mieszkalny 4
Ul. Jasinskiego budynek | w Piasecznie mieszkalny 76
ul. Jasmsl_qego quynek Jw mieszkalny 40
Piasecznie
Ul. Grochowskiego 7 (E) w Piasecznie mieszkalny 1
Ul. Grochowskiego 9 (F) w Piasecznie mieszkalny 1
ul. Grochqwskiegg 11(G)w mieszkalny 1
Piasecznie
ul. Grocl’ll_?wsklegg 13 (H)w mieszkalny
iasecznie
Ul. Kopernika 64A (J) w todzi mieszkalny 4
Ul. Kopernika 64C (M) w todzi mieszkalny 2
Ul. Kopernika 68,72 (2+1) w +odzi mieszkalny 67
Ul. Matejki w £odzi mieszkalny w systemie condo 82
Ul. Poloneza H1 w Warszawie hotel w systemie condo 12
AL. Krakowska w Warszawie hotel w systemie condo 53
Ul. Geologiczna w Warszawie hotel w systemie condo 39
Ul. Olenki w Czestochowie hotel w systemie condo 90
Ul. Zamoyskiego w Lublinie hotel w systemie condo 16
SUMA 759

V. Produkcja

W 2017r w ramach dziatalnosci deweloperskiej prowadzone byly wymienione ponizej prace budowlane.

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

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

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

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

- budynek A1 — mieszkalny, gdzie do konca | kwartatu 2018r. powstang 103 lokale w tym 3 lokale ustugowe;
- budynek B1 — mieszkalny, gdzie do korica | kwartatu 2019r. powstang 103 lokale w tym 3 lokale ustugowe;
e Inwestycja przy ul. Lanciego na warszawskim Ursynowie, gdzie powstanie nowoczesny, wielorodzinny
budynek, skiadajgcy sie z 229 lokali mieszkalnych, 9 lokali ustugowych na parterze oraz hali garazowej,
usytuowany na zakupionym prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Planowang datg ukonczenia inwestycji

jest | kwartat 2019r.



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

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

e Budowa 6 obiektow hotelowych:
- Hotel™** Arche w Czestochowie zawierajgcy 126 pokoi, sale konferencyjng oraz czeé¢ restauracyjno-
gastronomiczng dopuszczony do uzytkowania decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w

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

ktoérego dopuszczenie do uzytkowania planowane jest na Il kwartat 2018r.;

- Hotel*™* Arche w Lublinie, w ktorym znajdzie sig 100 pokoi, sale konferencyjne oraz lokal gastronomiczny
a planowanym terminem ukonczenia budowy jest Il kwartat 2018r.

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

- Hotel™ Arche w Warszawie przy Ul. Geologicznej , w ktérym znajdzie sie¢ 70 pokoi, a planowanym

terminem ukoriczenia budowy jest | kwartat 2019r.
- Hotel* Arche w Gorze Kalwarii , w ktérym znajdzie sie 80 pokoi, a planowanym terminem ukonczenia

budowy jest Il kwartat 2018r.

VI. Przewidywany rozwdj jednostki

W przysztym roku Spoétka bedzie kontynuowata dziatalno$¢ deweloperska na skale zblizong do minionego
roku. Zgromadzony bank ziemi oraz podpisane umowy przedwstepne na zakup gruntow gwarantujg ciggtosé
procesow budowlanych w nastepnych latach.

W przysztym roku planowane jest rozpoczecie budowy budynkéw mieszkalnych: C1, D1 przy ul. Poloneza w
Warszawie oraz budynkow K i L przy ul. Jasifiskiego w Piasecznie. Spotka rozwija sie systematycznie i
nabywa nowych doswiadczen szczegodlnie w budowanej sieci obiektow hotelowych, juz istniejgcych tj. Hotelu
Tobaco w todzi, Hotelu Putawska Residence w Warszawie, Zamku Biskupdéw w Janowie Podlaskim oraz
nowo otwartym hotelu w Czestochowie. Nowe obiekty, zaréwno te ktére powstang w Lublinie, Warszawie,
Gorze Kalwarii i Zninie jak rowniez te ktore sg planowane we Wroclawiu, Gdansku Drohiczynie, Pile,
Krakowie sg konsekwencjg budowy polskiej sieci hoteli, bedzie wlasnoscig spétki ale tez prosperowata
bedzie w tzw. systemie ,condo”, ktory jest sprawdzong propozycjg inwestowania na rynku nieruchomosci,
ktorg proponuje spotka.

Misjg firmy jest dalszy rozwdj, zapewnianie nowych miejsc pracy, tworzenia najlepszych produktéw za
najnizszg ceng dostosowywanych do indywidualnych potrzeb i wymagan klientéw, obejmujgcych zmieniajgce
sie upodobania i preferencje.

VII. Wazniejsze osiggnigcia w dziedzinie badan i rozwoju.

Spotka nie podejmuje dziatan w dziedzinie badan i rozwoju.



VI,

Analiza ekonomiczna

Przedmiotem analizy ekonomiczno-finansowej sg wybrane dane finansowe zawierajgce podstawowa pozycje
skroconego sprawozdania finansowego za rok obrachunkowy 2017.

Struktura i dynamika bilansu

1.1 Aktywa bilansu przedstawiajg sie nastepujgco:

Stan na Stan na
Struktura Struktura | Dynamika
Lp AKTYWA 31.12.2017r. 31.12.2016r.
(%) (%) (%)
(zh) (z)
A Aktywa trwate 196 226 824,03 31,86% | 125178 911,23 23,26% | 156,76%
Wartosci niematerialne i
I 217 910,71 0,04% 247 782,34 0,05% 87,94%
prawne

I Rzeczowe aktywa trwate 138 647 897,82 | 22,51% | 97 906 493,39 18,19% | 141,61%

i Nalezno$ci diugoterminowe 0,00 0,00% 4 000 000,00 0,74% 0,00%

IV Inwestycje dtugoterminowe 57 024 635,50 9,26% | 23024 635,50 4,28% | 247.67%

Diugoterminowe rozliczenia

V _ 336 380,00 0,05% 0,00 0,00% 0,00%
miedzyokresowe

B Aktywa obrotowe 419691 691,65| 68,14% | 413 039 197,95 76,74% | 101,61%

| Zapasy 387 709 771,08| 62,95% | 386 420 327,45 71,80% | 100,33%

H Inwestycje krotkoterminowe 10 784 284,61 1,76% 5128 804,18 0,95% | 210,27%

Krétkoterminowe rozliczenia

v ) 2 062 469,30 0,32% 1596 570,75 0,30% | 129,18%
miedzyokresowe

Suma aktywow 615918 515,68 | 100,00% | 538 218 109,18 100,00% | 114.44%

Bilans sporzgdzony na dzien 31.12.2017 r wykazuje sume bilansowg 615 918 515,68 zt, ktora w stosunku do
ubiegtego roku wzrosta o 77 700 406,50 zt , tj. 0 14,44% .
Aktywa trwate w strukturze majgtku Spotki ogdtem stanowig 31,86% i zwiekszyly sie 0 56,76% w stosunku do
roku poprzedniego. Na wzrost majatku trwatego wptyw miafo gtéwnie:
- oddanie do uzytkowania hotelu w Czgstochowie gdzie spoika jest wiascicielem sal konferencyjnych oraz
czesci restauracyjnej i kuchennej o fgcznej powierzchni ponad 1 540 m?,
- przekwalifikowanie z wyrobow gotowych na $rodki trwate 4 budynkéw mieszkalnych znajdujgcych w

Janowie Podlaskim o tgcznej powierzchni 3 861,33 m?,

- oddanie do uzytkowania dwodch sal konferencyjnych na potrzeby hotelu Tobaco w todzi,
- rozpoczecie wieloetapowej inwestycji w Zninie gdzie powstanie centrum konferencyjno-wypoczynkowe
gdzie znajdzie sie okoto 400 pokoi noclegowych.




Wsréd aktywdw obrotowych, ktore stanowig 68,14% sumy bilansowej dominujacy udziat w strukturze

zajmujg zapasy ktére obejmuje gtéwnie produkcja w toku ktorg stanowi bank ziemi oraz nakiady poniesione
na inwestycje trwajgce. Sg to m.in. nastepujgce wartosci zapaséw na dzien 31.12.2017r.;
- wieloetapowa inwestycja budynkow mieszkalnych przy ul. Jasinskiego w Piasecznie (budynki |,J,K,L,M) -
33 854 202,36 zt.,

- wieloetapowa inwestycja przy ul. Poloneza w Warszawie (budynki A1-A5, B1-B5,C1-C5,D1-D4-

mieszkalne,H1-H5-hotelowy) - 89 407 028,56 zt,
- dwuetapowa inwestycja przy ul. Zieby w Warszawie (budynki A i B) — 28 777 360,42 zi.,
- budynek mieszkalny przy ul. Lanciego w Warszawie — 31 550 443,71 zt.,

- budynek mieszkalny przy ul. Tyszkiewicza w Warszawie — 8 904 523,05 zt.,

- budynek mieszkainy przy ul. Matejki w todzi — 53 292 537,64 zt.,

- budynek biurowy przy ul. Pileckiego (Zieby) w Warszawie — 3 334 372,93 zt,
- budynek ustugowy przy ul. Kopernika w todzi — 4 140 486,03 zt.
- budynek hotelowy przy Al. Krakowskiej w Warszawie — 38 717 299,58 zt.,
- budynek hotelowy przy ul. Geologicznej w Warszawie — 6 262 679,45 zt.,
- budynek hotelowy w Lublinie — 10 437 550,33 zt.,

- budynek hotelowy w Gdarisku — 5 757 792,03 zi,,

- budynek hotelowy we Wroctawiu — 7 018 565,37 zt.,
- grunt w Drohiczynie (hotel) - 1 811 735,37 zt.,

- grunt w Krakowie (hotel) — 1 712 247,60 zt.,

- grunt w Pile (hotel) — 1 716 799,77 zi,,

- grunt w todzj przy ul. Kilinskiego — 4 720 454,51 zt.
- grunt przy ul. Bocianiej w Warszawie (budynek mieszkalny) — 4 535 646,31 zt.,
- grunt przy ul. Bystawskiej w Warszawie (domy szeregowe) — 6 473 903,09 zt.

1.2 Pasywa bilansu przedstawiajg sie nastepujgco:

Stan na Stan na .
Lp PASYWA 31.12.2017r. St’;’,;“)‘"a 31.12.2016r. S"E’,;,‘t)“’a DV’EE/")“"a
(zh) N (zt) 3 ¢

A | Kapitat (fundusz) wiasny | 245639370,66| 39,88% | 221213822,68| 41,10%| 111,04%
[ Ka{f’étj;tguwgﬁjz) 3000 000,00 0,49%| 3000 000,00 0,56% | 100,00%

Il | Kapitat (fundusz) zapasowy | 217 013822,68| 3523%| 195624 505,50 | 36,34%| 110,93%

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

p

v | P °Z°Sta*er:;epr'\t:;fvg””dusze) 000  0,00% 000  0,00% 0,00%
V | Zysk (strata) z Iat ubiegtych 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
Vi Zysk (strata) netto 25 625 547,98 4,16% | 22589317,18 4,20% 113,44%
B Z°b°""z'§i“:)’:",?a'z;e:i‘:’“’y N2 | 37027914502 60,12%| 317 004 286,50 | 58,90% | 116,81%
I Rezerwy na zobowiazania 507 284,76 0,10% 0,00 0,00% 0,00%

I dﬁ%%‘;:fifﬁgﬁe 127553 941,00 20,71%| 85642210,21| 1591%| 148,94%

I krzo?fgt“;'rﬁfligﬁe 242127 919,26 39,31% | 230 883219,33| 42,90% | 104.87%
IV | Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0% 478 856,96 0,09% 0%
Suma pasywéw 615918 515,68 100% | 538 218 109,18 100% | 114,44%




Kapitaty wiasne w strukturze zrodet finansowania majatku Spotki stanowig 39,88%. Kapitaty wiasne w
stosunku do roku ubiegtego wzrosty o 11,04% tj. o kwote 24 425 547,98 zt i jest to zysk netto za 2017r.

pomniejszony o wyptacong dywidende w wysokoéci 1 200 000,00 zi.

Obce zrédta finansowania tj. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 60,12% catosci pasywow.

Zwiegkszyly sie one w stosunku do roku ubiegtego o0 16,81% tj. o kwote 53 274 858,52 zi.

Gtowny wzrost zobowigzan to:

- wzrost zobowigzan z tyt. dostaw i ustug — o kwote 20 195 165,76 zt.,

- zwiekszenie zaliczek otrzymanych ze sprzedazy - o kwote 19 527 124,58 zt.,
- emisja serii C obligacji — o kwote 10 000 000,00 zt.,
- wzrost zobowigzan z tyt. kredytéw - o kwote 2 665 453,46 zt.

2. Rachunek zyskow i strat

Spotka w 2017 roku wykazuje zysk netto na poziomie 25 625 547,98 zt . Szczegbdtowe informacje o kosztach
i przychodach przedstawia ponizsza tabela:

Stan na Udziat w Stan na Udziat w
Rachunek zyskow i 31.12.2017r. sumie 31.12.2016r. sumie Dynamika
strat (zh) przychodéw (zh) przychodow (%)
i zyskow i zyskow
(%) (%)
Przychody netto ze 6 i =
A sprzedazy 283 487 866,77 99,80% | 274 065 482,24 99,60% 103,44%
p| [Kosztydziatalnoscil 4, 555 244 70 85,98% | 236 195 546,63 85,84% | 103,40%
operacyjnej
c Zysk (strata)ze | 54 555 695 07 13,82% | 37 869 935,61 13,76% | 103,69%
sprzedazy : : p ; J
Pozostate przychody " 5
D operacyjne 553 762,03 0,19% 1014 038,84 0,37% 54,61%
Pozostate koszty o = 2
E operacyjnej 1377 478,75 0,48% 4010 533,62 1,46% 34,35%
Zysk z dzialalnosci o 0 5
F operacyjnej 38 441 905,35 13,53% | 34 873 440,83 12,67% 110,15%
G| Przychody finansowe 16 237,71 0,00% 79 228,48 0,03% 20,49%
H Koszty finansowe 7070 532,08 2,49% 6782108,13 2,47% 104,25%
I!| Zysk (strata) brutto 31 387 610,98 11,05% | 28 170 561,18 10,24% | 111,42%
Podatek dochodowy - o " 4
J czes¢ biezaca 6 081 542,00 2,14% 5581 244,00 2,03% 108,96%
Cze$¢ odroczona -319 479,00 -0,11% 0,00 0,00% 0,00%
Pozostate
K obowigzkowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
Zmniejszenia zysku
L Zysk (strata) netto 25 625 547,98 9,02% | 22589 317,18 8,21% | 113,44%
M Razem przychody | 284 057 866,51 100,00% | 275 158 749,56 100,00% 103,23%
N Razem koszty | 252 670 255,53 88,95% | 246 988 188,38 90,49% 102,30%




Przychody ogotem za 2017r wynoszg 284 057 866,51 zt i wzrosty w stosunku do przychodow
ubiegtorocznych o 3,23%.

Przychody ze sprzedazy stanowig 99,80% przychodéw ogdtem i wyniosly 283 487 866,77 zt - 100%
w tym:
1. Przychody z e sprzedazy wybudowanych lokali 163 635 848,07 zt | -57,72%
2. Przychody $wiadczonych ustug hotelowych i towarzyszgcych 46255773,03zt | -16,32%
3. Przychody z tyt. ustugi generalnego wykonawstwa na rzecz Arche SA 32 042630,59zt | -11,30%
4. Ustugi wynajmu i pozostate 1660 162,57 zt - 0,59%
5. Odsprzedaz 1510 222,54 zt -0,53%
6. Zmiana stanu produktow -3472 488,33 | -(-1,22%)
7. Koszt wytworzenia produktow na wiasne potrzeby 41 855 718,30 -14,76%

Koszty dziatalnosci operacyjnej wediug rachunkow zyskow i strat wynosza 244 222 244,70 zt |

Najwigkszg pozycjg kosztéw sg ustugi obce i wynosza 64,39% ogdtem kosztow rodzajowych. Ponadto
znaczacq pozycjg kosztow sg zuzyte materiaty do budowy a ich udziat w kosztach wynosi 24,00%.

Pozostate przychody operacyjne to przede wszystkim przychody zwigzane ze sprzedazg $rodkow trwatych,

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

Przychody finansowe to uzyskane odsetki od depozytow overnight i rachunkéw bankowych oraz od
kontrahentdw za nieterminowe ptatnosci.

3. Podstawowe wskazniki ekonomiczne.

Nazwa wskaznika Wyliczenie Wskaznik | Wskaznik | Zmiana
za 2017r. za 2016r. | wskaznika
2 zysk netto
AEIINIE R 9,04% 8,24% 0,80%
P y przychody ze sprzedazy
» | Rentownosé podstawowe) | 2K (Strata) ze sprzedazy 13,85% | 13,82% | 0,03%
dziatalnosci operacyjnej przychody ze sprzedazy
zysk netto
3 | Rentownos$¢ majatku % 4,16% 4,20% - 0,04%
aktywa ogoétem
Zapasy x 365
4 | Szybkos¢ obrotu zapasow 499,19% 514,63% -15,44%
przychody ze sprzedazy
Nalezn.z tyt. dostaw i ustug
Szybkos¢ obrotu x365 . b
5 naleznosci 24,63% 23,38% 1,26%
przychody ze sprzedazy
_— Zob.z tyt. dostaw i ustug x365
WAt sty 6096% | 3607% | 24,80%
a przychody ze sprzedazy

IX. Personel

Na dzien 31.12.2017r. w Spéice na umowe o prace zatrudnionych bylo 224 osoby. Zatrudnienie w

poszczegolnych obiektach przedstawia sie nastepujgco:

- 31 osob pracujgcych w Hotelu Tobaco w todzi,

- 28 0s6b pracujacych w Hotelu Putawska Residence w Warszawie,

- 61 0s6b zatrudnionych w Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowym w Janowie Podlaskim
- 22 osoby zatrudnione w Hotelu Arche w Czestochowie,




- 82 osoby zatrudnione w ramach dziatalnosci deweloperskiej i pozostate;.
Stan zatrudnienia wzrést w stosunku do roku ubiegtego o 29 oséb zatrudnionych na umowe o prace ze

wzgledu na otwarcie hotelu w Czestochowie.
W 2018r. planuje sig dalszy wzrost zatrudnienia ze wzgledu na otwarcie nowych obiektéw hotelowych w Gorze

Kalwarii, Warszawie i Lublinie.

X. Inwestycje

Arche sp. z 0.0. na dzien 31.12.2017r. posiada nastepujgce udziaty i akcje:
- w Arche SA - udziat w kapitale wynosi 50 934 300 zt tj. 97,9505%
- w Arche Restauracje Sp. z 0.0. — udziat w kapitale wynosi 2 769 750 zt. tj. 98,92%.

XI. Srodowisko naturalne.

Realizacja projektow deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdéd i zezwolen z zakresu ochrony
srodowiska, gospodarki odpadami i pozwolen wodnoprawnych oraz ponoszenia opfat za korzystanie ze
srodowiska. Obowigzujgce przepisy w istotny sposéb ograniczajg swobode prowadzenia przedsiewzieé
deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztéw za korzystanie ze srodowiska. Optaty administracyjne,

kary pienigzne z tytulu zanieczyszczen i korzystania z przeksztatconego $rodowiska powodujg, ze istnigje

ryzyko podwyzszenia kosztow dziatalnosci.

XIl. Finansowanie

W zwigzku z faktem, ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitatochionna, rola sektora finansowego oraz
jego zdolno$ci i gotowos¢ kredytowania sg kluczowe dla Spétki, ktéra opiera sie na finansowaniu
zewngtrznym, nie tylko w momencie zakupu dziatki, ale takze w trakcie kolejnych etapow inwestycii, w tym
takze podczas etapu budowy. Spotka finansuje projekty gtéwnie $rodkami pochodzacymi z kredytéw
bankowych oraz z emisji obligacji. Szczegolowe zestawienie zobowigzan kredytowych oraz z tyt. emisji
obligacji przedstawiono w nocie 18, ktéra jest zatgcznikiem do sprawozdania finansowego. Ponadto
dostepnosc¢ finansowania zewnetrznego jest kluczowa dla ksztattowania popytu na mieszkania, gdyz
wiekszos¢ klientow finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytow hipotecznych.

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wptaty nabywcow lokali dokonywane sg na odpowiedni rachunek
powierniczy, z ktérego $rodki mogg by¢ przekazywane deweloperowi badz po ukoriczeniu inwestycji i
sprzedazy lokalu, badz na cele zwigzane z inwestycjg w trakcie jej realizacji, po zakoriczeniu okreslonych
etapéw. Sytuacja ta powoduje koniecznos¢ zaangazowania wiasnych $rodkow w Zznaczgcej wielkosci na
etapie budowy wobec ograniczenia mozliwosci wykorzystania $rodkow wptacanych przez nabywcow
mieszkan. Alternatywg, ktérg dostrzega Spotka jest budowa hoteli i sprzedaz apartamentdw hotelowych,

ktora nie podlega zapisom Ustawy Deweloperskiej.

Xlll.  Udziaty wiasne, w tym:

W minionym roku udziaty wiasne nie zostaty nabyte, zbyte odptatnie ani umorzone.



XIV. Instrumenty finansowe.

Arche sp. z o.0. finansuje projekty giéwnie $rodkami pochodzacymi z kredytéw bankowych oraz z emisji
obligacji. Oprocentowanie kredytéw bankowych i obligaciji jest zmienne. Wzrost/spadek stép procentowych
wptywa na koszt pienigdza, a tym samym na wzrost/zmniejszenie kosztow finansowania projektow. Ryzyko
zwigzane ze zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim dlugoterminowych zobowigzan
finansowych. Spodtka zarzgdza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o
oprocentowaniu zmiennym. Oprocentowanie zadtuzenia oparte jest o wskazniki WIBOR. Spétka gromadzi i
analizuje biezace informacje z rynku na temat aktualnej i przysztej ekspozycji na ryzyko zmiany stop

procentowych.

XV. Szczegodlne zdarzenia

Zdarzenia, istotnie wptywajace na dziatalno$¢ jednostki, niekwalifikujace sie pod wzgledem tresci do

poprzednich punktéw, nie wystapity.
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