ARCHE S.A.

4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne

SKONSOLIDOWANY BILANS
na dzien 30 czerwca 2022r.
(w zh (wzt) (w zh
AKTYWA 2022-06-30 2021-12-31 2021-06-30

A. Aktywa trwate 448 934 624,94 426 278 601,21 384 801 974,61
. Wartosci niematerialne i prawne 413 368,12 553 408,75 400 227,39

1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych -

2. Wartos¢ firmy -

3. Inne wartosci niematerialne i prawne 413 368,12 553 408,75 400 227,39

Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych
1. Wartos¢ firmy - jednostki zalezne
2. wartosc firmy - jednostki Z

Rzeczowe aktywa trwate

1. Srodki trwate

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)

b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii Iadowej i wodnej
c) urzadzenia techniczne i maszyny

d) $rodki transportu

e) inne $rodki trwate

2. $rodki trwate w budowie

3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie

441 127 065,46
423 757 270,32
30 791 440,06
370 048 401,58
11644 312,78
2418299,33

8 854 816,57
17 369 795,14

418 331 001,10
403 630 179,48
29091 899,74
354 152 437,36
11 626 242,51
1810 247,68
6949 352,19
14 700 821,62

382670 172,10
370 962 703,68
26 411 064,00
328 519212,43
10 986 141,36
1706 213,75
3340 072,14
11 707 468,42

Naleznosci diugoterminowe
1. Od jednostek powigzanych

2. Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

3. Od pozostatych jednostek

Inwestycje diugoterminowe

1. Nieruchomosci

2. Wartosci niematerialne i prawne
3. Diugoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach zaleznych i wspéizaleznych niewycenianych metodg konsolidacji

peinej lub metoda proporcjonalng

* udziaty lub akcje

* inne papiery wartosciowe

* udzielone pozyczki

* inne diugoterminowe aktywa finansowe

b) w jednostkach zaleznych, 6 Z 1 i stowar y

praw wiasnosci

* udzialy lub akcje

* inne papiery wartosciowe

* udzielone pozyczki

* inne diugoterminowe aktywa finansowe

c) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w

kapitale

* udzialy lub akcje

* inne papiery wartosciowe

* udzielone pozyczki

* inne diugoterminowe aktywa finansowe
d) w pozostatych jednostkach

* udziaty lub akcje

* inne papiery wartosciowe

* udzielone pozyczki

* inne diugoterminowe aktywa finansowe

ych metodg

5000 000,00

5000 000,00

5000 000,00
5000 000,00

5000 000,00

5000 000,00

5000 000,00
5000 000,00

VI

4. Inne inwestycje dlugoterminowe
Y - —

1. Aktywa z tytutu odr podatku doct
2. Inne ia miedzokresowe

2394 191,36
489 488,00
1904 703,36

2394 191,36
489 488,00

173157512
316 857,00

1904 703,36

1414 718,12

B. Aktywa obrotowe

440 592 203,85

478 272 746,65

531 541 412,05

Zapasy

1. Materiaty

2. Potprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe

4. Towary

5. Zaliczki na dostawy

383 580 966,27
3517 892,61
181 679 585,04
178 012 336,71
2737 415,22
17 633 736,69

412 048 747,37
2505 343,68
156 209 376,97
239 761 779,55
2681 007,81
10 891 239,36

482 324 064,16
940 317,87

356 678 635,56
107 435 612,22
2477 852,95
14 791 645,56

Naleznosci krétkoterminowe

1. Naleznosci od jednostek powigzanych
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty
* do 12 miesigcy

* powzej 12 miesigcy

b) inne

2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
* do 12 miesigcy

* powzej 12 miesigcy

b) inne

3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
* do 12 miesigcy

* powzej 12 miesigcy

b) z tytutu 6w, dotacji, cel, i N spe ych i zdrowotnych oraz

innych tytutéw publicznoprawnych
c) inne
d) dochodzone na drodze sadowej

21 623 806,95

21623 806,95
18 870 124,67

2309 612,62
444 069,66

8192 006,91
749 423,59
446 383,59
446 383,59

303 040,00

7 442 583,32
6 865 758,79
6 865 758,79

34 476,38
542 348,15

8 659 669,44
280 098,00

280 098,00

8379 571,44
6919 138,80
6919 138,80

544 375,67
455 433,10
460 623,87

Inwestycje krétkoterminowe

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach zaleznych i wspoizaleznych
* udziaty lub akcje

* inne papiery wartosciowe

* udzielone pozyczki

* inne krotkoterminowe aktywa finansowe
b) w jednostkach stowarzszonych

* udzialy lub akcje

* inne papiery wartosciowe

* udzielone pozyczki

* inne krétkoterminowe aktywa finansowe
c) w pozostatych jednostkach

* udziaty lub akcje

* inne papiery wartosciowe

* udzielone pozyczki

* inne krotkoterminowe aktywa finansowe
d) srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne
* $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach
* inne $rodki pieniazne

* inne aktywa pienigzne

2.Inne inwestycje krétkoterminowe

30 785 846,55
30 785 846,55

1226 332,73

1226 332,73

29 559 513,82
4044 897,19
25514 616,63

51137 723,11
51137 723,11

226 332,73

226 332,73

50 911 390,38
4365 328,28
46 546 062,10

38 328 519,84
38 328 519,84

5000 000,00

5000 000,00

33328 519,84
4 453 872,63
28 874 647,21

Iv.

oo

Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

4 601 584,08

6 894 269,26

2229 158,61

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy

Udzialy (akcje) wtasne

10 458 383,50

AKTYWA RAZEM

899 985 212,29

904 551 347,86

916 343 386,66




ARCHE S.A.

SKONSOLIDOWANY BILANS

na dzien 30 czerwca 2022r.

(w zt) (w zt) (w zt)
PASYWA 2022-06-30 2021-12-31 2021-06-30
A. Kapitat (fundusz) wiasny 541719 422,69 495 868 926,46 471900 723,56
. Kapitat (fundusz) podstawowy 2982 300,00 2982 300,00 2982 300,00

Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:

* nadwyzka wartosci sprzedazy/emisyjnej nad wartoécig nominalna udziatéw (akcji)
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny

* z tytutu aktualizacji wartosci godziwej

491 183 406,00

436 695 395,31

436 695 395,31

IV. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym:
* tworzone zgodnie z umowa/ statutem spotki
V. Réznice kursowe z przeliczenia
VI. Zysk (strata) z lat ubiegtych 546 088,06 - -
VII. Zysk (strata) netto 47 007 628,63 56 191 231,15 32 223 028,25
VIIl. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna)
B. Kapitaty mniejszosci 74 829,82 77 272,10 78 509,16
C. Ujemna wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych
. Ujemna wartos¢ firmy - jednostki zalezne
Il. _Ujemna wartos¢ firmy - jednostki wspoéizalezne
D. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 358 190 959,78 408 605 149,30 444 364 153,94
I.  Rezerwy na zobowigzania 6 842 672,36 6 946 087,36 5761 744,57
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 141 833,00 141 833,00 54 719,00
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
* dlugoterminowa
* krotkoterminowa
3. Pozostate rezerwy 6 700 839,36 6 804 254,36 5707 025,57
* dtugoterminowe 5624 376,00 5624 376,00 5707 025,57
* krotkoterminowe 1076 463,36 1179 878,36
Il. Zobowiazania dlugoterminowe 132 929 626,36 114 733 465,30 187 192 148,23
1. Wobec jednostek powigzanych - -
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zangazowanie w kapitale - -
3. Wobec pozostatych jednostek 132 929 626,36 114 733 465,30 187 192 148,23
a) kredyty i pozyczki 79 779 657,88 63 573 046,38 85 352 042,55
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowch 46 687 000,00 46 687 000,00 96 724 061,34
c) inne zobowigzania finansowe 6 462 968,48 4473 418,92 5116 044,34
d) zobowigzania wekslowe - -
e) inne
lll. Zobowiazania krétkoterminowe 218 415 562,72 286 904 089,56 251 219 955,11
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 4024 024,40 406 790,22 1364 268,62
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci - 406 790,22 -
* do 12 miesiecy 406 790,22 -
* powzej 12 miesiecy - -
b) inne 4024 024,40 - 1 364 268,62
2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci
* do 12 miesiecy - -
* powzej 12 miesiecy - -
b) inne
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 214 270 534,36 286 402 721,16 249 749 632,34
a) kredyty i pozyczki 9923 805,20 26762 096,77 8 398 413,51
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 50 000 000,00 50 636 117,03 -
c) inne zobowigzania finansowe 1415 487,88 1257 926,71 782 478,49
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 45 445 499,83 39825712,94 57 932 208,82
* do 12 miesigcy 40 768 464,14 35148 677,25 52 161 767,54
* powzej 12 miesiecy 4677035,69 4 677 035,69 5770 441,28
e) zaliczki otrzymane na dostawy 98 054 083,00 156 578 051,96 177 745 208,69
f) zobowigzania wekslowe - - -
g) z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych 5253 648,78 8 485 375,20 2318 630,99
h) z tytutu wynagrodzen 4013 615,97 2609 102,07 2 257 334,53
i) inne 164 393,70 248 338,48 315 357,31
4. Fundusze specjalne 121 003,96 94 578,18 106 054,15
IV. Rozliczenia migdzyokresowe 3 098,34 21 507,08 190 306,03
1. Ujemna warto$¢ firmy - -
2. Inne rozliczenia migdzokresowe 3 098,34 21 507,08 190 306,03
* dlugoterminowe - -
* krotkoterminowe 3 098,34 21 507,08 190 306,03
PASYWA RAZEM 899 985 212,29 904 551 347,86 916 343 386,66




ARCHE S.A.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
sporzgdzony za okres 01.01.2022 r. - 30.06.2022 r.

(wariant poréwnawczy)

(wzh)

(w zh)

Wyszczegolnienie

Okres zakonczony

Okres zakonczony

30.06.2022 r. 30.06.2021 r.
A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 250 172 742,11 179 442 340,04
o od jednostek powigzanych (osobowo) nieobjetych metodg konsolidacji petnej 2769 898,87 1256 602,53

|. Przychody netto ze sprzedazy produktow

244 940 013,73

214 428 537,87

ujemna)

Il. Zmiana stanu produktéw (zwigkszenie - warto$¢ dodatnia, zmniejszenie - warto$¢
- 37 052 352,13

48 233 900,89

Ill. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki

26 965 956,24

181 373,79

IV. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatdw

15 319 124,27

13 066 329,27

B. Koszty dziatalnosci operacjnej

192 474 428,65

141 145 180,79

I. Amortyzacja 12 159 594,69 10 533 302,84
Il. Zuzycie materiatéw i energii 62 813 913,35 35019 045,32
Ill. Ustugi obce 67 693 573,97 64 251 738,06
IV. Podatki i optaty 2719 420,60 2117 478,53
e w tym podatek akcyzowy 1460,00 -

V. Wynagrodzenia 25724 332,33 13 755 691,35
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym: 4123 055,73 2159 116,05
e emerytalne 175 395,22 134 944,00
VII. Pozostate koszty rodzajowe 3 705 080,58 2 060 040,03

VIII. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow

13 535 457,40

11248 768,61

C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 57 698 313,46 38 297 159,25
D. Pozostate przychody operacyjne 1062 406,91 2 405 825,24

I. Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 570 468,07 338 408,39

Il. Dotacje 13 838,00 1656 478,51

Ill. Aktualizacja wartos$ci aktywoéw niefinansowych 110 969,38 110 079,78

IV. Inne przychody operacyjne 367 131,46 300 858,56
E. Pozostale koszty operacyjne 3196 729,84 1423 226,87

|. Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 140 160,18

Il. Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych -

Il. Inne koszty operacyjne 3 196 729,84 1283 066,69
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 55 563 990,53 39 279 757,62
G. Przychody finansowe 184 082,71 5 359,52

|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

a) od jednostek powigzanych, w tym:

e w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

b) od jednostek pozostatych, w tym:

e w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

Il. Odsetki, w tym: 172 828,11 5 328,63

e od jednostek powigzanych

Ill. Zysk z tyt. rozchodu aktywow finansowych, w tym:

e w jednostkach powigzanych

IV. Aktualizacja warto$ci aktywoéw finansowych

V. Inne 11 254,60 30,89
H. Koszty finansowe 5 298 982,89 3 664 032,90

I. Odsetki, w tym: 5282 623,52 3567 792,48

o dla jednostek powigzanych

II. Strata z tyt. rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:

e w jednostkach powigzanych

Ill. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

IV. Inne 16 359,37 96 240,42
I. Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatow jednostek
podporzadkowanych

J. Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H+/-l)

50 449 090,35

35 621 084,24

K. Odpis wartosci firmy

I. Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne

Il. Odpis wartosci firmy - jednostki wspéizalezne

L. Odpis ujemnej wartosci firmy

I. Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne

IIl. Odpis wartosci firmy - jednostki wspéizalezne

M. Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych
wycenianych metoda praw wiasnosci

N. Zysk (strata) brutto (J-K+L+/-M)

50 449 090,35

35 621 084,24

0. Podatek dochodowy 3 443 904,00 3 391 800,00
P. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku(zwiekszenia straty)
R. Zyski (straty) mniejszosci - 2 442,28 6 255,99

S. Zysk (strata) netto (N-O-P+/-R)

47 007 628,63

32 223 028,25

Warszawa, dn. 12.09.2022 r.

Agnieszka Mitura - Dyrektor Finansowy
Wtadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu

Pawet Grochowski - Cztonek Zarzadu



ARCHE S.A.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(metoda posrednia)
na dzien 30 czerwca 2022 r.

Lp. WYSZCZEGOLNIENIE 2022-06-30 2021-06-30
A. Przeplywy srodkow pienigeznych z dziatalnosci operacjnej
l. Wynik finansowy netto (zysk/strata) 47 007 628,63 32 223 028,25
I Korekty razem - 88 685 276,56 5 851 755,89
1.| Zyski (straty) mniejszosci - 2 442,28 6 255,99
Zysk (strata) z udziatow (akcji) w jednostkach wcenianych metodg praw
2.|wtasnosci
3.[ Amortyzacja 12 159 594,69 10 533 302,84
4.| Odpisy wartosci firmy
5.| Odpisy ujemnej wartosci firmy
6.| Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 585,77 - 81 309,67
7.| Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 5 282 623,52 3 567 792,48
8.| Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej - 570 468,07 478 568,57
9.| Zmiana stanu rezerw - 103 415,00 - 346 407,86
10.| Zmiana stanu zapasow 28 467 781,10 39 045 231,46
11.| Zmiana stanu naleznosci - 13 431 800,04 5540 522,22
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowch, z wyjgtkiem pozyczek i
12. | kredytéw - 122762012,69 |- 55 503 286,55
13.| Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 2274 276,44 2611 086,41
14.| Inne korekty z dziatalno$ci operacyjnej
Il Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+/-) - 41 677 647,93 38 074 784,14
B. Przeptyw srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wplywy 1101 037,48 991 021,71
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow
1. [trwatych 1101 037,48 741 021,71
2.| Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne
3.| Zbycie aktywoéw finansowych, w tym - 250 000,00
a)| w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci
b)| w pozostatych jednostkach - 250 000,00
e | zbycie aktywoéw finansowych
o | dywidendy i udziaty w zyskach
e | sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 250 000,00
o[ odsetki
e | inne wptywy z aktywdw finansowych
4.| Inne wptywy inwestycyjne - -
. Wydatki 29 005 832,72 9 718 340,04
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow
1. [trwatych 28 005 832,72 9718 340,04
2.| Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3.| Na aktywa finansowe, w tym 1000 000,00 -
a)| w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci -
b)| w pozostatych jednostkach 1 000 000,00 -
e | nabcie aktywow finansowych
e | udzielone pozyczki diugoterminowe 1000 000,00
Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom
4.|(akcjonariuszom) mniejszosciowym
5. Inne wydatki inwestycyjne
il Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej (I-11) - 27 904 795,24 - 8 727 318,33
C. Przeplyw srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
l. Wplywy 20 728 741,36 13 500 000,00
Whptywy netto z wydania udziatéw (emisji akgji) i innych instrumentéw
1.|kapitatowych oraz doptat do kapiatu
2.| Kredyty i pozyczki 20728 741,36 13 500 000,00
3.| Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
4.| Inne wptywy finansowe
I Wydatki 43 993 025,09 32 599 071,47
1.| Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 7 187 343,50
2.| Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 1157 132,40
3. Inne niz wyptaty na rzecz wtascicieli wydatki z tutu podziatu zysku
4.| Sptaty kredytow i pozyczek 21 356 043,77 26 561 172,46
5.| Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 636 117,03 454 828,49
6.| Z tytutu innych zobowigzan finansowych -
7.| Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego 9 533 205,70 858 145,81
8.| Odsetki 5279 729,32 3567 792,31
9.| Inne wydatki finansowe 585,77
il Przeplywy pieniezne neto z dziatalnosci finansowej (I-11) - 23 264 283,73 - 19 099 071,47
D. Przeplywy pieniezne neto razem (A.lllI+/-B.l1I+/-C.III) - 92 846 726,90 10 248 394,34
E. Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pienieznych, w tym - 21 351 876,56 10 248 394,34
e | zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 50 911 390,38 23 080 125,50
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym 29 559 513,82 33 328 519,84
e | 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 4 468 561,05 23 330 223,63

Warszawa, dn. 12.09.2022 r.

Agnieszka Mitura - Dyrektor Finansowy
Wiadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu

Pawet Grochowski - Cztonek Zarzadu




ARCHE S.A.

SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM

na dzien 30 czerwca 2022 r.

(w zt) (w zt) (w zt)
Lp. WYSZCZEGOLNIENIE 2022-06-30 2021-12-31 2021-06-30
| Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 495 868 926,46 442 655 977,21 293 165 355,26
o korekty btedéw
la Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach btedow LIRSS LB T Bl e
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 2982 300,00 3 001 500,00 3 001 500,00
1.1.| Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego - 19 200,00
a)| zwiekszenie (z tytutu) -
e | wydania udziatéw (emisji akcji)
b)[ zmniejszenie (z tytutu) 19 200,00
e | umorzenia udziatow (akcji) 19 200,00
1.2.| Kapiat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 2 982 300,00 2982 300,00 3 001 500,00
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 436 695 395,31 395 644 388,40 293 165 355,26
2.1| Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 54 488 010,69 41 051 006,91 1110 554,05
a)| zwiekszenie (z tytutu) 54 488 010,69 45 041 339,20 1110 554,05
o| emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej
e| podziatu zysku (ustawowo) 54 488 010,69 45 041 339,20 1093 312,21
e| podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)
e| inne 17 241,84
b)[ zmniejszenie (z tytutu) - 3990 332,29
| umorzenie udziatow 1 801 949,50
e | pokrycia straty 2 188 382,79
2

.| Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

491 183 406,00

436 695 395,31

294 275 909,31

3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

3.1.| Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

zwiekszenie (z tytutu)

zbycia srodkow trwatych

[ ]

a)

b)[ zmniejszenie (z tytutu)
[ ]

2

.| Kapitat (fundusz) z akualizacji wyceny na koniec okresu

4. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

4.1.] Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowch

a)| zwiekszenie (z tytutu)

b)[ zmniejszenie (z tytutu)

4.2.| Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu

5. Ro6znice kursowe z przeliczenia

6. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu

56 191 231,15

44 010 088,81

102 479 063,97

6.1.| Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu

56 191 231,15

44 010 088,81

102 479 063,97

o | korekty btedéw

e| zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

6.2.| Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

56 191 231,15

44 010 088,81

102 479 063,97

a)| zwiekszenie (z tytutu)

e| podziatu zysku lat ubiegtych

b)| zmniejszenie (z tytutu) 55 645 143,11 44 010 088,83 1093 312,21
na kapitat zapasowy 54 488 010,69 42 852 956,41 1093 312,21

na wyptate dywidendy 1157 132,42 1157 132,42
.| Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 546 088,06 - 101 385 751,76

korekty btedéw

zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

[ ]
[ ]
3
.4.| Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
[ ]
[ ]
5

Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

a)| zwiekszenie (z tytutu)

e | przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia

b)[ zmniejszenie (z tytutu pokrycia straty z zysku)

6.6.| Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

6.7.| Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu

7. Wynik netto

47 007 628,63

56 191 231,15

34 835 206,74

a)| zysk netto

47 007 628,63

56 191 231,15

34 835 206,74

b)| strata netto

c)| odpisy z zysku

1. Kapitat (fundusz) wltasny na koniec okresu (BZ)

541 719 422,69

495 868 926,46

433 498 367,81

lll. _ [zysku (pokrycia straty)

Kapitat (fundusz) wtasny, po uwgzlednieniu proponowanego podziatu

541 719 422,69

495 868 926,46

433 498 367,81

Warszawa, dn. 12.09.2022 r.

Agnieszka Mitura - Dyrektor Finansowy
Wiadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu

Pawet Grochowski - Cztonek Zarzadu




SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZARZADU

Z. DZIALALNOSCI ARCHE S.A.

z siedzibg przy ul. Pulawskiej 361 w Warszawie

za okres 01.01.2022 - 30.06.2022

I. Informacja o jednostce:

Nazwa: ARCHE S.A.

Adres: ul. Pulawska 361, 02-801 Warszawa

Forma prawna: spétka akcyjna

Przedmiot dzialalnos$ci

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

41.
68.
11.
S5.
56.
56.
68.
90.
93.
73.

20. Z - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i1 niemieszkalnych;

10. Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek;

05. Z — Produkcja piwa;

10. Z - Hotele i podobne obickty zakwaterowania;

10. Z - Restauracje i inne state

placowki gastronomiczne;

21. Z — Przygotowywanie i dostarczanie zywno$ci dla odbiorcow zewnetrznych (katering);

20. Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi;

04. Z — Dziatalnos¢ obiektow kulturalnych;

11. Z — Dziatalno$¢ obiektow sportowych;

1. .- Reklama

Sklad zarzadu

Na 31.12.2021r.

Na 30.06.2022r.

Wiadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu

Wriadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu

Pawet Grochowski — Cztonek Zarzadu

Pawet Grochowski — Cztonek Zarzadu

Agnieszka Mitura - Czlonek Zarzadu

Kapital podstawowy

Kapitat podstawowy Arche S.A. wynosi 2 982 300.00 PLN i zostat objety przez

Na dzien 31.12.2021 Na dzien 30.06.2022
1. | Whadystawa Grochowskiego 2168 100.00 PLN 72,70% 2168 100.00 PLN 72,70%
2. | Ryszarda Grochowskiego 622 200.00 PLN 20,86% 622 200.00 PLN 20,86%
3. | Fundacje Leny Grochowskiej 119 000.00 PLN 3,99% 119 000.00 PLN 3,99%
4. | Elzbiete Osinska 73 000.00 PLN 2,45% 73 000.00 PLN 2,45%
5. | Akcje wilasne - w celu umorzenia Umorzone Umorzone




Posiadane oddzialy i ich siedziby
Spotka nie posiada oddzielnie dziatajacych oddziatow, ktore rozliczatyby si¢ samodzielnie.

Obecnie spotka prowadzi dziatalno$¢ deweloperska w Warszawie, Ozarowie Mazowieckim, todzi,
Nateczowie i Wroclawiu a dzialalno$¢ hotelowag w Warszawie, Siedlcach, Lodzi, Janowie Podlaskim,
Lochowie, Lublinie, Czestochowie, Gorze Kalwarii, Zninie, Pile i Wroclawiu. Spétka tworzy sie¢ Hoteli
rozproszonych — ,, Arche Siedlisko” ecoboxow laczacych §wiat hotelowego komfortu z otoczeniem natury,
blisko lokalnych spotecznosci, obecnie usytuowanych na Slasku, w wojewddztwie Swietokrzyskim, na

Podlasiu i Roztoczu.

II. Informacje o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu. w tym informacje o

zmianach zasad (polityki) rachunkowosci

Potroczne sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 1. o

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

Rzeczowe aktywa trwale

Aktywa trwate wykazywane sg wedlug ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne ( z wyjatkiem posiadanych gruntow ktore nie sg uzytkowaniem wieczystym). W ewidencji
ujmowane sg Srodki trwale o wartoSci poczatkowej wyzszej lub réwnej 10 000.00 PLN, natomiast sktadniki o
warto$ci nizszej sg ujmowane jako koszt zuzycia materiatdw, dopuszcza si¢ wyjatki przy ewidencji
samochodow; kas fiskalnych i komputerow. Amortyzacja naliczana jest metodg liniowa przez okres

uzytkowania danego sktadnika aktywow.

Inwestycje dlugoterminowe

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

Zapasy

Zapasy rzeczowych skladnikow majgtku 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 kosztow wytworzenia z uwzglednieniem zasad
obowigzujacych dla produktéw gotowych. Koszt gruntu zakupionego z przeznaczeniem do prowadzenia

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

Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe
wyceniane sg wedlug kosztu ich wytworzenia a ewidencja ilosciowo-warto$ciowa prowadzona jest dla kazde;j

inwestycji 1 dla kazdego samodzielnego lokalu



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

okresach sprawozdawczych.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia mi¢dzyokresowe kosztow sg dokonywane dla kosztow, ktore dotycza wigcej niz jednego

okresu sprawozdawczego.

Naleznosci i zobowiazania

Na dzien nabycia lub powstania nalezno$ci krotkoterminowe ujmuje si¢ wedlug wartosci nominalnej, czyli
wedlug warto$ci okre$lonej przy ich powstaniu (np. kwota brutto faktury). Natomiast na dzien bilansowy

nalezno$ci wycenia si¢ w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznos$ci.

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

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

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

pasywach jako pozostate zobowigzania dlugo i krétkoterminowe.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien ich powstania wedlug

$redniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy

Lokaty bankowe 2z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesigcy prezentowane sg W pozycji

,,Krotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pienigzne i lokaty krotkoterminowe z okresem zapadalno$ci do trzech miesiecy wykazywane sa w
bilansie w wartosci nominalnej i obejmujg srodki pienigzne w banku i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe o

pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesiecy.

Emitent korzysta z otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Nalezace do niego rachunek
powierniczy w rozumieniu przepisoéw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stuzy gromadzeniu
srodkdéw pienieznych wplacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktorego
wyptata zdeponowanych $rodkéw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia deweloperskiego
okreslonego w tej umowie. Bank wyptaca Emitentowi $rodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym
rachunku powierniczym po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsigwziecia deweloperskiego.
Bank dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapow przedsigwzigcia okreslonego w harmonogramie
przedsiewzigcia deweloperskiego, przed dokonaniem wyplaty z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego na rzecz Emitenta, na podstawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy.

potwierdzonego przez wyznaczong przez bank osob¢ posiadajacg odpowiednie uprawnienia budowlane

Zgromadzone na rachunkach powierniczych srodki stanowiag $rodki pieni¢zne o ograniczonej mozliwosci

dysponowania.



Kapitaly

Kapitaly wlasne wyceniane sag w warto$ci nominalne;j.

Kapital podstawowy wykazuje si¢ w wysokoSci okre§lonej w statucie/umowie i wpisane] w rejestrze
sadowym.
Do czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitalu kwoty wniesione przez udziatlowcow wykazane sg w

ksiggach rachunkowych jako rozrachunki, a prezentowane w sprawozdaniu finansowym jako pozostate kapitaty

IrcZcrwowe.

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

btad lat poprzednich uznaje si¢ btad. w wyniku ktdrego zostanie spelniony jeden z ponizszych warunkow:

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

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

W sytuacji stwierdzenia wystapienia istotnego btedu lat poprzednich kwote korekty odnosi si¢ na kapitat
(fundusz) wlasny 1 wykazuje w pozycji zysk (strata) z lat ubieglych. Korekta bledu jest odnoszona w kwocie
netto, tzn. po uwzglednieniu wplywu bledu na zobowigzania podatkowe (zaréwno o charakterze biezacym, jak i

wynikajace z tytutu odroczonego podatku dochodowego).

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na spotce cigzy istniejacy obowigzek wynikajacy ze zdarzen przysztych i
gdy prawdopodobne jest. ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ zaplaty oraz mozna dokonaé

wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Ujmowanie przychodow

Podstawg dziatalno$ci Emitenta jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Cechg charakterystyczng
kontraktow deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych , ktére finansowane sg z reguly
przez zamawiajacego w czasie calego projektu poprzez wptate okre§lonych umowsg zaliczek, a nastgpnie po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastgpuje przenoszenie prawa wlasnosci na nabywce mieszkania. Proces
realizacji takich kontraktéw przekracza 12 miesigcy. Wplacone przez nabywcoéw zaliczki z tytutu zawartych
umow ewidencjonowane sg w rozliczeniach migdzyokresowych przychodow. Przeniesienie kontroli i
znaczacego ryzyka z tytulu wlasnosci mieszkania lub lokalu uzytkowego nastepuje najpdézniej 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 towarow. materiatow ujmowane sg w dniu wykonania sprzedazy tj, wydania towaru

lub materiatu i wystawienia faktury.

Przychody ze sprzedazy ustug ujmuje si¢ w momencie realizacji ustugi potwierdzonej przez nabywce w
protokole odbioru. Jezeli umowa z kontrahentem tak przewiduje. mozliwe jest rowniez ujecie przychodow z
tytulu czesciowej realizacji ushugi, 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 towarow i ushug

(VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw

Podstawowa dzialalnoscia Emitenta jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Ich cecha
charakterystyczng jest budowa mieszkan, ktore finansowane sg z reguly przez zamawiajacego w czasie trwania
calego projektu poprzez wptlate okreslonych umowa zaliczek, a nastgpnie po zakonczeniu procesu
inwestycyjnego nastepuje przenoszenia prawa wiasnosci na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich
inwestycji przekracza 1 rok. Wplacane zaliczki przez nabywcow z tytulu podpisanych uméw, po zwolnieniu ich
z rachunku powierniczego ewidencjonowane sg w rozliczeniach migdzyokresowych przychodow. Wartos¢
wplaconych zaliczek pozostaje na koncie rozliczen miedzyokresowych przychodow do przeniesienia /

rozliczenia z tego tytutu przychodu na podstawie przeniesienia wtasnosci na nabywcg.

IT1.Opis zmian, ktore nastapily w roku sprawozdawczym.

W minionym roku sprawozdawczym nie wystgpity zadne zmiany dotyczace formy prawnej, struktury
wtasnosci kapitatu, zmian w grupie kapitatowej, zakresu dziatalnosci, sktadu zarzgdu.

Sklad rady nadzorczej

Na 31.12.2021 r. Na 30.06.2022 r.
Wojciech Grochowski Wojciech Grochowski
Grzegorz Radzikowski Grzegorz Radzikowski
Rafat Matuszczyk Rafat Matuszczyk
Katarzyna Debinska Katarzyna Debinska
Ryszard Grochowski

Piotr Grochowski

IV. Przeglad informacji o dzialalnosci spotki

A. DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Arche rozpoczeto dziatalno$¢ w roku 1991 od inwestycji mieszkaniowej w Warszawie. W 30-letniej historii
Spotki wybudowanych zostato ponad 7000 mieszkan i domow. Spdtka obecna jest przede wszystkim na rynku

Aglomeracji Warszawskiej 1 w Lodzi. Budujgc hotele i1 rewitalizujgc zabytki spotka rozszerza swojg dziatalnosé
5



na teren catej Polski. W ramach prowadzonej dziatalno$ci deweloperskiej Spotka wystepuje w roli inwestora i
generalnego wykonawcy.
Projekty realizowane przez Arche obejmujg kilka segmentéw rynkowych - od funkcjonalnych mieszkan w

korzystnych cenach, az po przestronne apartamenty czy lofty.

Zakonczone projekty

W minionym okresie 01.01.2022 r. - 30.06.2022 r nie zostaly zakonczone nowe projekty (tj. nie

uzyskano pozwolenia na uzytkowanie)

Lokale sprzedane w ciagu okresu

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

spotka podpisata z klientami przedwstgpna umowg sprzedazy) w okresie 01.01.2022 r. - 30.06.2022 r.

s Ili(z)::ll;ene Lokale Lokale
Nazwa projektu Lokalizacja P do sprzedar.le w | dostepne na RAZEM
31.12.2021 okresie 30.06.2022r.
LOKALE MIESZKALNE

Poloneza D2-D3 Warszawa 96 2 0 98
Zieby 111 Warszawa 109 0 1 110
Zigby IV Warszawa 75 17 4 96
Villa Imielin Warszawa 7 5 4 16
Osiedle Polnych Kwiatow ABC | Ozarow Maz. 116 7 5 128
Osiedle Polnych Kwiatow DE Ozarow Maz 95 2 3 100
Osiedle Polnych Kwiatow FG Ozarow Maz 2 97 99
Osiedle Polnych Kwiatow H Ozarow Maz 16 10 4 30
Matejki Lodz 311 0 14 325
Kilinskiego Lodz 124 9 13 146
Bystawska I - domy Warszawa 6 1 13 20
Bystawska II - domy Warszawa 1 27 28
Tobaco II Lodz 10 144 154
Willa Kasprowicza Wroctaw 1 23 24
Pozostate 2 12 14

955 69 364 1388

LOKALE HOTELOWE

Arche Hotel Poloneza H2-H4 Warszawa 31 12 203 246
Arche Dwor Uphagena Gdansk Gdansk 172 34 43 249
Arche Hotel Pita Pita 73 0 194 267
Arche Klasztor Wroctaw Wroctaw 29 11 44 84
Arche Hotel Lublin Lublin 66 0 66 132
Lochow domki Lochow 55 125 180
ﬁﬂ‘;ﬁf;abwka Samolotow Mielno 24 4 88 116
ﬁ;‘;:szii?atorium Milicyjne Naleczow 46 14 248 308
Arche Hotel Gdansk Lotnisko Gdansk 5 153 158
Pozostate 8 12 20

496 88 1176 1760




W okresie sprawozdawczym spotka sprzedata tgcznie 157 lokali w tym 69 lokali mieszkalnych i 88 lokali
hotelowych. Na koniec okresu sprawozdawczego w ofercie znajdowalo si¢ 1540 lokali w tym 364 lokali

mieszkalnych i 1 176 lokali hotelowych.

Projekty w realizacji na dzien 30.06.2022r.

Nazwa projektu Termin Liczba PUM Sprzedaz | Srednia cena | Marza brutto
ukoncze lokali m na netto/m? na sprzedazy w
nia 30.06.2022 mln zl.
budowy

Kaminskiego bud. H Ozarow

L 3Q2022 30 2 108,60 85% 8 100 5,1
Mazowiecki
Kaminskiego bud. FG Ozaréw

L 4Q2023 99 4 968,78 1% 9200 10,5
Mazowiecki
Bystawska I etap — domy,
W 3Q2023 20 3439,34 35% 9250 5,1

arSzawa
Bystawska I1 etap — d 3Q2024
Wys awska T etap = comy. 28 5620,18 3% 10 100 28.1
arszawa
Tobaco II, L6dz 4Q2023 154 9 125,42 5% 9100 354
Hotel Wroclaw Klasztor o
2Q2023 84 2 146,00 40% 15900 5.3

SYSTEM ARCHE®
Hotel Fabryka Samolotow
Mielno SYSTEM ARCHE® 4Q2023 116 4 629,00 26% 15 000 31.68
(H6)
Hotel Naleczow SYSTEM o
ARCHE® 4Q2023 308 8 260,54 19% 11 000 472
Willa Kasprowicza, Wroctaw 3Q2024 24 2 036,00 0% 17 350 11,9
Gdansk Lotnisko, SYSTEM N
ARCHE® 4Q2023 158 329285 5% 13900 1,9

B. DZIALALNOSC HOTELOWA

Spotka jest wihascicielem dynamicznie rozwijajacej si¢ sieci hoteli. W jej sktad wchodza rewitalizowane
hotele historyczne oraz hotele miejskie. Arche zarzgdza obecnie 16 hotelami, apartamentowcem oraz siecig

hoteli rozproszonych Arche Siedlisko (3 447 pokoi i 150 ecoboxow).

Hotele nalezace do spélki na dzien bilansowy

Ponizsza tabela przedstawia obiekty hotelowe nalezace do spotki oraz zarzadzane przez spotke w
SYSTEMIE ARCHE®. SYSTEM ARCHE® jest to autorski model zarzadzania wypracowany przez spoltke,
ktora jest najbardziej doswiadczonym polskim deweloperem, ktéry stawia na transparentne zasady rozliczen.

SYSTEM ARCHE® opiera si¢ na podziale zyskow spotki z inwestorami, ktorzy zakupili pokoje i apartamenty



hotelowe, w sposob transparentny zar6wno z najmu pokoi jak i catej powierzchni pehigcej funkcje dodatkowe,
jak restauracje, sale konferencyjne, spa oraz powierzchnie ustugowe. Do tego spotka oferuje pobyty

wlascicielskie bez ograniczen i Klub Inwestora uprawniajacy do wielu znizek.

Lp. Hotel Liczba pokoi Charakterystyka
HOTELE DZIALAJACE
1. Arche Hotel Putawska Residence, Warszawa 197 SYSTEM ARCHE®
2. Arche Hotel Poloneza, Warszawa 146 SYSTEM ARCHE®
3. Arche Hotel Poloneza II, Warszawa 245 SYSTEM ARCHE®
4. Arche Hotel Krakowska, Warszawa 344 SYSTEM ARCHE®
5. Arche Hotel Geologiczna, Warszawa 80 SYSTEM ARCHE®
6. Arche Hotel Czgstochowa 126 SYSTEM ARCHE®
7. Arche Hotel Lublin 132 SYSTEM ARCHE®
8. Arche Tobaco, Lodz 115 hotel
9. Arche Zamek Biskupi Janow Podlaski 199 hotel
10. Arche Patac i Folwark Lochow 470 | Hotel/ SYSTEM ARCHE®
11. Arche Koszary Gora Kalwaria 131 hotel
12. Arche Hotel Siedlce 80 hotel
13. Arche Cukrownia Znin 314 | Hotel/ SYSTEM ARCHE®
14, Arche Hotel Pita 267 SYSTEM ARCHE®
15. Arche Hotel Wroctaw 117 SYSTEM ARCHE®
16. Arche Dwor Uphagena Gdansk 261 SYSTEM ARCHE®
17. Arche Residence £.6dZ 223 SYSTEM ARCHE®
18. Arche Siedlisko — sie¢ hoteli rozproszonych 150 ECOBOXY
3597
HOTELE W BUDOWIE
I. Arche Fabryka Samolotow Mielno 116 SYSTEM ARCHE®
2. Arche Sanatorium Milicyjne Nateczow 308 SYSTEM ARCHE®
3. Arche Klasztor Wroctaw 84 SYSTEM ARCHE®
4. Arche Hotel Gdarisk 158 SYSTEM ARCHE®
666
HOTELE PRZYGOTOWANIU

1 Arche Garnizon Biatystok
2. Arche Dwér Marchockich Krzesk
3. Arche Sanatorium Sejmikowe Otwock
4. Arche Papiernia Krélewska Konstancin Jeziorna
5. Arche Fort VI Poznan
6. Arche Hotel Krakow




7. Arche Hotel sKraj Kultur Drohiczyn

8. Arche Patac Donnersmarckéw Siemianowice Slaskie

9. Arche Elektrownia Bytom

C. ARCHE PREFABRYKACJA

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

Siedlisko”. Na terenie fabryki dziata rowniez Arche Meblarnia oraz Arche Pracownia Rewitalizacji Mebli.

V. Analiza ekonomiczna
Przedmiotem analizy ekonomiczno-finansowej s3 wybrane dane finansowe zawierajace podstawowe pozycje
sprawozdania finansowego za okres 01.01.2022-30.06.2022r.

1. Struktura i dynamika bilansu

Stan na Stan na
Struktura Struktura Dynamika
AKTYWA 30.06.2022 r. 30.06.2021 r.
(%) (%) (%)
(zb) (zh)
A Aktywa trwale 449 578 198,53 50,11 % 384 789 505.76 4215 % 116,84 %
I Warto$ci niematerialne i prawne 413 368,12 0,05 % 400 227.39 0.04 % 103,28 %
II Rzeczowe aktywa trwale 437 521 743,55 48,77 % 378 364 739.75 41.45 % 115,63 %
11T Nalezno$ci dlugoterminowe 0,00 0,00 % 0.00 0,00 % 0,00 %
v Inwestycje dlugoterminowe 9331 985,50 1,03 % 4337 985.50 0.48 % 215,12 %
Dhugoterminowe rozliczenia
v ) 2305101,36 0,26 % 1 686 553.12 0.18 % 136,68 %
mi¢dzyokresowe
B Aktywa obrotowe 437 163 380,94 48,73 % 528 051 099.89 57.85 % 82,79 %
I Zapasy 383 007 104,49 42,69 % 481 978 761.24 52.80 % 79,47 %
I Naleznosci krotkoterminowe 20610 302,18 2,30 % 7 654279.74 0.84 % 269,27 %
I Inwestycje krotkoterminowe 28976 957,19 3,23 % 36257 612.22 397 % 79,92 %
Krotkoterminowe rozliczenia
v ) 4569 017,08 0,51 % 2 160 446.69 0.24 % 211,49 %
miedzyokresowe
Nalezne wplaty na kapitat
C 0,00 0,00 % 0,00 0,00 % 0,00 %
podstawowy
D Udzialy (akcje) wlasne 10 458 383,50 1,16 % 0,00 0,00 % 0,00 %
Suma aktywéw 897 199 962,97 100.00 % 912 840 605.65 100.00 % 98,29 %




Stan na Stan na .
PASYWA 30.06.2022r. S"z'ol/“)“m 30.06.2021 . Str;‘}/‘t)“m Dy';,ﬁ‘/“)“ka
@) ° @) ° °
A Kapital (fundusz) wlasny 537 968 349,64 59,96 % 467 749 317.76 51.24 % 115,01 %
I Kapitat (fundusz) podstawowy 2 982 300,00 0,33 % 2 982 300.00 0.33 % 0,00 %
11 Kapitat (fundusz) zapasowy 487712 686,39 54,36 % 433 224 676.20 47.46 % 112,58 %
I Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 % 0.00 0,00 % 0,00 %
v Pozostate kapitaty (fundusze) 0,00 0.00 % 0.00 0.00 % 0.00 %
rezerwowe
\% Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00 % 0.00 0,00 % 0,00 %
VI Zysk (strata) netto 47273 362,75 5,27 % 31542 341.56 3.45% 149,87 %
B Zobowiazania i rezerwy na 35923161333 | 40,04% | 445091 287.89 48.76 % 80,71 %
zobowigzania
I Rezerwy na zobowiazania 6 842 672,36 0,76 % 5761 744.57 0.63 % 118,76 %
11 Zobowigzania dlugoterminowe 132929 626,36 14,82 % 187 155 086.89 20.50 % 71,03 %
111 Zobowigzania krotkoterminowe 219459 314,61 24,46 % 252 174 456.43 27.63 % 87,03 %
v Rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00 % 0.00 0,00 % 0,00 %
Suma pasywow 897 199 962,97 100 % 912 840 605.65 100 % 98,29 %
2. Rachunek zyskow i strat

W okresie 01.01.2022-30.06.2022 spotka wykazuje zysk netto na poziomie 47 273 362,75 zi. Spotka wykazuje

przychody ze sprzedazy z dzialalnosci deweloperskiej w chwili podpisania aktu notarialnego przenoszacego

wlasnos$¢ lokali wg. ceny sprzedazy. Wynik ten zostal uksztaltowany glownie przez akty notarialne w

inwestycjach dopuszczonych do uzytkowania w roku poprzednim (Ozaréw Mazowiecki budynek ABC, DE,

Poloneza D2-D3, Kilinskiego oraz Dwor Uphagena Gdansk). Ponizej znajduje si¢ szczegdtowa struktura

przychodow wypracowanych w okresie sprawozdawczym.

Szczegbdtowe informacje o kosztach i przychodach przedstawia ponizsza tabela:
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Stan na Udzial w sumie Stan na Udzial w sumie Dynamika
oy 30.06.2022 r. przychodow 30.06.2021 r. przychodow o
Rachunek zyskow i strat () (%) () (%) (%)
A Przyggfz‘gl:;;to ze 238 498 977,38 95,50% 170 915 037.94 99.56% 139,54%
B K"S(Z)g'efi;}ig}om 180 510 662,99 72,28% 131 796 292.83 76.78% 136,96%
C | Zysk (strata) ze sprzedazy 57 988 314,39 23,22% 39118 745.11 22.79% 148,24%
Pozostate przychody o 0 0
D operacyine 974 87331 0,39% 744 020.06 0.43% 131,03%
E Pozostate koszty 3133914,14 1,25% 1277 079.72 0.74% 245,40%
operacyjnej

¥ Zys(')‘pze f:;;;*::j"sc‘ 55 829 273,56 22.35% 38 585 685.45 2248%|  144.69%
G|  Przychody finansowe 184 081,88 0,07% 5358.62 0.00% | 343525%
H Koszty finansowe 5296 088,69 2,12% 3 656 902.51 2.13% 144,82%

I|  Zysk (strata) brutto 50 717 266,75 20,31% 39363 799.82 20.35% 128,84%

j| Podatek dgicfz‘;‘izwy Tezese 3 443 904,00 1,37% 3391 800.00 1.98% 101,54%
K Pozostate obowigzkowe

zmniejszenia zysku

L Zysk (strata) netto 47273 362,75 18,93% 31542 341.56 18.37% 149,87%
M Razem przychody 249 744 328,46 100,00% 171 664 416.62 100.00% 145,48%
N Razem koszty 188 940 665,82 75,65% 136 730 275.06 79.65% 138,18%

Przychody ze sprzedazy ogétem w okresie sprawozdawczym 01.01.2022 r. - 30.06.2022 r. wynosza
238 498 977,38 zt i wzrosty w stosunku do przychodow w analogicznym okresie ubieglego roku o 39,54%.

Przychody ze sprzedazy wyniosty 238 498 977,38 zl i stanowia 100%
w tym:

1. Przychody ze sprzedazy wybudowanych lokali 126 011 973,90 zt | 52,84 %

2. Przychody z ustug §wiadczonych przez hotele 107 108 967,98 z | 44,91 %

3. Ushugi wynajmu i pozostate 6955078,26zt | 2,92%

4. Sprzedaz towaréw, w tym: 8509 353,13 zt 3,57 %

- sprzedaz mebli 1964 578,10 zt 0,82 %

- sprzedaz na stacji paliw 5279 626,21 zt 221 %

5. Zmiana stanu produktéw (37 052 352,13) zt | -15,54%

6. Koszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby 26 965 956,24 zt | 21,40%

3. Informacja o kredytach, obligacjach i gwarancjach.

W zwigzku z faktem, Ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitatochtonna rola sektora finansowego oraz jego
zdolnos$ci 1 gotowos¢ kredytowania sg kluczowe dla Spotki, ktora opiera si¢ na finansowaniu zewngtrznym, nie
tylko w momencie zakupu dzialki. ale takze w trakcie kolejnych etapow inwestycji, w tym takze podczas etapu
budowy. Spoétka finansuje projekty gldwnie $rodkami pochodzacymi z kredytow bankowych oraz z emis;ji
obligacji. Ponadto dostepnos¢ finansowania zewnegtrznego jest kluczowa dla ksztaltowania popytu na

mieszkania, gdyz wigkszos$¢ klientow finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytow hipotecznych.
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Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wptaty nabywcow lokali dokonywane sg na odpowiedni rachunek

powierniczy, z ktorego S$rodki mogg by¢ przekazywane deweloperowi badZz po ukonczeniu inwestycji i

sprzedazy lokalu, badz na cele zwigzane z inwestycja w trakcie jej realizacji, po zakonczeniu okreslonych

etapow. Sytuacja ta powoduje konieczno$¢ zaangazowania wlasnych srodkéw w znaczgcej wielkoSci na etapie

budowy wobec ograniczenia mozliwosci wykorzystania $rodkéw wplacanych przez nabywcoéw mieszkan.

Alternatywa, ktorg dostrzega Spélka jest budowa hoteli 1 sprzedaz apartamentéw hotelowych, ktora nie podlega

zapisom Ustawy Deweloperskie;j.

Ponizsza tabela przedstawia kredyty oraz obligacje wraz z wykorzystaniem na dzien 30.06.2022r.

. Przyznana kwota |Saldo na 30.06.2022 . ]
Bank finansujacy (mln. 21) (mln. 21) Termin splaty Cel finansowania
kredyt inwestycyjny Hotel
PKO BP 13,8 5,1 do 31.12.2027 Tobaco (E6d)
Alior Bank 40,0 25,0 do 16.09.2022 kredyt w rachunku biezacym
Alior Bank 31,6 17,0 do 31.12.2027 kredyt inwestycyjny Hotel
Janéw Podlaski
. kredyt inwestycyjny Hotel
Alior Bank 15,3 0,9 do 31.07.2024 Lublin SPEACONO 07.2022
. kredyt nieodnawialny
Alior Bank 20.0 0,00 do 13.07.2022 SPLACONO 03.2022
Alior Bank 41,2 29,2 do 15.01.2029 kredyt inwestycyjny Lochow
PeKaO S.A. 5,0 0,7 do 30.09.2021 kredyt w rachunku biezagcym
Alior Bank 5.0 4,6 do 15.12.2027 Kredyt inwestycyjny Hotel
Naleczow
Alior Bank 8.5 78 do 15.12.2027 Kredyt inwestycyjny Hotel
Mielno
refinansowanie obligacji serii B
Obligacje serii E 50,0 50,0 do 15.11.2022 dokonczenie I etapu inwestycji
w Zninie;
Obligacje serii F 11,0 11,0 do 25.06.2023 refinansowanie obligacji serii C
Obligacje serii G 15,7 15,7 do 24.11.2023 Biezaca dzialalnos¢ operacyjna
Obligacje serii H 20,0 20,2 do 18.11.2024 refinansowanie obligacji serii D
Suma 187,2
4. Podstawowe wskazniki ekonomiczne.
Nazwa wskaZnika Wyliczenie Wskaznik na | Wskaznik na | Zmiana
30.06.2022 r. | 30.06.2021 r. | wskaznika
zysk netto
1 | Rentownos¢ netto sprzedazy 19,82% 18,45% 1,37%
przychody ze sprzedazy
o . zysk (strata) ze sprzedazy
g | Rentownosc podstawowej 24,31% 22,89% 1.42%
peracyjne) przychody ze sprzedazy
zysk netto
3 Rentowno$¢ majatku % 5,27% 3,46% 1,81%
aktywa ogotem
Zapasy x 365
4 Szybko$¢ obrotu zapasow 586,16% 873,71% -287,55%
przychody ze sprzedazy
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Nalezn.z tyt. dostaw i ustug x365
5 | Szybkos¢ obrotu naleznosci 27,79% 13,77% 14,02%
przychody ze sprzedazy

Mozliwosé splaty Zob.z tyt. dostaw 1 ushug x365

Y 69,08% 122.80% -53,72%
zobowigzan

przychody ze sprzedazy

VI. Opis podstawowych zagrozen i ryzyk

Ryzyko zwigzane 7 konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z Polska.
W wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegolne kraje azjatyckie (m.in. Japonia,
Korea Poludniowa, Singapur) natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosj¢ oraz czg$ciowo na Biatorus. W
wyniku tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktora jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg
danych Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wynidst odpowiednio 5,7%,
1,5% oraz 0,5%. Glownymi produktami importowanymi z tych krajow sa: drewno, produkty chemiczne
(Biatorus), potprodukty z zelaza i stali, produkty ro$linne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale
przemystowe (Rosja). W wyniku tego moga nastagpi¢ krotkoterminowe braki tych produktow i/lub moze
nastgpi¢ gwattowny wzrost cen tych dobr. Duza czgs¢ tych produktow jest wykorzystywana w branzy
budownictwa, w tym mieszkaniowego i hotelowego, co moze mie¢ wptyw na wzrost kosztow wykonawstwa
inwestycji. Ponadto, wojna podniesie tez ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-
Wschodniej, tym samym oslabi zlotego, podnoszac inflacje i zwigkszajac presje na podwyzki stop
procentowych, co moze wplyng¢ na spadek popytu na ustugi turystyczne, na sprzedaz mieszkan i lokali
hotelowych oraz spadek rentownos$ci wynikajacy z wyzszych stop procentowych (wyzsze koszty odsetkowe).

Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie naptywu imigracji do Polski, co dlugoterminowo
podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presj¢ ptacowg oraz inflacyjng i moze generowaé dodatkowy
popyt na rynku mieszkaniowym. Kréotkoterminowo naptyw uchodzcoéw takze zwigkszyt poziom oblozenia w
hotelach nalezacych do sieci Arche.

Opisane powyzej czynniki moga mie¢ istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki

i sytuacje finansowa. Spotka ocenia istotno$¢ oraz prawdopodobienstwo wystapienia powyzszego ryzyka jako
wysokie.

Ryzyko zwigzane 7 koniunkturg makroekonomiczng

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wigc i sytuacja finansowa Spotki, jest $ci§le zwigzana

z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, wysoko$¢ stop procentowych, bezrobocie,
inflacja. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego Iub wiecej z powyzszych czynnikow moga
doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania oraz ustugi hotelarskie, a takze wzrostu kosztow obshugi
zadtuzenia, co w efekcie mogloby mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa Spotki.

Sytuacja podmiotow prowadzacych dziatalno$¢ w branzy hotelarskiej (w tym obiektow nalezacych do Arche)

w znacznym stopniu zalezy od bedacej poza jej kontrola, ogoélnej sytuacji makroekonomicznej. Do gtdéwnych
czynnikow ryzyka wplywajacych na popyt na ustugi hotelarskie nalezy zaliczy¢: recesje lub stagnacije

gospodarcza, wptywajacg na popyt na ustugi hotelarskie ze strony klientdw. Pogorszenie si¢ sytuacji materialnej
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1 wzrost bezrobocia nie tylko ogranicza mozliwo$ci finansowe, ale oddziatuje niekorzystnie na nastroje i
sktonnos¢ do podroézowania; wzrost cen paliw, energii i zywnosci, ktory przeklada si¢ na poziom kosztow
operacyjnych obiektow hotelowych; umocnienie si¢ waluty lokalnej, wplywajace si¢ na pogorszenie
atrakcyjnosci kraju dla turystow zagranicznych; zmieniajaca si¢ niekorzystnie sytuacj¢ geopolityczng, w tym w
wyniku konfliktow, atakow terrorystycznych lub napieé spotecznych, skutkujaca zmniejszeniem si¢ liczby oséb
podrézujacych. Istotno$é powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego
wystapienia skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg moglaby by¢ do$¢ znaczgca.
Spotka ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzyko zwigzane 7 epidemiq koronawirusa

Epidemia koronawirusa Covid-19 oraz spowodowane nig decyzje rzadu skutkowaly czasowym zamknigciem
obiektow hotelowych przez wigksza czes¢ 2020 r. oraz cze$¢ pierwszego potrocza 2021 r. W tym okresie Grupa
Arche praktycznie nie uzyskiwata przychodoéw z tych obiektow, ponoszac koszty ich funkcjonowania. Grupa
Arche zdecydowata si¢ znaczaco ograniczy¢ koszty obiektow hotelowych m.in. ograniczajac zatrudnienie.

W 2021 r. nastgpil powrot wynikow wiekszosci hoteli Arche do poziomu sprzed wybuchu pandemii, a w
pierwszym potroczu 2022r. wyniki znacznie przekroczyly poziomy sprzed wybuchu pandemii.

Jednak istnieje ryzyko, Ze zainteresowanie organizacja konferencji oraz eventow nie wroci szybko do poziomow
obserwowanych wczesniej. Istnieje rowniez ryzyko, ze w przypadku kolejnej fali zachorowan w pozniejszym
okresie nastapig ponowne spadki popytu na pokoje hotelowe w obiektach zarzadzanych przez Arche, co
wplynie negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacj¢ finansowa.

W segmencie mieszkaniowym, podobnie jak w przypadku wigkszosci podmiotéw deweloperskich

dziatajacych na polskim rynku, zahamowanie popytu z powodu koronawirusa byto przejsciowe i skonczylo si¢
juz w potowie 2020 r. Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako duzg, poniewaz w przypadku
jego wystapienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowa moglaby by¢ dos¢ znaczaca.
Spotka ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotow

Na wyniki osiggane przez Grupe Arche moze mie¢ wplyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich
pozycja finansowa oraz zdolno$¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach, a przede wszystkim
zdolnos¢ do pozyskiwania gruntow w odpowiednich lokalizacjach, za odpowiednia cen¢ i w odpowiednim
studium przygotowania pod proces inwestycyjny. W wyniku dziatalno$ci podmiotéw konkurencyjnych

w stosunku do Arche i realizacji przez nie duzej liczby projektéw deweloperskich na obszarach, gdzie
skoncentrowana jest dzialalno$¢ Spoétki, moze powsta¢ zwickszona podaz mieszkan i domow, co moze miec¢
wplyw na ich cene i dlugos¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwigkszona konkurencja moze
spowodowac wzrost zapotrzebowania na materialy budowlane oraz ushugi wykonawcow i podwykonawcow,

co z kolei moze powodowac dla Spotki wyzsze koszty realizacji projektow deweloperskich. Nasilenie si¢
konkurencji na rynku ustug hotelowych, w tym budowa nowych obiektow w lokalizacjach konkurencyjnych

do obiektow Spotki, moze mie¢ niekorzystny wplyw na wysokos$¢ ceny, poziom obtozenia obiektow
hotelowych oraz liczb¢ organizowanych przyje¢ okoliczno$ciowych prowadzonych przez Spotke a w
konsekwencji na osiggane wyniki finansowe. Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako

srednig, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje
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finansowg moglaby by¢ do$¢ znaczaca. Spodtka ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako
$rednie.

Ryzyko braku odpowiedniego banku ziemi

Sukces Arche, a takze wyniki finansowe przez nig osiggane zalezg w znaczacym stopniu od zdolno$ci

1 sprawno$ci pozyskiwania atrakcyjnych nieruchomosci w konkurencyjnych cenach, ich wlasciwego
zabezpieczenia i zagospodarowania terenu roboét, a nastepnie sprzedazy mieszkan w odpowiednim terminie

i za odpowiednig ceng. Pozyskiwanie gruntow pod inwestycje jest procesem czasochtonnym i trudnym. Spotka
moze napotka¢ konkurencje ze strony innych deweloperéw, w szczegolnosci na etapie identyfikacji i
pozyskiwania gruntow. Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze grunty pozyskane przez Spotke pomimo prawidtowej
oceny z formalno-prawnego punktu widzenia okaza si¢ niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na
konieczno$¢ budowy kosztownej infrastruktury, ochrony srodowiska czy protesty spoteczne, a w koncu

decyzje niezalezne od Spotki podejmowane przez organy samorzadowe wydajace decyzje w sprawie

warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe.

Od potowy 2020 r. obserwowana jest wzmozona aktywno$¢ deweloperéw mieszkaniowych na rynku gruntow.
W efekcie zmniejszyta si¢ dostgpnos¢ gruntow, zwlaszcza takich, na ktorych istnieje mozliwos¢ szybkiego
rozpoczecia procesu budowlanego. W naturalny sposéb doprowadzito to do istotnego wzrostu cen gruntow.
Arche, doswiadczajac trudnos$ci w nabywaniu banku ziemi w Warszawie, koncentruje si¢ na budowaniu

oferty w miejscowosciach sasiednich, takich jak Ozarow Mazowiecki, Otwock, Konstancin Jeziorna.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg moglaby by¢ dos¢ znaczaca. Spotka

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

Ryzyko stopy procentowej

Spotka finansuje projekty gtownie srodkami pochodzacymi z kredytow bankowych oraz z obligacji.
Oprocentowanie kredytéw bankowych i obligacji jest w wigkszo$ci zmienne. Wzrost/spadek stop procentowych
wplywa na koszt pienigdza, a tym samym na wzrost/zmniejszenie kosztow finansowania projektow.

Ryzyko zwigzane ze zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkich dlugoterminowych zobowigzan
finansowych. Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o oprocentowaniu
zmiennym. Oprocentowanie zadtuzenia oparte jest o wskazniki WIBOR.

Obserwowany w ostatnim okresie wzrost stop procentowych powoduje spadek zdolnosci kredytowej klientow,
co moze przetozy¢ si¢ na mniejszy popyt w tym segmencie. Zmalala takze atrakcyjno$¢ inwestycyjna
mieszkania czy condohotelu w poréwnaniu do innych instrumentow finansowych.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystapienia
skala negatywnego wpltywu na dzialalnos¢ i sytuacje finansowa moglaby by¢ dos¢ znaczaca. Spotka

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzyko braku dostepnosci finansowania zewnetrznego

W zwigzku z faktem, Ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitalochtonna, rola sektora finansowego oraz jego
zdolnos$ci 1 gotowo$¢ kredytowania sg kluczowe dla Spotki opierajacej si¢ na finansowaniu zewnetrznym, nie
tylko w momencie nabycia dzialki, ale takze w trakcie kolejnych etapow inwestycji, w tym takze podczas etapu
budowy. Ponadto dostepno$¢ finansowania zewngtrznego jest kluczowym czynnikiem stymulacji popytu na

mieszkania, jako ze wigkszo$¢ klientdw finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytow hipotecznych.
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Brak stabilnosci rynkow finansowych moze spowodowac chwiejno$¢ i niepewnos$¢ $wiatowych rynkow
kapitatowych i rynku nieruchomosci. W efekcie, poziomy cen moga ulega¢ znacznym zmianom w zwigzku

z biezgcymi warunkami rynkowymi. W odniesieniu do inwestycji hotelowych istotne znaczenie ma dostep i
warunki finansowania zarowno do kredytow z przeznaczeniem na budowe obiektow jak i do kredytow
inwestycyjnych dla prosperujgcych obiektow. Uzyskanie finansowanie bankowego na budowe moze by¢
utrudnione w szczegdlnosci dla budowy hoteli zlokalizowanych poza gtownymi aglomeracjami.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg moglaby by¢ dos¢ znaczaca. Spotka

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

Ryzyko braku finansowania dla projektow zarzqgdzanych przez autorski SYSTEM ARCHE ®

W przeciwienstwie do projektow mieszkaniowych segment nieruchomosci hotelowych budowanych

i sprzedawanych w systemie condo, w ktorym Arche SA jest bardzo aktywna, nie moze liczy¢ na finansowanie
bankowe. W zwigzku z tym Spotka jest zmuszona realizowaé tego typu projekty ze $srodkéw wilasnych oraz z
wplat nabywcow pokoi. Istnieje ryzyko, ze w sytuacji istotnego spadku popytu na lokale hotelowe, zmniejszy
si¢ wartos¢ srodkow wptacanych przez klientow, a tym samym do ukonczenia budowy Spotka bedzie musiata
zaangazowac wigcej sSrodkow wilasnych. W scenariuszu, w ktérym zapotrzebowanie projektow

hotelowych na kapital wlasny przekroczy mozliwos$ci finansowe Spdtki, moze doj$¢ do spadku tempa realizacji
prac budowlanych Iub catkowitego zatrzymania prac.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Spdtka okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystagpienia
skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg moglaby by¢ dos¢ znaczaca. Spotka

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

Ryzyko cen produktow i towaréw

Inwestycje budowlane sg realizowane z wykorzystaniem znacznej liczby materiatéw budowlanych, ktorych
ceny sg uzaleznione od zmian cen podstawowych surowcow. Implikuje to ryzyko nieprzewidywalnego wzrostu
kosztoéw realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu cen tych materiatow i surowcow. Taki
wzrost kosztow nie musi jednak przektadac si¢ na wzrost cen mieszkan, co z kolei moze obniza¢ rentowno$é¢
inwestycji. Wzrost kosztow materialow budowlanych badz ustug moze mie¢ niekorzystny wptyw na sytuacje
finansowa Spolki. Poczynienie btednych zatozen co do konkretnych projektéw polegajace na niewlasciwej
ocenie atrakcyjnosci lokalizacji, pozadanych powierzchni mieszkan, ich standardu, ceny, moze doprowadzi¢ do
trudnosci w sprzedazy lokali nawet pomimo istniejagcego duzego popytu na pierwotnym rynku nieruchomosci,
co moze spowodowaé pogorszenie sytuacji finansowej Spotki.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg moglaby by¢ dos¢ znaczaca. Spotka

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzyko zwigzane 7 plynnoscig

Arche SA realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dlugoterminowym (powyzej roku), ktore cechuje dhugi
cykl rotacji gotéwki i dlugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektow Spdtka moze nie
generowac istotnych wptywow gotowkowych z tytulu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku nieterminowego

sptywu naleznosci od klientoéw lub — w skrajnym przypadku — braku wplywow pieni¢znych w wymagane;j
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wysokosci, Spotka moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu plynnosci finansowej. Ewentualne problemy z
plynnos$cig mogg negatywnie wplyngc¢ na mozliwo$¢ wywigzania si¢ przez z zobowigzan, a co za tym idzie
spowodowac konieczno$¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnos$cig finansowg mogg roOwniez
ograniczy¢ mozliwos$¢ pozyskiwania przez Spotke podwykonawcdw oraz wptyngc na wzrost kosztow
oferowanych przez nich ustug. Na Spoétce, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z
klientami rachunkéw powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupelnienia brakujacego finansowania
(przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze srodkow
wlasnych lub poprzez finansowanie dtuzne, jak réwniez konieczno$¢ ponoszenia oplat za ustugi Swiadczone
przez bank. Wigze si¢ to ze wzrostem kosztow Spolki, co moze mie¢ negatywny wplyw na jego plynnosc
finansowg. Spotka stara si¢ ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty
zarowno pod katem ptynnosci finansowej, jak rowniez zawierajagc umowy na dostawy materiatow 1 ustug z
odroczonymi terminami platnosci. Spotka zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez biezace
monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywow finansowych dla kazdego z
realizowanych projektow osobno, jak i w skali catego przedsigbiorstwa. W przesztosci Spotka nie miata
problemow z ptynnoscia finansowa.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystapienia
skala negatywnego wptywu na dzialalnos¢ i sytuacje finansowa moglaby by¢ dos¢ znaczaca. Spotka

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

Ryzyko zwigzane 7 zaleZnoscig od osob petnigcych kluczowe funkcje kierownicze

Sukces Arche SA jest zalezny od dziatan oséb petnigcych funkcje kierownicze, a w szczegolnosci cztonkow
Zarzadu. Osoby zajmujace kierownicze stanowiska w Spodlice posiadajg szerokie do$wiadczenie zdobyte na
rynku nieruchomos$ci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntow, pozyskiwania finansowania,
organizowania procesu budowy, marketingu i zarzadzania projektami deweloperskimi.

Tymczasowa badz stata utrata mozliwosci §wiadczenia ustug przez ktoregokolwiek z czlonkow Zarzadu, osob
kierowniczych lub kluczowych pracownikow, moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg, wyniki i perspektywy rozwoju Spotki.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dzialalnos¢ i sytuacje finansowa moglaby by¢ dos¢ znaczaca. Spotka

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

Ryzyko zwigzane 7 moZliwoscig zaprzestania finansowania poprzez emisje Obligacji

Arche SA finansuje swojg dziatalno$¢ srodkami wiasnymi oraz gléwnie w postaci obligacji oraz kredytow.
Spotka wykorzystuje srodki z obligacji gtownie w celu finansowania biezgcej dzialalnosci. W przypadku
ograniczenia mozliwosci emisji obligacji (miedzy innymi w skutek spadku popytu na obligacje, spadku
konkurencyjnosci oprocentowania obligacji w stosunku do lokat bankowych, wigkszej awersji inwestoréw do
ryzyka i inwestowania w obligacje, braku wykupu obligacji przez innych emitentow na rynku, mniejszej ilosci
dostepnych srodkow pienieznych do inwestowania w obligacje) istnieje ryzyko zwigzane z mozliwoscia
zaprzestania finansowania przez emisje obligacji dla Spotka, co bedzie si¢ wigza¢ z mniejszg skalg prowadzone;j
dziatalnosci operacyjne;j.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia

skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg moglaby by¢ dos¢ znaczaca. Spotka
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ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami i oferta Obligacji

Ryzyko opoZnienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytow, co wigze
si¢ z ryzykiem utraty catosci lub czeSci zainwestowanych srodkow. Spetienie $§wiadczen przez Spotke

z obligacji polega na wykupie obligacji poprzez zaptatg wartosci nominalnej obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te moga nie zosta¢ wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spotka nie bedzie dysponowaé odpowiednimi $rodkami pienigznymi w
terminie ich wymagalnosci. Zdolnos¢ Spotki do obstugi zobowigzan z tytulu obligacji moze ulec pogorszeniu

w przypadku nadmiernego zwigkszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikow
finansowych Spotki. Skutkiem niedokonania wykupu obligacji w terminie moze by¢ upadtos¢ Spotki,

co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty calosci lub czesci §rodkoéw zainwestowanych w
obligacje. Odsetki moga takze nie zosta¢ wyplacone na skutek zajecia srodkoéw pienigznych Spotki w egzekucji
prowadzonej przeciwko Spotce lub problemoéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawieraja
szereg klauzul, ktorych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i
wypetieniu odpowiedniej procedury) do zagdania wczesniejszego wykupu obligacji. W szczeg6lnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczes$niejszego wykupu obligacji, Spotka nie bedzie posiadata
wystarczajacych srodkow na realizacje takiego zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

Spotka ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystapienia jako niskie.
Ryzyko niedojscia do skutku emisji Obligacji

Emisja obligacji moze nie dojs¢ do skutku w przypadku, gdy do dnia zakonczenia terminu przyjmowania
zapisOw nie zostanie poprawnie ztozony i prawidlowo oplacony co najmniej jeden zapis. Zaistnienie
powyzszego przypadku moze spowodowac zamrozenie Srodkoéw finansowych na pewien czas i utratg
potencjalnych korzysSci przez inwestorow, bowiem wptacone kwoty zostang zwrocone subskrybentom bez
zadnych odsetek i odszkodowan.

Spotka ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako Srednie, a prawdopodobienstwo jego wystapienia jako niskie.
Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztaltowania si¢ poziomu Stopy Bazowej w
okresie do dnia wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowac, ze inwestor zrealizuje
dochod nizszy od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmienno$¢ stopy procentowej powoduje, zZe
inwestor nie jest w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mogt reinwestowac otrzymywane platnosci
odsetkowe z obligacji (ryzyko reinwestycji). Spotka ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz
prawdopodobienstwo jego wystapienia jako niskie.

Spotka ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia jako Srednie.

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Stosownie do postanowien Warunkéw Emisji Obligacji, Spotka bedzie uprawniona do wezesniejszego wykupu
catosci lub czes$ci obligacji, przy czym wowczas Spotka zaplaci Obligatariuszom premi¢ na zasadach

okreslonych w warunkach emisji. W takim wypadku, obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed dniem wykupu
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wskazanym w warunkach emisji obligacji, a Inwestor nie bgdzie mogt uzyskiwaé przychodéw z odsetek w
zatozonym przez inwestora horyzoncie inwestycyjnym.

Spotka ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia jako Srednie.

Ryzyko zwigzane 7 wartosciq zabezpieczenia obligacji

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajacych z obligacji jest hipoteka umowna tgczna ustanowiona
na nieruchomosciach lokalowych na rzecz administratora hipoteki, ktéry wykonuje prawa i obowigzki
wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na rzecz obligatariuszy z hipoteki tacznej, do kwoty
odpowiadajacej 150% (sto pigédziesiat procent) warto$ci nominalnej przydzielonych obligac;ji.

Ze wzglgdu na zmienno$¢ rynku nieruchomosci w Polsce, warto$§¢ przedmiotu zabezpieczenia moze ulec
zmianie. Istnieje ryzyko, ze warto$¢, za ktorg mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia, w zwigzku

z zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w przypadku niewykupienia obligacji przez Spotke, okaze si¢ nizsza
od wyceny sporzadzonej przez bieglego, a réwniez, ze begdzie ona niewystarczajaca na pokrycie calosci
zobowigzan z Obligacji, co oznacza mozliwos¢ poniesienia strat przez inwestora.

Spotka ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia jako Srednie.

Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki 7 niiszy pierwszenstwem

Zgodnie z postanowieniami warunkow emisji obligacji, Spotka zobowigzana jest spowodowac by hipoteka
zostala wpisana z najwyzszym pierwszenstwem do ksiagg wieczystych prowadzonych dla lokali bedacych
zabezpieczeniem w okre$lonym czasie. Tym samym obligatariusze uzyskajg zabezpieczenie ewentualnych
roszczen wynikajacych z obligacji najpozniej w ciggu roku od dnia emisji i przez caty ten okres nie bedzie

im przystugiwa¢ uprawnienie do zgdania natychmiastowego wykupu posiadanych obligacji z uwagi na brak
wpisu hipoteki. W konsekwencji w przypadku ewentualnego niespetnienia lub nieprawidlowego spelnienia
swiadczen z obligacji do czasu ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci z obligacji, istnieje ryzyko braku
mozliwosci egzekucji z aktywa majacego by¢ przedmiotem zabezpieczenia obligacji (nieruchomosc).

Spotka ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia jako Srednie.

Ryzyko zwigzane 7 administratorem zabezpieczen

Otrzymanie przez obligatariusza srodkow z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez administratora zabezpieczen. W efekcie obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko
zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez danego administratora zabezpieczen, nienalezytym dziataniem
danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem administratora zabezpieczen w zwigzku z jego zmiang,
likwidacjg lub upadtoscia.

Spotka ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia jako niskie.

Ryzyko nieprzydzielenia obligacji

Warunkiem przydzielenia inwestorowi obligacji jest prawidlowe ztoZenie zapisu na obligacje oraz oplacenie
zapisu w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby obligacji objetych zapisem i ceny emisyjne;j.

Spotka ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia jako niskie.
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VII.  Opis organizacji Grupy Kapitalowej Arche SA

Na dzien 30.06.2022r. Grupg Kapitatowg Arche SA tworza:

Arche S.A. - SPOLKA DOMINUJACA
Ul. Putawska 361. 02-801 Warszawa
NIP: 8211639335. REGON: 710021277. KRS: 0000831001

Przedmiot dziatalnosci:

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 placowki gastronomiczne

68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami.

4759.7Z — Sprzedaz detaliczna mebli. sprzg¢tu oswietleniowego i pozostatych art. uzytku domowego prowadzona

w wyspecjalizowanych sklepach.

Arche Restauracje Sp. z 0.0. —- SPOLKA ZALEZNA
Ul Mysliwska 9. 07-130 Eochéw
NIP: 8240003054. REGON: 000607021. KRS: 0000317505

Przedmiot dziatalnosci:

56.10.A - Restauracje i pozostale placowki gastronomiczne

56.29.Z — Pozostata ustugowa dzialalno$¢ gastronomiczna

45.20.Z — Konserwacja i naprawa pojazdow samochodowych z wytaczeniem motocykli

45.32.7Z — Sprzedaz detaliczna czgsci i akcesoriow do pojazdow samochodowych z wytaczeniem motocykli
47.30.Z — Sprzedaz detaliczna paliw do pojazdow silnikowych na stacjach paliw

Udzial posiadany przez spétke dominujaca w kapitale podstawowym jednostki zaleznej wynosi 99.089%.

Inspiration Point S.A — SPOLKA ZALEZNA
Ul. Nowa 32, 41-500 Chorzow
NIP: 6272360460, REGON 522933029, KRS: 0000485716

Przedmiot dziatalno$ci:

10 — Produkcja artykutow spozywczych

11 — Produkcja napojow

39.00.Z - Dziatalno$¢ zwiazana z rekultywacja i pozostata dziatalnos$¢ ustugowa zwigzana z gospodarka
odpadami

41 — Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow

43 - Roboty budowlane specjalistyczne

46 - Handel hurtowy z wylaczeniem handlu pojazdami samochodowymi

47 — Handel detaliczny, z wytaczeniem handlu detalicznego pojazdami samochodowymi

55 - Zakwaterowanie
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56 — Dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z wyzywieniem
58 — Dziatalnos$¢ wydawnicza

Udzial posiadany przez spélke dominujaca w kapitale podstawowym jednostki zaleznej wynosi 90%.

Arche SA tworzacy Grupe Kapitalowa wraz ze spotkami zaleznymi Arche Restauracje Sp. z o.o. i
Inspiration Point SA. Przy czym na dzien 30.06.2022r. konsolidacja zostala objeta spéla zalezna Arche
Restauracje Sp. z 0.0. Na podstawie art. 57 p.1 p.3 Konsolidacja nie zostala objeta spélka Inspiration
Point SA gdyz na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania nie uzyskano rzetelnych informacji

niezbednych do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Warszawa. dnia 09.09.2022 r.

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