Arche S.A.

BILANS - AKTYWA

Sporzadzony na dzieri 30.06.2023 r.

. Stan na Stan na Stan na
Lp Wyszczegblnienie 2023-06-30 2022-12-31 2022-06-30
w zlotych w zlotych w zlotych
1 2 3 4 5
A.|Aktywa trwale 441 066 372,54 453 544 981,90 449 578 198,53
1.|Wartosci niematerialne i prawne 246 177,24 321 409,66 413 368,12
1.|Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2.|Wartos¢ firmy
3.|Inne warto$ci niematerialne i prawne 246 177,24 321 409,66 413 368,12
4.| Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne
I1.|Rzeczowe aktywa trwale 423 482 227,80 436 185 604,74 437 521 743,55
1| Srodki trwate 420 870 689,91 433 930 389.45 420151 948.41

grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)

30735 12533

30828 610,35

30762 767.51

budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej

354 769 881,92

365 441 300,86

367 143 461,96

urzadzenia techniczne i maszyny

10 675 983,61

11330 579.41

11076 535.90

a)
b)
©)
d)|$rodki transportu
©)
2
3

1501302,50 1992 816,17 2403 521,16
inne $rodki trwale 23 188 396,55 24 337 082,66 8765 661,88
_[$rodki trwate w budowie 2611537,89 225521529 17 369 795,14
.| Zaliczki na $rodki trwate w budowie
1I1I1.| Naleznos$ci dlugoterminowe - - -
1.]0d jednostek powigzanych
2.10d pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
3.10d pozostatych jednostek
IV.|[Inwestycje dlugoterminowe 15 937 985,50 15 637 985,50 9 337 985,50
1.[Nieruchomosci
2.|Wartosci niematerialne i prawne
3.|Dlugoterminowe aktywa finansowe 15937 985,50 15 637 985,50 9 337 985,50
a)|w jednostkach powigzanych 15937 985,50 15 637 985,50 9 337 985,50
—|udziaty lub akcje 15937 985,50 15 637 985,50 9337 985,50

—|inne papiery warto$ciowe

—|udzielone pozyczki

—|inne dlugoterminowe aktywa finansowe

b)|[w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

—|udzialy lub akcje

—|inne papiery warto$ciowe

—|udzielone pozyczki

—|inne dlugoterminowe aktywa finansowe

@

w pozostatych jednostkach

—|udzialy lub akcje

—|inne papiery warto$ciowe

—|udzielone pozyczki

—|inne dlugoterminowe aktywa finansowe

4.|Inne inwestycje dlugoterminowe

V.|Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

1399 982,00

1399 982,00

2305101,36

1.[ Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1399 982,00 1399 982,00 400 398,00
2.|Inne rozliczenia migdzyokresowe - - 1904 703,36
B.|Aktywa obrotowe 572 709 733,45 462 464 578,82 437 163 380,94
L.|Zapasy 505 629 139,01 411 053 303,67 383 007 104,49
1.|Materiaty 3390 363,60 3652 790,20 3 465 896,65
2.|Potprodukty i produkty w toku 376 740 927,97 265 341 625,96 181 679 585,04
3.|Produkty gotowe 103 009 900,99 124 890 646,48 178 012 336,71
4.|Towary 2406 073,10 2 345 467,15 2215 549,40
5.| Zaliczki na dostawy 20081 873,35 14 822 773,88 17 633 736,69
I1.| Nalezno$ci krotkoterminowe 43 033 767,31 22 693 599,08 20 610 302,18
1.|Naleznosci od jednostek powigzanych 7469 002,86 5148 462,36 67 258,80
a)|z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 10 633,88 690 078,86 67 258,80
—|do 12 miesiecy 10 633,88 690 078,86 67258,80
—|powyzej 12 miesigcy - -
b)[inne 7458 368,98 4458 383,50
Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie
‘| w kapitale 3 3 3

a)|z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:

—|do 12 miesigcy

—|powyzej 12 miesigcy

b)|inne

3.|Naleznosci od pozostatych jednostek

35564 764.45

17 545 136,72

20543 043,38

a)|z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 32 774 706,06 17 478 429,94 18 089 432,56

—|do 12 miesiccy 32 774 706.06 17 478 429.94 18 089 432.56

—|powyzej 12 miesigcy - -

b) z tyTL}%u pode{ﬂ(éw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych 252219557 33438 228474978
tytuléw publicznoprawnych

c)|inne 267 862,82 66 372,40 168 861,04

d)[dochodzone na drodze sadowej - -

II1. | Inwestycje krétkoterminowe 18 496 652,55 22 56517897 28 976 957,19
1.|Krétkoterminowe aktywa finansowe 18 496 652,55 22565 178,97 28976 957,19
a)|w jednostkach powigzanych 4 546 607,45 2378117,12 -
—|udzialy lub akcje
—|inne papiery warto$ciowe
—|udzielone pozyczki 4546 607,45 2378 117,12

—|inne krotkoterminowe aktywa finansowe

b)|w pozostalych jednostkach - - 1226 332,73
—|udzialy lub akcje

—|inne papiery warto$ciowe

—|udzielone pozyczki - - 1226 332,73
—|inne krotkoterminowe aktywa finansowe

c)|$rodki pieniezne i inne aktywa pi 13 950 045,10 20187 061,85 27750 624,46
—|$rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 2934 672,82 4 630 589,48 2429 308,54
—|inne $rodki pienigzne 8 037 044,95 3742 536,73 2532131592
—|inne aktywa pieni¢zne 2978 327,33 11 813 935,64

2.|Inne inwestycje krotkoterminowe - -

IV.[Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5550 174,58 6152 497,10 4569 017,08
C.|Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy - - -
D.|Udzialy (akcje) wlasne - - 10 458 383,50

Aktywa razem

1013 776 105.99

916 009 560.72

897 199 962.97

Warszawa, dn. 31.07.2023 r.

Agnieszka Mitura - Dyrektor Finansowy
Wiadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu
Grzegorz Radzikowski - Czlonek Zarzadu




Arche S.A.

BILANS - PASYWA

Sporzadzony na dzien 30.06.2023r.

Stan na Stan na Stan na
Lp Rz Cients 2023-06-30 2022-12-31 2022-06-30
w zlotych w zlotych
1 2 3 4 5
A.[Kapital (fundusz) wlasny 579 607 345,83 558 263 865,76 537 968 349,64
1.|Kapitat (fundusz) podstawowy 2 982 300,00 2 982 300,00 2982 300,00

1I.| Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:

538 281 565,76

479 712 686,89

487 712 686,89

_|nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad warto$cia nominalng
udziatow (akcji)

=

111.| Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny ,w tym:

-|z tytutu aktualizacji warto$ci godziwej

IV.|Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe , w tym: 17 000 000,00 8 000 000,00 -
-|tworzone zgodne z umowa (statutem) spotki -
-|na udzialy (akcje) wlasne 17 000 000,00 8 000 000,00

V.|Zysk (strata) z lat ubiegtych

<

.|Zysk (strata) netto

21 343 480,07

67 568 878,87

47 273 362,75

VII |Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko§¢ ujemna)

B.|Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 434 168 760,16 357 745 694,96 359 231 613,33
L.|Rezerwy na zobowiazania 2 853 781,29 2 046 014,22 6 842 672,36
1.[Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 510 973,00 510 973,00 141 833,00
2.[Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne

—|dlugoterminowa

—|kroétkoterminowa

3.[Pozostate rezerwy 2 342 808,29 1535 041,22 6 700 839,36

—|dtugoterminowe - - 5624 376,00

—|krotkoterminowe 2 342 808,29 1535 041,22 1076 463,36
11.| Zobowiazania dlugoterminowe 186 420 700,90 143 068 433,13 132 929 626,36
1.[Wobec jednostek powigzanych

2 Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w

"|kapitale
3.[Wobec pozostatych jednostek 186 420 700,90 143 068 433,13 132 929 626,36

a)|kredyty i pozyczki

118 427 516,71

76 126 191,90

79779 657,88

b)|z tytulu emisji dluznych papieréw warto$ciowych

52 000 000,00

52 000 000,00

46 687 000,00

¢)|inne zobowigzania finansowe 15993 184,19 14 942 241,23 6 462 968,48
d)|zobowigzania wekslowe
¢)|inne

111.| Zobowiazania krétkoterminowe 244 746 611,97 212 631 247,61 219 459 314,61

1.[Zobowigzania wobec jednostek powiazanych

20 641,16

290 356,73

4 024 024,40

a)|z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalno$ci:

20 641,16

290 356,73

—[do 12 miesigcy

20 641,16

290 356,73

—|powyzej 12 miesigey

b)|inne

4024 024,40

Zobowiazania wobec pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zowanie w kapitale

a)|z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

—|do 12 miesigcy

powyzej 12 miesiecy

b)|inne

3.[Zobowiazania wobec pozostalych jednostek

244 725 970,81

212 340 890,88

215 435 290,21

a)|kredyty i pozyczki 19 580 092,76 29 184 770,49 9 923 805,20
b)|z tytutu emisji dtuznych papieréw warto§ciowych 15 687 000,00 28 088 831,87 50 000 000,00
c)|inne zobowigzania finansowe 2 008 636,65 3425 591,60 1373 716,16
d)|z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 88 077 702,92 47 835 402,08 45140 120,11
—|do 12 miesigcy 83 963 350,72 43721 049,88 40 463 084,42
—|powyzej 12 miesigcy 4114 352,20 4114 352,20 4677 035,69

e)|zaliczki otrzymane na dostawy

108 415 148,02

90 411 771,68

100 104 892,99

f)[zobowigzania wekslowe

z tytutu podatkow, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych

2 . . 5928 677,19 9 835 584,80 4963 847,26
tytuldw publicznoprawnych
h)|z tytulu wynagrodzen 4933 895,98 3 469 805,83 3767 492,81
i)[inne 94 817,29 89 132,53 161 415,68
4.|Fundusze specjalne
IV.|Rozliczenia mi¢dzyokresowe 147 666,00 - -

1.{Ujemna warto$¢ firmy
2.[Inne rozliczenia migdzyokresowe 147 666,00 = =
—|dtugoterminowe 145 488,54
—|krétkoterminowe 2177,46 -

Pasywa razem 1013 776 105,99 916 009 560,72 897199 962,97

Warszawa, dn. 31.07.2023 r.

Agnieszka Mitura - Dyrektor Finansowy
Wiadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu
Grzegorz Radzikowski - Czlonek Zarzadu




Arche S.A.

Sporzadzony za okres Sporzadzony za okres Sporzadzony za okres
RACHUNEK ZYSKOW I STRAT 01.01.2023r. - 01.01.2022r. - 01.01.2022r.-
30.06.2023r. 31.12.2022r. 30.06.2022r.
(wariant porownawczy)
LP. Wyszczegélnienie 2023-06-30 2022-12-31 2022-06-30

1 2 3 5 6
A.[Przychody netto ze sprzedazy i zr6wnane z nimi, w tym: 324177 989,27 525 456 540,04 238 498 977,38
—|od jednostek powiazanych 4973 731,56 5429 757,41 2 667 892,58
I.|Przychody netto ze sprzedazy produktow 216 937 435,74 495 198 534,46 240 076 020,14
IL Zmiar{e& st‘anu produktow (zwigkszenie — warto$¢ dodatnia, zmniejszenie — 89 129 576,60 (19349 561,61 (37052 352,13)

warto$¢ ujemna)

I1I. |Koszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby jednostki 12 054 474,66 32 464 836,46 26 965 956,24
IV.|Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow 6056 502,27 17 142 730,73 8509 353,13
B.|Koszty dzialalno$ci operacyjnej 291 331 774,87 424 403 410,87 180 510 662,99
1.| Amortyzacja 15543 883,12 26 499 056,97 11799 632,31
IL.[Zuzycie materialow i energii 116 714 282,20 136 719 163,01 61 224 340,52
I1I. | Ustugi obce 109 687 063,56 176 400 475,17 66 458 829,17
IV.|Podatki i oplaty, w tym: 3429 341,65 4 695 020,42 2 643 680,46
—|podatek akcyzowy 5 628,00 5 652,00 1 460,00
V.|Wynagrodzenia 30792 866,11 51567 684,84 23 644 991,81
VI.[Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia, w tym: 4 634 669,45 8 130 629,57 3735 816,29
-|emerytalne 2147 637,87 3513 024,05 0,00
VII.|Pozostale koszty rodzajowe 5240 092,83 5776 382,41 3683 486,15
VIIL [Warto$¢ sprzedanych towaréw i materialow 5289 575,95 14 614 998,48 7319 886,28
C.|Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 32 846 214,40 101 053 129,17 57 988 314,39
D.[Pozostale przychody operacyjne 15 576 605,24 13 396 216,80 974 873,31
1.|Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 8 062,56 1558 752,60 570 468,07
11.| Dotacje 82 334,00 0,00 0,00
I1I. | Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 37 525,79 5911 663,56 110 969,38
IV.|Inne przychody operacyjne 15 448 682,89 5925 800,64 293 435,86
E.[Pozostale koszty operacyjne 12 844 209,42 9917 168,19 3133 914,14
1.|Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00 0,00
1I.) Aktualizacja wartoéci aktywow niefinansowych 0,00 523 091,34 0,00
1II. | Inne koszty operacyjne 12 844 209,42 9394 076,85 3133914,14
F.|Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (C+D-E) 35578 610,22 104 532 177,78 55 829 273,56
G.|Przychody finansowe 53 424,71 546 658,23 184 081,88
1.|Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00 0,00
a)|od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00 0,00
-|w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
b)|od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00 0,00
-|w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
11.|Odsetki, w tym: 52121,30 533 742,41 172 827,28
—|od jednostek powiazanych 0,00 153 115,18 0,00
11L.| Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00 0,00
-|w jednostkach powiazanych 0,00 0,00 0,00
IV.| Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00 0,00
V.|Inne 1303,41 12 915,82 11 254,60
H.|Koszty finansowe 9 543 646,86 23 480 032,14 5296 088,69
1.|Odsetki, w tym: 9 449 222,06 17 079 434,92 5279 729,32
—|dla jednostek powiazanych 0,00 0,00 0,00
11.|Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym: 0,00 0,00 0,00
-|w jednostkach powigzanych 0,00 0,00 0,00
111. | Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych 0,00 6301 330,79 0,00
IV.|Inne 94 424,80 99 266,43 16 359,37
I.[Zysk (strata) brutto (F+G-H) 26 088 388,07 81 598 803,87 50 717 266,75
J.|Podatek dochodowy 4 744 908,00 14 029 925,00 3 443 904,00
-|czgs¢ biezaca 4744 908,00 14 029 925,00 3443 904,00
-|cze$¢ odroczona 0,00 0,00 0,00
K.[Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0,00 0,00 0,00
L.|Zysk (strata) netto (I-J-K) 21 343 480,07 67 568 878,87 47 273 362,75

Warszawa, dn. 31.07.2023 r.

Agnieszka Mitura - Dyrektor Finansowy
Wiadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu

Grzegorz Radzikowski - Cztonek Zarzadu




Arche S.A.

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH SPORZADZONY NA DZIEN 30.06.2023 r.

(metoda posrednia)

Wyszczegélnienie 2023-06-30 2022 2022-06-30

A. Przeplywy srodkow pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
I Zysk (strata) netto 21 343 480,07 67 568 878,87 47 245 955,70
1I. Korekty razem -35 976 315,05 -27 024 406,08 -17 004 774,65
1. Amortyzacja 15 543 883,12 26 499 056,97 11799 632,31
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -511 101,41 3032,30 585,77
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 9 449 222,06 17079 434,92 5279 729,32
4. Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej 8 062,56 4742 578,19 -570 468,07
5. Zmiana stanu rezerw 807 767,07 -4 785 384,98 11273,16
6. Zmiana stanu zapasow -94 575 835,34 635 409,34 28 681 608,52
7. Zmiana stanu naleznosci -20 340 168,23 -15383 331,97 -13.300 035,07
8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 55829 185,64 -57 366 151,84 -51 136 412,24
9. Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych 749 988,52 1550 950,99 2229311,65
10.  [Inne korekty -2 937 319,04
III. _ [Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci operacyjnej (I+/~II) -14 632 834,98 40 544 472,79 30 241 181,05
B. Przeplywy $rodkow pieni¢znych z dzialalno$ci inwestycyjnej
I. Wplywy 10 834 680,40 9 180 508,34 1101 037,48
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 302 000,00 4137 778,34 1101 037,48
2. Zbycie inwestycji w nieruchomogci oraz warto$ci niematerialne i prawne 9701 170,73 5042 730,00
3. Z aktywow finansowych, w tym: 831 509,67 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach 831 509,67 0,00 0,00
- zbycie aktywow finansowych
— dywidendy i udziaty w zyskach
— sptata udzielonych pozyczek diugoterminowych
— odsetki
- inne wpltywy z aktywow finansowych (sptata pozyczek) 831 509,67
4. Inne wplywy inwestycyjne
II.  |Wydatki 6 492 935,44 46 120 369,09 29 005 832,72
| Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 3192 935,44 31520 369,09 28 005 832,72
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym: 3300 000,00 14 600 000,00 1 000 000,00
a) w jednostkach powigzanych 300 000,00 11 300 000,00
b) w pozostatych jednostkach 3 000 000,00 3300 000,00 1 000 000,00
— nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 3000 000,00 3300 000,00 1 000 000,00
4. Inne wydatki inwestycyjne
III.  |Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (I-II) 4 341 744,96 -36 939 860,75 -27 904 795,24
C. Przeplywy $rodkow pieni¢znych z dzialalno$ci finansowej
I. Wplywy 50 511 221,41 76 296 589,21 20 728 741,36

Wptywy netto z wydania udziatow (emisji akeji) i innych instrumentéw kapitatowych
1. oraz doptat do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki 50 000 120,00 44296 589,21 20 728 741,36
3. Emisja dtuznych papierdw warto§ciowych 32 000 000,00
4., Inne wptywy finansowe 511 101,41 0,00
II.  |Wydatki 46 457 148,14 108 392 661,78 43 993 025,09
1. Nabycie udziatow (akcji) whasnych 2999 985,48 0,00 7 187 343,50
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wlascicieli 1157 132,40
3. Inne niz wyplaty na rzecz wlascicieli wydatki z tytutu podziatu zysku
4. Splaty kredytéw i pozyczek 17 303 472,92 29316 272,31 21356 043,77
5. Wykup dtuznych papieréw warto§ciowych 12 401 831,87 50 000 000,00 636 117,03
6. Z tytulu innych zobowigzan finansowych
7. Platnos$ci zobowiazan z tytutu uméw leasingu finansowego 4302 635,81 10 836 789,85 9 533 205,70
8. Odsetki 9 449 222,06 17079 434,92 5279 729,32
9. Inne wydatki finansowe 3032,30 585,77
ITI. _ |Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci finansowej (I-1I) 4054 073,27 -32 096 072,57 -23 264 283,73
D.  |Przeplywy pieni¢zne netto, razem (A.III+/—B.III+/-C.III) -6 237 016,75 -28 491 460,53 -20 927 897,92
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkow pieni¢znych, w tym: -6 237 016,75 -28 491 460,53 -20 927 897,92
- zmiana stanu $rodkdw pienig¢znych z tytutu roéznic kursowych
F. Srodki pieni¢zne na poczatek okresu 20 187 061,85 48 678 522,38 48 678 522,38
G. |Srodki pienieine na koniec okresu (F+/-D), w tym: 13 950 045,10 20 187 061,85 27 750 624,46
- 0 ograniczonej mozliwoséci dysponowania (MRP) 8 364 644,95 4044 619,60 4468 561,05

Warszawa, dn. 31.07.2023 r.

Agnieszka Mitura - Dyrektor Finansowy
Wtadystaw Grochowski - Prezes Zarzadu
Grzegorz Radzikowski - Czlonek Zarzadu




Arche S.A.

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM NA DZIEN 30.06.2023

2023-06-30

2022-12-31

2022-06-30

Wy

—

.|Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

558 263 865,76

491 852 119,29

491 852 119,29

-|zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowsci

korekty bledow

491 852 119,29

491 852 119,29

Ia.|Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach

558 263 865,76

1.|Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 2 982 300,00 2 982 300,00 2 982 300,00
1.1.|Zmiany kapitalu (fund: ) podstawowego
a)|zwickszenie ( z tytutu)
-|wydania udziatow (emisji akcji)
b)|zmniejszenie (z tytutu)
-|umorzenia udziatéow (akcji)
1.2.|Kapital (fundusz) podstawowy na koniec okresu 2 982 300,00 2 982 300,00 2 982 300,00
2.|Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 479 712 686,89 433 224 676,20 433 224 676,20
2.1.[Zmiany kapitatu (fund ) zap: g 58 568 878,87 46 488 010,69 54 488 010,69
a)|zwigkszenie ( z tytutu) 67 568 878,87 54 488 010,69 54 488 010,69
-|emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej
-|podziatu zysku (ustawowo) 67 568 878,87 54 488 010,69 54 488 010,69
-|podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalna warto$¢)
b)|zmniejszenie (z tytutu) 9 000 000,00 8 000 000,00 -
-|pokrycia straty
-|umorzenia udziatéow (akcji)
-|utworzenie kapitatu rezerwowego na akcje wiasne 9 000 000,00 8 000 000,00

2.2.|Stan kapitatu (fund ) Zap: 2o na koniec okresu

538 281 565,76

479 712 686,89

487 712 686,89

Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - zmiany przyjetych
‘|zasad (polityki) rachunkowosci

3.1.|Zmiany kapitalu (fundi ) z aktualizacji wyceny

a)|zwickszenie ( z tytutu)

b)|zmniejszenie (z tytutu)

-|zbycia $rodkoéw trwatych

3.2.|Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

4.|Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 8 000 000,00
4.1.|Zmiany pozostalych kapitaléow (funduszy) rezerwowych 9 000 000,00 8 000 000,00 -
a)|zwickszenie ( z tytutu) 9 000 000,00 8000 000,00
-|utworzenie na akcje wlasne 9 000 000,00 8 000 000,00
b)|zmniejszenie (z tytutu)
4.2.[Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na Koniec okresu 17 000 000,00 8 000 000,00 -
S.|Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 67 568 878,87 55 645 143,09 55 645 143,09

5.1.[Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu

67 568 878,87

55 645 143,09

55 645 143,09

-|zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowsci

korekty bledow

5.2.|Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach

67 568 878,87

55 645 143,09

55 645 143,09

a)|zwickszenie ( z tytutu)

-|podziatu zysku z lat ubieglych

b)|zmniejszenie (z tytutu)

67 568 878,87

55 645 143,09

55 645 143,09

-|na zwigkszenie kapitalu zapasowego

67 568 878,87

54 488 010,69

54 488 010,69

wyplata dywidendy

1157132,40

1157 132,40

5.3.[Zysk z lat ubieglych na koniec okresu

5.4.|Strata z lat ubieglych na poczatek okresu

-|zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowsci

-|korekty bledow

5.5.[Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach

a)|zwigkszenie ( z tytutu)

-|przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia

5.6.[Strata z lat ubieglych na koniec okresu

5.7.|Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu

6.| Wynik netto

21 343 480,07

67 568 878,87

47 273 362,75

a)|zysk netto

21 343 480,07

67 568 878,87

47273 362,75

b)|strata netto

¢)|odpisy z zysku

11.|Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ)

579 607 345,83

558 263 865,76

537 968 349,64

Kapital (fundusz) wlasny , po uwzglednieniu proponowanego podziatlu zysku
‘| (pokrycia straty)

579 607 345,83

558 263 865,76

537 968 349,64

Warszawa, dn. 31.07.2023 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 01.01.2023 - 30.06.2023

I. Informacja o jednostce:

Nazwa: ARCHE S.A.
Adres: ul. Pulawska 361, 02-801 Warszawa

Forma prawna: spétka akcyjna

Przedmiot dzialalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci , wynikajagcym z umowy i wpisu do wiasciwego rejestru jest:
41.20.Z — Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

11.05.Z - Produkcja piwa

55.10.Z - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania

56.10.Z - Restauracje 1 inne placowki gastronomiczne

56.21.Z - Przygotowywanie i dostarczanie zywnos$ci dla odbiorcow zewnetrznych (katering)
68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi

90.04.Z — Dzialalno$¢ obiektow kulturalnych

93.11.Z — Dzialalno$¢ obiektow sportowych

73.1 — Reklama

Sklad zarzadu

31.12.2022r.

06.02.2023r.

08.02.2023r.

30.06.2023r.

Wiadystaw Grochowski -
Prezes Zarzadu

Wiadystaw Grochowski
- Prezes Zarzadu

Wiadystaw Grochowski
- Prezes Zarzadu

Wiadystaw Grochowski -
Prezes Zarzadu

Pawel Grochowski —

Grzegorz Radzikowski —

Grzegorz Radzikowski —

Czlonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
Kapital podstawowy
Lp. | Akcjonariusz 31.12.2022r. 30.06.2023. 31.07.2023.

Wiadystaw 2199 679,00 PLN | 73,76% | 2 351 258,00 PLN | 78,84% | 2 351 258,00 PLN | 78,84%

Grochowski

Ryszard 590 621,00 PLN | 19,80% 439 042,00 PLN | 14,72% 439 042,00 PLN | 14,72%

Grochowski

Fundacja Leny 119 000,00 PLN | 3,99% 119 000,00 PLN |  3,99% 119 000,00 PLN | 3,99%

Grochowskiej

Elzbieta 73 000,00 PLN | 2,45% 73 000,00 PLN | 2,45% 28 300,00 PLN | 0,95%

Osinska

Akcje wiasne 44 700,00 PLN | 1,50 %
2 982 300,00 PLN 100% | 2 982 300,00 PLN 100% | 2982 300,00 PLN | 100%




Posiadane oddzialy i ich siedziby

Spotka nie posiada oddzielnie dziatajacych oddzialow, ktore rozliczatyby si¢ samodzielnie.

Obecnie spotka prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg w Warszawie, Ozarowie Mazowieckim, Naleczowie,
Mielnie 1 Wroctawiu. Dziatalno$¢ hotelowa prowadzona jest w Warszawie, Siedlcach, f.odzi, Janowie
Podlaskim, Lochowie, Lublinie, Czestochowie, Gorze Kalwarii, Zninie, Pile, Wroclawiu, Gdansku i Mielnie.
Spotka zarzadza siecig Hoteli Rozproszonych — ,, Arche Siedlisko” ecoboxow taczacych §wiat hotelowego
komfortu z otoczeniem natury, blisko lokalnych spotecznosci, obecnie usytuowanych na Podlasiu, Slasku,

Roztoczu oraz w wojewodztwie Swigtokrzyskim.

II. Informacije o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu sprawozdania, w tym informacje
o zmianach zasad (polityki) rachunkowosci

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 1. o

rachunkowosci ( Dz.U. z 2023 1. poz. 120 ze zmianami).

Rzeczowe aktywa trwale

Aktywa trwate wykazywane sag wedlug ceny nabycia lub kosztow wytworzenia pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne ( z wyjatkiem posiadanych gruntdéw, ktére nie sa uzytkowaniem wieczystym). W ewidencji
ujmowane sg srodki trwale o wartosci poczatkowej wyzszej lub rownej 10 000.00 PLN, natomiast sktadniki o
warto$ci nizszej sa ujmowane jako koszt zuzycia materiatow, dopuszcza si¢ wyjatki przy ewidencji
samochodow; kas fiskalnych i komputerow. Amortyzacja naliczana jest metoda liniowg 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 materiatow i towaréw prowadzona jest ewidencja iloSciowo-wartosciowa z wyjatkiem materiatow na

budowach, 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 produktow gotowych. Koszt gruntu zakupionego z przeznaczeniem do prowadzenia

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

Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe
wyceniane s3 wedtug kosztu ich wytworzenia a ewidencja ilosciowo-wartosciowa prowadzona jest dla kazdej

inwestycji i dla kazdego samodzielnego lokalu



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

kolejnych okresach sprawozdawczych.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow sa dokonywane dla kosztoéw, ktore dotycza wigcej niz jednego

okresu sprawozdawczego.

Naleznosci 1 zobowiazania

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

nalezno$ci wycenia si¢ w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznosci.

Warto$¢ nalezno$ci aktualizuje si¢ uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaplaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub do
kosztoéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych w kwocie wymagajgcej zaptaty.

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

pasywach jako pozostate zobowigzania z tytulu dostaw i ustug, dhugo i krétkoterminowe.

Naleznos$ci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien ich powstania wedtug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten
dzien.

Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy

Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesigcy prezentowane sa W pozycji

,»Krotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe z okresem zapadalnosci do trzech miesigcy wykazywane sg w
bilansie w warto$ci nominalnej i obejmujg srodki pieni¢zne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe o

pierwotnym okresie zapadalno$ci nie przekraczajgcym trzech miesiecy.

Spotka korzysta z otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Nalezace do niego rachunki
powiernicze w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe shuzg gromadzeniu
srodkow pienieznych wptacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktorego
wyplata zdeponowanych $rodkéw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewzigcia deweloperskiego
okreslonego w tej umowie. Bank wyptaca Spotce srodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku
powierniczym, po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego. Bank
dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapow przedsiewzigcia okreslonego w harmonogramie
przedsigwzigcia deweloperskiego, przed dokonaniem wyptaty z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego na r1zecz Spotki, na podstawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy.

potwierdzonego przez wyznaczong przez bank osobe¢ posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane.



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

dysponowania.

Kapitaty

Kapitaty wlasne wyceniane sg w wartos$ci nominalne;.
Kapitat podstawowy wykazuje si¢ w wysokosci okreslonej w statucie i wpisanej w rejestrze sagdowym.

Do czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu kwoty wniesione przez udzialowcoéw wykazane sg w
ksieggach rachunkowych jako rozrachunki, a prezentowane w sprawozdaniu finansowym jako pozostate

kapitaty rezerwowe.

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

btad lat poprzednich uznaje si¢ btagd. w wyniku ktoérego zostanie spetniony jeden z ponizszych warunkow:

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

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

W sytuacji stwierdzenia wystgpienia istotnego btgdu lat poprzednich kwote korekty odnosi si¢ na kapitat
(fundusz) wilasny i wykazuje w pozycji zysk (strata) z lat ubiegltych. Korekta bledu jest odnoszona w kwocie
netto, tzn. po uwzglednieniu wptywu bledu na zobowigzania podatkowe (zaréwno o charakterze biezacym, jak

i wynikajace z tytutu odroczonego podatku dochodowego).

Rezerwy

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Spoélce cigzy istniejacy obowigzek wynikajacy ze zdarzen
przysztych i gdy prawdopodobne jest. ze wypehienie tego obowigzku spowoduje koniecznos$¢ zaptaty oraz

mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Ujmowanie przychodéw

Podstawa dziatalnosci Spotki jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Cechg charakterystyczna
kontraktow deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych , ktoére finansowane sg z reguly
przez zamawiajgcego w czasie calego projektu poprzez wplate okre§lonych umowa zaliczek, a nastgpnie po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastgpuje przenoszenie prawa wlasnosci na nabywce mieszkania. Proces
realizacji takich kontraktow przekracza 12 miesigcy. Wptacone przez nabywcow zaliczki z tytulu zawartych
umow ewidencjonowane sg w zaliczkach na dostawy. Przeniesienie kontroli i znaczgcego ryzyka z tytulu
wlasnosci mieszkania lub lokalu uzytkowego nastepuje najpézniej w dniu zawarcia umowy sprzedazy

zawartej w formie aktu notarialnego.



Przychody z tytulu sprzedazy nieruchomosci Spotka ujmuje w dacie podpisania umowy sprzedazy w

formie aktu notarialnego.

Przychody ze sprzedazy towaréw. materialow ujmowane sa w dniu wykonania sprzedazy tj, wydania

towaru lub materiatu i wystawienia faktury.

Przychody ze sprzedazy uslug ujmuje si¢ w momencie realizacji ustugi potwierdzonej przez nabywce w
protokole odbioru. Jezeli umowa z kontrahentem tak przewiduje. mozliwe jest rowniez ujecie przychodow z
tytutu czeSciowej realizacji ustugi, ustalonej na podstawie indywidualnie zawartej umowy, po potwierdzeniu

przez nabywce cze$ciowego odbioru ustugi.

Przychody z tyt. $wiadczonych ustug hotelowych i towarzyszgcych ujmowane s w momencie zakonczenia

swiadczenia ustugi a przy ustugach ciggltych wystepujg miesigczne okresy rozliczeniowe.

Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towardéw i ustug

(VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Podstawowg dziatalnoScig Spotki jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Ich cechg charakterystyczng
jest budowa mieszkan, ktére finansowane sg z reguly przez zamawiajacego w czasie trwania catego projektu
poprzez wplate okreslonych umowsg zaliczek, a nastgpnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje
przenoszenia prawa wilasnosci na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza 1
rok. Wplacane zaliczki przez nabywcow z tytutu podpisanych umoéw, po zwolnieniu ich z rachunku
powierniczego ewidencjonowane sa w rozliczeniach migdzyokresowych przychodow. Wartos¢ wptaconych
zaliczek pozostaje na koncie zaliczek na dostawy do przeniesienia / rozliczenia z tego tytulu przychodu na

podstawie przeniesienia wlasno$ci na nabywce.

II1. Opis zmian, ktore nastapily w okresie sprawozdawczym.

W minionym okresie sprawozdawczym nastapity niewielkie zmiany w strukturze wiasnosciowej kapitatu
podstawowego na poziomie udziatowcow wigkszo$ciowych, co jest wykazane ponizej

Kapital podstawowy
Akcjonariusz 31.12.2022r. 30.06.2023r. 31.07.2023r.
Wiadystaw Grochowski 2199 679,00 PLN 2351 258,00 PLN
Ryszard Grochowski 590 621,00 PLN 439 042,00 PLN
Elzbieta Osinska 28 300,00 PLN
Akcje wlasne 44 700,00 PLN




W minionym okresie sprawozdawczym nastgpity zmiany w radzie nadzorczej, przedstawia je ponizsza

tabela.

Sklad rady nadzorczej

31.12.2022r. 07.02.2023r. 09.02.2023r. 30.06.2023r.
Wojciech Grochowski Wojciech Grochowski Katarzyna Debinska Katarzyna Debinska
Grzegorz Radzikowski Katarzyna Debinska Piotr Grochowski Piotr Grochowski
Rafat Matuszczyk Piotr Grochowski Agnieszka Korbut Agnieszka Korbut
Katarzyna Debinska Agnieszka Korbut

Piotr Grochowski

IV. Przeglad informacji o dzialalnosci spélki

A. DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Spotka Arche rozpoczeta dziatalnos¢ deweloperska w roku 1991 od inwestycji mieszkaniowej w Warszawie.
W 30-letniej historii Spotki wybudowanych zostato okoto 6700 mieszkan i domow. Inwestycje mieszkaniowe
budowane sg przede wszystkim na rynku Aglomeracji Warszawskiej oraz w Lodzi. Spoétka poprzez
prowadzong dziatalno$¢ budowlang rewitalizuje obiekty zabytkowe, czesto przemystowe lub o znaczeniu
historycznym, ktérym nadawane sg nowe funkcje hotelowe, spoteczne, ustugowe, integracyjne i kulturalne dla
lokalnych spotecznos$ci. Dziatalnos¢ ta prowadzona jest przez spotke na terenie calej Polski, w minionym
roku w Lodzi.

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej Spotka wystepuje w roli inwestora i generalnego
wykonawcy organizujac caly proces projektowy i budowlany zlecajac prace budowalne podwykonawcom
specjalizujacym si¢ w konkretnych pracach budowlanych. W strukturze spotki wystepuja tez architekci wnetrz
pracujacy nad wystrojem rewitalizowanych obiektow w Scistej wspotpracy z konserwatorami zabytkow.
Projekty zrealizowane obejmujg kilka segmentéw rynkowych - od funkcjonalnych mieszkan, przez

przestronne apartamenty i lofty az po domy dwulokalowe i segmenty mieszkalne.

Zakonczone projekty

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty

budowlane i uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w roku bilansowym

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali (szt.)

Ozaré6w Mazowiecki 30

Powierzchnia lokali (m?)
2107,21

Kaminskiego - budynek H




Lokale sprzedane w ciagu okresu

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali dla ktorych

spotka podpisata z klientami przedwstepng umowe sprzedazy) w roku bilansowym

Lokale Lokale Lokale
Nazwa projektu Lokalizacja sprzedane sprzedane w | dostepne na | RAZEM
do B
31.12.2022 okresie 30.06.2023.
LOKALE MIESZKALNE

Zigby IV Warszawa 93 0 3 96
Villa Imielin Warszawa 12 4 0 16
Osiedle Polnych Kwiatow ABC Ozaréw Maz. 128 1 5 134
Osiedle Polnych Kwiatow DE Ozaréw Maz 98 3 0 101
Osiedle Polnych Kwiatow FG Ozarow Maz 17 27 55 99
Osiedle Polnych Kwiatow H Ozarow Maz 27 1 2 30
Matejki Lodz 312 10 0 322
Kilinskiego Lodz 136 7 146
Bystawska I - domy Warszawa 14 4 2 20
Bystawska II - domy Warszawa 1 0 27 28
Tobaco II Lodz 23 46 85 154
Willa Kasprowicza Wroctaw 0 0 24 24
Pozostate 1 3 6 10

862 102 216 1180

LOKALE HOTELOWE

Arche Hotel Poloneza H2-H4 Warszawa 100 85 61 246
Arche Dwor Uphagena Gdansk Gdansk 213 12 23 248
Arche Hotel Pita Pita 73 0 194 267
Arche Klasztor Wroctaw Wroctaw 50 5 28 83
Arche Hotel Lublin Lublin 65 5 62 132
Lochow domki Lochow 55 125 180
Arche Fabryka Samolotow Mielno H6 Mielno 24 5 86 115
Arche Sanatorium Milicyjne Nalgczow Natgczow 82 28 198 308
ﬁzﬁigﬁzléggggzl;;dotmsko (sprzedano Gdafisk
Arche Sanatorium Metalowiec Muszyna Ztockie 27 3 331 361
Pozostate 11 3 2 16

700 146 1110 1956

W okresie sprawozdawczym spotka sprzedata tacznie 248 lokali w tym 102 lokale mieszkalne i 146 lokali

hotelowych. Na dzien bilansowy w ofercie znajdowato si¢ 1 362 lokale w tym 312 lokali mieszkalnych i

1 050 lokali hotelowych.




Projekty w realizacji na dzien sprawozdawczy

Nazwa projektu Termin Liczba PUM Sprzedaz Srednia cena Marza brutto
ukoncze lokali ) na netto/m?> na sprzedazy w
m
nia 30.06.2023 mlin zl.
budowy
Wroctaw condohotel - Klasztor 4Q2023 83 2 138,23 61% 15900 6,1
Mielno  condohotel —  Fabryka 3Q2023 115 4 667,76 29% 15100 244
samolotow
Nateczow condohotel 4Q2023 308 8421,00 34% 13 100 33,8
Bystawska Warszawa 3Q2023 20 4 229,86 87% 8200 6,8
Bystawska Il Warszawa 3Q2024 28 5 587,00 3% 10 100 23,0
Kaminskiego bud. F,G Ozaréow | 4Q2023 99 4 975,47 37% 9 600 17,8
Mazowiecki
Naroznik £.6dz 4Q2023 154 912542 30% 9200 44,0
Muszyna 1Q2026 361 9 763,60 8% 15 000 8,3

B. DZIALALNOSC HOTELOWA

Spotka jest wlascicielem i zarzadzajacym dynamicznie rozwijajacej si¢ Kolekcji Hoteli Arche. W jej sktad
wchodzg hotele miejskie, rewitalizowane hotele historyczne i hotele w zaadoptowanych budynkach
zabytkowych wykorzystywanych w przesztosci jako budynki produkcyjne. Do Kolekcji Arche nalezy obecnie
16 hoteli , obiekt Arche Residence £.0dz oraz Sie¢ Hoteli Rozproszonych —,, Arche Siedlisko” zlokalizowana
w Ujnach, Celinach, Typinie, Hopkie, Pitce, Rogaczach, Augustynce, Gorodczynie i Gotubowszczyznie.
Obecnie spotka zarzadza 3 447 pokojami i 150 sztukami ecoboxdéw. Hotele istniejace i powstajace ciagle si¢
zmieniaja. Pojawiajg si¢ wlasne marki: Krainy Polskie, Kraina Zdrowia, Arche Podroze oraz Arche Spizarnia.
Oproécz tradycyjnej dziatalnosci hotelarskiej i organizacji konferencji oraz imprez okoliczno$ciowych, petnia
tez rolg centr kultury poprzez organizowane koncerty, warsztaty, szkolenia i wystawy wraz markami Arche
Ksiegarnia i Arche Muzeum Skraj Kultur oraz oddzialami Fundacji Leny Grochowskiej, zatrudniajacej

niepelnosprawnych artystow.

Hotele nalezace do spélki na dzien bilansowy

SYSTEM ARCHE jest zupelnie nowa, stworzong przez spolke formg funkcjonowania z jednej strony
inwestycji w pokoje i apartamenty hotelowe, z drugiej dziatania hoteli, ktére buduje, sprzedaje i zarzadza nimi
Arche SA. Model zarzadzania w SYSTEMIE ARCHE opiera si¢ na transparentnym rozliczaniu wynikow
obiektow, gdzie nabywca pokoju hotelowego czerpie zyski z jego najmu oraz z catej powierzchni pracujacej
w hotelu (4j. restauracji, sal konferencyjnych i spa) proporcjonalnie do wielkosci posiadanych lokali. Spotka

dazy do sprzedazy inwestorom wszystkich pokoi hotelowych i pozostawienia na rzeczowych aktywach
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trwalych lokali peligcych funkcje dodatkowe (administracyjne, konferencyjne, gastronomiczne). SYSTEM
ARCHE to réwniez filozofia biznesowa oparta na zestawie zasad etycznych, moralnych i biznesowych.
Rzetelnosci, otwartosci i profesjonalizmu, bez komercyjnej agresywnosci ale dziataniach skierowanych na
dobre relacje z inwestorami, klientami, pracownikami i go$¢mi.

Ponizsza tabela przedstawia obiekty hotelowe nalezace do Spotki oraz zarzadzane przez Spotke w formule

SYSTEMU ARCHE.

Lp. Hotel Liczba Charakterystyka
pokoi
HOTELE / OBIEKTY 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, L.6dz 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 Dwor Uphagena Gdansk 267 SYSTEM ARCHE
15. Arche Hotel Pita 117 SYSTEM ARCHE
16. Arche Hotel Wroctaw 261 SYSTEM ARCHE
17. Arche Residence £6dz 223 SYSTEM ARCHE
18. Sie¢ hoteli rozporoszonych ,,Arche Siedlisko” 150 Ecoboxy
3597
HOTELE W BUDOWIE
1. Arche Sanatorium Milicyjne Nalgczow 308 SYSTEM ARCHE
2. Arche Fabryka Samolotow Mielno (bud. H6) 115 SYSTEM ARCHE
3. Arche Klasztor Wroctaw 83 SYSTEM ARCHE
4. Arche Sanatorium Metalowiec Muszyna 361 SYSTEM ARCHE
867




C. DZIALALNOSC PRODUKCYJNA

W minionym okresie sprawozdawczym hala produkcyjna w Siedlcach dziatajaca pod marka ,,Arche
Prefabrykacja”, produkowala konstrukcje i elementy stalowe na zamowienia klientow zewng¢trznych oraz na
potrzeby inwestycji deweloperskich prowadzonych przez spotke. Swiadczone byly rowniez ushugi w zakresie
$rutowania i malowania stali. W ,,Arche Meblarni” produkowano meble glownie na potrzeby nowych
inwestycji spotki Arche.

Spotka Arche SA wykorzystujac mozliwosci hali produkcyjnej w Siedlcach jest réwniez generalnym

wykonawca ,,Ekofarmy” na zlecenie fundacji Leny Grochowskie;j.

V. Analiza ekonomiczna

Przedmiotem analizy ekonomiczno-finansowej sa wybrane dane finansowe zawierajgce podstawowg

pozycj¢ sprawozdania finansowego za rok obrachunkowy 2022,

1. Struktura i dynamika bilansu
Stan na Stan na
30.06.2023r. Struktura 30.06.2022r. Struktura | Dynamika
AKTYWA (%) (%) (%)
(zh) (z)
A Aktywa trwale 441 066 372,54 | 43,51% 449 572 198,53 50,11% 98,11%
1 Warto$ci niematerialne i prawne 246 177,24 0,02% 413 368,12 0,05% 59,55%
II Rzeczowe aktywa trwate 423 482 227,80 41,77% 437 521 743,55 48,77% 96,79%
11 Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
v Inwestycje dlugoterminowe 15937 985,50 1,57% 9331 985,50 1,04% | 170,79%
\% Dhugoterminowe rozliczenia 1399 982,00 0,14% 2305 101,36 026%|  60,73%
miedzyokresowe
B Aktywa obrotowe 572709 733,45 | 56,49% 437 163 380,94 48,73% | 131,01%
I Zapasy 505 629 139,01 49,88% 383 007 104,49 42,69% 132,02%
II Naleznosci krotkoterminowe 43 033 767,31 4,24% 20610 302,18 2,30% 208,80%
111 Inwestycje krotkoterminowe 18 496 652,55 1,82% 28976 957,19 3,23% 63,83%
Krotkoterminowe rozliczenia
v . 5550 174,58 0,55% 4569 017,08 0,51% 121,47%
miedzyokresowe
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C | Nalezne wptaty na kapital podstawowy 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
D Udziaty (akcje) wlasne 0,00 0,00% 10 458 383,50 1,16% 0,00%
Suma aktywoéw 1013 776 105,99 100% 897 193 962,97 100% | 112,99%

Bilans sporzadzony na dzien 30.06.2023 r. wykazuje sume¢ bilansowag 1013 776 105,99 zt , ktora w

poréwnaniu do analogicznego okresu w 2022r. wzrosta o 116 582 143,02 zt , tj. 0 12,99%.

Aktywa trwate w strukturze majatku Spotki ogétem stanowia 43,51% 1 zmniejszyly si¢ o 6,6% w stosunku do

analogicznego okresu roku poprzedniego poprzez odpisy amortyzacyjne.

Wsrod aktywow obrotowych, ktore stanowig 56,49 % sumy bilansowej dominujacy udzial w strukturze

zajmujg zapasy, ktore obejmujg glownie produkcje w toku, czyli bank ziemi i nakfady poniesione na

inwestycje trwajace oraz wyroby gotowe.

Produkty w toku na dzien 30.06.2023 r. w kwocie 376 740 927,97 zt stanowig m.in.:

- wieloetapowa inwestycja w Ozarowie Mazowieckim — 21 845 336,21 zt

- budynek hotelowy we Wroctawiu przy ul. Kasprowicza — 24 354 591,32 zi,

- budynek mieszkalny w f.odzi przy ul. Kopernika — 35 235 639,92 zt,
- budynek hotelowy w Naleczowie — 43 391 789,06 zt,
- domki mieszkalne w Lochowie — 2 970 646,35 z,

- budynek hotelowy w Drohiczynie - 2 202 847,97 zi,

- domy szeregowe w Warszawie przy ul. Bystawskiej — 38 201 391,11 zl,
- budynek hotelowy w Poznaniu — 4 000 764,15 zt,

- domy szeregowe w Warszawie przy ul. Plasy — 16 805 588,74 zt,

- budynek mieszkalny i hotelowy w Mielnie — 53 345 081,91 4,
- budynek hotelowy w Muszynie — 6 170 369,39 zi,
- grunt w Biatymstoku (hotel) — 3 843 057,36 zi,

- grunt w Krakowie (hotel) — 2 091 344,00 zt,

- grunt w Ozarowie Mazowieckim przy ul. Kaminskiego (budownictwo mieszkaniowe) — 6 500 034,00 zi,

- grunt w Ozarowie Mazowieckim przy ul. Zeromskiego (budownictwo mieszkaniowe) — 11 383 412,19 zt,

- grunt w Otwocku przy ul. Samorzadowej — 4 591 620,33 zi

- grunt w Otwocku przy ul. Kraszewskiego — 2 959 756,68 zt

- grunt wraz z budynkiem w Bytomiu — 7 633 508,53 z1,

- grunty w Konstancinie Jeziornej — 80 678 209,31 zt,
- grunt w Krzesku (hotel) — 997 380,35 zi,

- produkcja w toku w hali produkcyjnej w Siedlcach — 7 538 559,09 zt.
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Wyroby gotowe na dzien 30.06.2023r. w kwocie: 103 009 900,99 zl. tworza m.in.:

- lokale mieszkalne przy ul. Grochowskiego w Piasecznie — 275 988,19 zi,

- lokale ustugowe przy ul. Pileckiego w Warszawie — 1 949 167,07 zi,

- lokale mieszkalne przy ul. Zigby w Warszawie — 3 084 453,63 z1,

- lokale mieszkalne przy ul. Kopernika w Lodzi — 259 330,45 zt,

- lokale mieszkalne przy ul. Vogla w Warszawie — 546 526,58 zt,

- lokale mieszkalne przy ul. Belgradzkiej w Warszawie — 291 748,03 zi,

- lokale ustugowe 1 hotelowe przy ul. Poloneza W Warszawie — 16 768 045,90 zt,
- lokale mieszkalne przy ul. Matejki w Lodzi — 291 067,88 zi,

- lokale hotelowe przy ul. Geologicznej w Warszawie — 1 520 162,78 zt,

- lokale hotelowe przy ul. Zamojskiego w Lublinie — 10 689 397,18 4,

- lokale mieszkalne przy ul. Bocianiej w Warszawie — 1 272 555,54 zi,

- domki w Lochowie -20419 028,28 z1,

- lokale mieszkalne w Ozarowie Mazowieckim — 4 278 448,88 z1,

- lokale mieszkalne przy ul. Kilinskiego w Lodzi — 3 245 070,02 zi,

- lokale hotelowe w Pile — 28 738 843,74 zi,
- lokale hotelowe w Gdansku — 8 698 511,04 zt.

- produkty gotowe boxy — 443 589,36 zt
- produkty gotowe meble — 236 966,44 zi

Stan na Stan na .
PASYWA 30.06.2023r. Struktura 30.06.2022r. Struktura Dynamika

(%) (%) (%)

(zh) (zh)
A Kapital (fundusz) wlasny 579 607 345,83 57,17% 537 968 349,64 59,96% | 107,74%
I Kapitat (fundusz) podstawowy 2 982 300,00 0,29% 2 982 300,00 0,33% | 100,00%
11 Kapitat (fundusz) zapasowy 538 281 565,76 53,10% 487 712 686,89 54,36% 110,37%
I Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
v Pozostate kapitaly (fundusze) 17 000 000,00 1,68% 0,00 0,00% 0,00%
reZerwowe
A% Zysk (strata) z lat ubiegltych 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
VI Zysk (strata) netto 21343 480,07 2,11% 47273 362,75 5,27% 45,15%
B Zobowiazania i rezerwy na 434168760,16 | 42,83% | 359 231613,33 40,04% | 120,86%
zobowiazania

1 Rezerwy na zobowigzania 2 853 781,29 0,28% 6842 672,36 0,76% 41,71%
11 Zobowigzania dlugoterminowe 186 420 700,90 18,39% 132 929 626,36 14,82% 140,24%
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111 Zobowigzania krétkoterminowe 244 746 611,97 24,14% 219459 314,61 24,46% 111,52%
v Rozliczenia migdzyokresowe 147 666,00 0,01% 0,00 0,00% 0,00%
Suma pasywoéw 1013 776 105,99 100% 897 199 962,97 100% | 112,99%

Kapitaty wlasne w strukturze zrodel finansowania majatku Spotki stanowiag 57,17%. Kapitaty wiasne w
stosunku do analogicznego okresu roku ubieglego wzrosty o 7,74 % tj. o kwote 41 638 996,19 zt i jest to zysk
netto za 2022r przeniesiony na kapitat zapasowy oraz za okres 01-06.2023 r.

Uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy zostal utworzony kapitatl rezerwowy z
przeznaczeniem na realizacj¢ celu polegajacego na nabywaniu akcji wiasnych.

Obce zrodia finansowania tj. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 42,83% catoSci pasywow.
Wazrosty one w stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego o 20,86 % tj. o kwote 74 937 146,83 zt.
Zobowigzania dlugoterminowe zwickszyly si¢ o 30,30% glownie ze wzgledu na kredyt nieodnawialny w
wysokosci 50 mln zt na finansowanie biezacej dziatalnosci, zobowigzania krétkoterminowe wzrosty o

o 11,52 % gloéwnie ze wzgledu na zobowigzanie wynikajace z zakupu nieruchomosci w Konstancinie

Jeziornie w 2023r.

2. Rachunek zyskow i strat

W okresie 01.01.2023-30.06.2023 spotka wykazuje zysk netto na poziomie 21 343 480,07 zi. Spotka
wykazuje przychody ze sprzedazy w chwili podpisania aktu notarialnego przenoszacego wlasnos$c lokali wg.
ceny sprzedazy. Wynik w dziatalnoSci deweloperskiej uksztaltowany zostat gtownie przez sprzedaz lokali w
budynkach przy ul. Poloneza H2-H4 (hotel), przy ul. Kaminskiego budynek H w Ozarowie Mazowieckim
(mieszkania), przy ul. Matejki w Lodzi (mieszkania), w Gdansku (hotel), przy ul. Bocianiej w Warszawie

(mieszkania). Ebitda na dzien 30.06.2023 wynosi 48,3 mln zt a jej wskaznik jest na poziomie 4,33.

Szczegotowe informacje o kosztach i przychodach przedstawia ponizsza tabela:

Udzial w - q
. Udzial w sumie
Stan na sumie Stan na rzvehodéw i .
30.06.2023r. | przychodéwi | 30.06.2023r. | PrAYeno Dynamika
zyskow zyskow (%)
Rachunek zyskéw i strat (zh (%) (zh (%)
A Przychody netto ze sprzedazy 324177 989,27 95,40% | 238 498 977,38 70,19% 135,92%
B Koszty dziatalno$ci operacyjnej 291 331 774,87 85,73% | 180510 662,99 53,12% 161,39%
C Zysk (strata) ze sprzedazy 32 846 214,40 9,67% 57988 314,39 17,07% 56,64%
D Pozostate przychody operacyjne 15 576 605,24 4,58% 974 873,31 0,29% 1597,81%
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E Pozostate koszty operacyjnej 12 844 209,42 3,78% 3133914,14 0,92% 409,85%
F Zysk z dzialalnosci operacyjnej 35578 610,22 10,47% 55 829 273,56 16,43% 63,73%
G Przychody finansowe 53424,71 0,02% 184 081,88 0,05% 29,02%
H Koszty finansowe 9 543 646,86 2,81% 5296 088,69 1,56% 180,20%
| Zysk (strata) brutto 26 088 388,07 7,68% 50 717 266,75 14,93% 51,44%

J Podatek dochodowy - czg$¢ biezaca 4 744 908,00 1,40% 3443 904,00 1,01% 137,78%

Czg$¢ odroczona 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%

K | Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
L Zysk (strata) netto 21 343 480,07 6,28% 47 273 362,75 13,91% 45,15%
M Razem przychody 339808 019,22 100,00% | 239 657 932,57 70,53% 141,79%
N Razem koszty 313719 631,15 92,32% | 188 940 665,82 60,23% 166,04%

Przychody ze sprzedazy i zrbwnane z nimi ogétem za 2022 r. wynoszg 525 456 540,04 zt i zwigkszyly si¢ w

stosunku do przychodow ubieglorocznych o 38,98%.

Tos€ 046
lokali |}/ 1 ali po
Przychody ze sprzedazy wyniosly 324 177 989.27 z1 100% po akciele)
akcie w (%)
(szt.) °
w tym:
1. Przychody ze sprzedazy wybudowanych lokali, w 62 303 633,47 19.22%
tym:
- przychpdy ze sprzedazy lokali przy ul. Zigby w 401 347.41 88| 91.67%
Warszawie
- przychody. ze sprzedazy lokali przy ul. Poloneza H2-H4 27 229 992,49 150|  64.63%
w Warszawie
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Matejki w Lodzi 4961 266,30 321 99,69%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Bocianiej w 3 885 698.05 151 93.75%
Warszawie ’ e
- przychody ze sprzedazy lokali w Ozarowie 655 314,81 129 96,27%
Mazowieckim bud. ABC
- przychody ze sprzedazy lokali w Ozarowie 1204 449.08 1001 99.00%
Mazowieckim bud. DE ' '
- przychody ze sprzedazy lokali w Ozarowie 14 872 759.09 23| 76.67%
Mazowieckim bud. H ' '
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- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Kilinskiego w 952 109.27 136]  93.15%
Lodzi

- przychody ze sprzedazy lokali w hotelu w Gdansku 4130 231,47 214 86,29%
- przychqdy ze sprzedazy pozostatych lokali w innych 4010 465,50

lokalizacjach

2. Przychody z ustug §wiadczonych przez hotele 146 896 477,72 45,31% X X
3. Ushugi wynajmu i pozostate 4 822 932,34 1,49% X X
4. Prefabrykacja (boksy) 2 914 392,21 0,90%

5. Sprzedaz towarow, w tym: 6 056 502,27 1,87% X X
- sprzedaz mebli 1 839 538,62 X X
- sprzedaz na stacji paliw 3722 405,93 X X
6. Zmiana stanu produktéw 89 129 576,60 27,49% X X
7. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby 12 054 474,66 3,72% X X

Koszty dziatalnosci operacyjnej wedtug rachunkow zyskow i strat wynosza 291 331 774,87 zt.

Najwigksza pozycja kosztow sg koszty zuzycia materialow i1 energii i wynosza 40,06 % ogdtem kosztow
rodzajowych. Ponadto znaczaca pozycja kosztow sag koszty ustug obcych, a ich udzial w kosztach wynosi
37,65 %.

Pozostate przychody operacyjne to przede wszystkim przychody ze sprzedazy nieruchomosci otrzymane
odszkodowania i kary, rozwigzanie rezerw i odpisow.

Przychody finansowe to uzyskane odsetki od depozytéw overnight i rachunkow bankowych oraz od
kontrahentow za nieterminowe ptatnosci.

Koszty finansowe to odsetki od kredytow i obligacji, odsetki od leasingdéw oraz odpis na akcje Inspiration

Point SA.

3. Informacja o kredytach, obligacjach i gwarancjach

W zwigzku z faktem, Ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitatochtonna rola sektora finansowego oraz jego
zdolnosci 1 gotowos¢ kredytowania sg kluczowe dla Spolki, ktora opiera si¢ na finansowaniu zewnetrznym,
nie tylko w momencie zakupu dzialki. ale takze w trakcie kolejnych etapow inwestycji, w tym takze podczas
etapu budowy. Spotka finansuje projekty gléwnie $rodkami pochodzacymi z kredytow bankowych oraz z
emisji obligacji. Ponadto dostepnos$¢ finansowania zewnetrznego jest kluczowa dla ksztalttowania popytu na
mieszkania, gdyz wigkszos$¢ klientdw finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytow hipotecznych.

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wptaty nabywcow lokali dokonywane sg na odpowiedni rachunek

powierniczy, z ktorego srodki mogg by¢ przekazywane deweloperowi badZz po ukonczeniu inwestycji i
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sprzedazy lokalu, badz na cele zwigzane z inwestycja w trakcie jej realizacji, po zakonczeniu okreslonych

etapow. Sytuacja ta powoduje konieczno$¢ zaangazowania wlasnych srodkéw w znaczacej wielkos$ci na etapie

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

Alternatywa, ktora dostrzega Spotka jest budowa hoteli i sprzedaz apartamentéw hotelowych, ktora nie

podlega zapisom Ustawy Deweloperskie;j.

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

. Przyznana kwota Saldo na 30.06.2023 . q
Bank finansujacy (mln. 21) (min. 1) Termin splaty Cel finansowania
kredyt inwestycyjny
PKO BP 13,8 4,1 do 31.12.2027 Hotel Tobaco (Lod2)
Alior Bank 25 do019.00.2024 | Kredytw rachunku
biezacym
. kredyt inwestycyjny
Alior Bank 31,6 14,2 do 31.12.2027 Hotel Janéw Podlaski
Alior Bank 412 25,1 do15.01.2029 | Kredytinwestycyjny
Lochow
Alior Bank 5 3,8 do 15.12.2027 kredyt inwestycyjny
Nalgczow
Alior Bank 8,5 6.4 do15.122027 | Kredytinwestycyjny
Mielno
Alior Bank 50 472 do 15.02.2020 | Kredytnicodnawialny -
Znin
. Kredyt nieodnawialny
Alior Bank 20 15,9 do 15.12.2027 LKW
Alior Bank 15 12 do 16.10.2025 wykup obligacji seii E
PekaO S.A. 10 5.5 do 30.09.2023 kredyt w rachunku
biezacym
PekaO S.A. 5.4 4,0 do 31.05.2028 kredyt inwestycyjny
Hala Siedlce
RAZEM
KREDYTY 225,50 138,20
Obligacje serii F 0 0 sptacono
. . biezaca dziatalnos¢
Obligacje serii G 15,7 15,7 do 24.11.2023 )
operacyjna
Obligacie serii H 20 20 do 18.11.2024 refinansowanie
obligacji serii D
Obligacie serii I 20 20 do 22.07.2025 refinansowanic
obligacji serii E
Obligacje serii J 12 12 d027.102025 | refinansowanic
obligacji serii E
RAZEM
OBLIGACJE ekl 67,70
SUMA 293,20 205,90

Dhug netto Spotki na dzien 30.06.2023 r. wyniost 209,7 min., wskaznik zadluzenie netto/kapital wlasny na

dzien 30.06.2023. wynidst 0,36 wobec 0,30 na koniec 2022 r.
Struktura wyszczegdlnionego zadluzenia w 83 % ma charakter dlugoterminowy, gdyz sg to kredyty
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inwestycyjne obstugiwane z dochodu generowanego przez obiekty hotelowe lub z dochodu generowanego z
dziatalnosci deweloperskiej, natomiast obligacje do sptaty w roku 2023 wynosza 15,7 mln zt.

4. Podstawowe wskazniki ekonomiczne

Wskaznik Wskaznik Zmiana
Nazwa wskaznika Wyliczenie na na wskaznika
30.06.2023r. | 30.06.2022r.
§¢ zysk netto
| | RentownoCnetto Y 6,58% 19,82% -13.24%
sprzedazy przychody ze sprzedazy
Rentownos¢ zysk (strata) ze sprzedazy
2 podstawowe;j ; 10,13% 24,31% -14,18%
dziatalnosci operacyjnej przychody ze sprzedazy
. zysk netto
3 | Rentownos$¢ majatku % 2,11% 5,27% -3,16%
aktywa ogotem
5¢ Zapasy x 365
4 Szybkos¢ obrotu pasy , 569,30% 586,16% -16,86%
Zapasow przychody ze sprzedazy
5¢ Nalezn.z tyt. dostaw i ushug x365
5 Szybkos¢ obrotu Y £ 36,91% 27,79% 9,12%
naleznosci przychody ze sprzedazy
Sliwosé Zob.z tyt. dostaw i ustug x365
6 Mozliwosc splaty Y £ 99,17% 69,08% 30,09%
zobowigzan przychody ze sprzedazy

VI. Opis podstawowych zagrozen i ryzvk

Wyzwaniem, ktore stoi przed spotka jest pozyskanie finansowania zewngtrznego na ukonczenie

ambitnych inwestycji, ktore sa planowane w najblizszych latach, przy dynamicznie zmieniajacych si¢
warunkach rynkowych.
Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wigc 1 sytuacja finansowa Spoétki zalezy od wydarzen o
zasiegu globalnym oraz ich skutkow dla polskiej gospodarki. Najbardziej istotne czynniki makroekonomiczne
to stopa wzrostu gospodarczego Polski, poziom stop procentowych w Polsce, wyniki bankéw oraz ich
zdolno$¢ do zapewnienia finansowania deweloperom i ich klientom, jak réwniez mozliwosci pozostatych
instytucji finansowych do inwestycji w obligacje korporacyjne oraz rosnace ceny materiatdow i surowcow.

Po trudnym czasie pandemi koronawirusa covid-19 nadeszly trudne czasy zwigzane z rosyjska agresja
na Ukraing w dniu 24.02.2022r. Zwigzana z nig skala dziatan (sankcji i pomocy) podejmowanych przez
spoteczno$¢ miedzynarodows, to sytuacja nadzwyczajna, ktérej konsekwencje sa przewidywalne tylko
w niewielkiej czesci. Konflikt w Ukrainie moze przektadac si¢ na sytuacje majgtkowa, finansowa i wynik
finansowy jednostek gospodarczych nie tylko w perspektywie kolejnych okreséw sprawozdawczych, ale takze
moze mie¢ wptyw na obecng na sytuacj¢ finansowa wielu firm. Poniewaz spotka dziala w branzy budowlane;j,
do niedawna zatrudniajgcej znaczng ilo$¢ pracownikéw budowalnych pochodzenia ukrainskiego odnotowany
zostal odptyw okoto 20% pracownikow z Ukrainy zatrudnianych przez podwykonawcow, ktorzy wrocili
broni¢ swojego kraju. Jednak w ocenie spotki z tego powodu nie ma zagrozenia zaprzestania prowadzonych
inwestycji. Wigksze ryzyko jakie odnotowuje spotka jest zwigzane ze wzrostem cen i dostgpno$cia materiatow
budowlanych, zwlaszcza stali i ropy naftowej oraz rosngcg inflacjg i podnoszeniem stop procentowych a przez

to kosztow finansowania dtuznego, ktore jest niezbedne dla spotki.
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Wieloletnia wspolpraca z dostawcami oraz do§wiadczona kadra zajmujaca si¢ zaopatrzeniem to potencjat na
bardzo szybkie reagowanie na trudnosci z pozyskiwaniem materialtdw budowlanych. Bedac inwestorem i
generalnym wykonawca spotka moze pozwoli¢ sobie na szybka korekte rozwigzan materialowych bez
obnizania standardu realizowanego projektu. Trudno jest obecnie oceni¢ skale problemow w przysztosci
jednak ryzyko ograniczane jest przez poszukiwanie alternatywnych materiatlow od lokalnych dostawcow oraz
wlasny zaklad prefabrykacji, ktory jest w stanie zabezpieczy¢ kluczowe elementy do realizacji projektow
deweloperskich.

Druga branza w ktérej dziata spotka tj. dziatalnos¢ hotelarska poprzez konflikt wojenny odnotowata
wzrost przychodéw. Fala uchodzcow ktorzy pojawili si¢ w Polsce i ogromny popyt na ustugi noclegowe i
gastronomiczne sprawil, ze w tej branzy znaczaco poprawita si¢ sytuacja finansowa. Jednak istnieje ryzyko iz
w nadchodzacym sezonie turystycznym nie pojawig si¢ turySci z zagranicy a tym samym baza noclegowa w
Polsce nie odnotuje duzego oblozenia, co bedzie mialo rowniez negatywny wplyw na przychody hoteli
nalezagcych do spotki Arche. Branza hotelowa nie odnotowata odptywu pracownikéw pochodzenia
ukrainskiego a wrecz przeciwnie pojawity si¢ nowe osoby chetne do pracy w hotelarstwie 1 gastronomii.
Wszystkie przyszite niekorzystne zmiany moga doprowadzily do spadku popytu na nowe mieszkania oraz
ustugi hotelarskie, a takze do galopujacego wzrostu kosztow obstugi zadtuzenia, co w efekcie w przysztosci
moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowg Spotki.
Takie warunki stanowig istotny czynnik ryzyka zaréwno dla Spoiki jak i dla innych deweloperow, poniewaz
proces realizacji inwestycji (obejmujacy etapy, takie jak zakup gruntdow, przygotowanie terenu do robot
budowlanych, proces budowy, a takze sprzedaz) od jego rozpoczecia do chwili zakonczenia moze trwac¢ nawet
kilka lat. Wazne jest, aby zrozumie¢, ze podejmowane decyzje musza uwzglednia¢ stosunkowo dhugi horyzont
czasowy dla kazdej inwestycji, jak rowniez znaczgce wahania cen gruntow, poziomu kosztoéw budowy i cen
sprzedazy mieszkan w trakcie trwania projektow, ktore to czynniki mogg wywrze¢ znaczacy wplyw na
rentownos$¢ Spokki i jej potrzeby finansowe.
Rozw6j budownictwa hamowany jest przede wszystkim brakiem terendw z opracowanymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Istotny wplyw na poziom sprzedazy i pozyskiwanie nowych inwestorow
ma zaostrzona polityka udzielania przez banki kredytow na cele mieszkaniowe, a w czasie pandemii i okresu
wojny wrgcz wstrzymanie wszelkiego kredytowania. Hamuje to inwestorow w rozpoczynaniu nowych
inwestycji.
Obserwowany jest ciggly wzrost cen gruntow co niekorzystnie wptywa na rentownos¢ inwestycji. Spotka ma
jednak zgromadzony bank ziemi co w przysztych latach pozwoli prowadzi¢ dzialalno$¢ na podobnym
poziomie.
Poprzez dziatanie na rynku bardzo konkurencyjnym spolka narazona jest na wiele ryzyk dlatego rynek
wymaga od firmy Arche stalego poprawiania swojej oferty, zarowno pod wzgledem cenowym jak i
asortymentowym. Firma nie ma bezposredniego wptywu na dziatania przedsi¢gbiorcow konkurencyjnych, lecz
dzigki swej przemyslanej strategii i elastycznemu reagowaniu na dziatania konkurencji jest w stanie z nimi

skutecznie rywalizowac¢ i uzyskiwaé nad nimi przewage.
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Dziatania firmy, ktére w wyniku zlej oceny otoczenia, badz nieumiejetnego dostosowania si¢ do zmiennych
warunkow tego otoczenia okaza si¢ nietrafne, mogg miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowo —

majatkowg oraz wyniki firmy.

W zakresie ryzyka specyficznego dla sektora, w ktorym Spotka prowadzi swoja dziatalno$¢ najbardziej istotne
obszary niepewnosci to:

- ryzyko zwigzane z koniunkturg makroekonomiczna,

- ryzyko zwigzane z pandemig koronawirusa covid-19,

- ryzyko zwigzane z otoczeniem rynkowym,

- ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotow,

- ryzyko braku odpowiedniego banku ziemi,

- ryzyko zwigzane z niestabilno$cig systemu prawnego, w tym podatkowego
- ryzyko administracyjno-budowalne,

- ryzyko zwigzane z sezonowoscig sprzedazy,

- ryzyko zmian dostepnosci finansowania zewngtrznego,

- ryzyko cen produktow i towarow,

- ryzyko kredytowe,

- ryzyko zwigzane z ptynnoscia,

- ryzyko zwigzane z celami strategicznymi,

- ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich,

- ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy,

- ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu sprzedazy mieszkan,

- ryzyko zwigzane z ochrong srodowiska,

- ryzyko kryzysu finansowego,

- ryzyka zwigzane z wojng na Ukrainie.

Zarzad firmy w celu ograniczenia ryzyk na biezgco analizuje czynniki, ktore mogg mie¢ niekorzystny wplyw
na wyniki oraz dziatalnos¢ firmy, a w razie potrzeby podejmuje niezbedne decyzje oraz dziatania stale dbajgc

o stabilng pozycje spoiki.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania trudno przewidzie¢ jak dlugo bedzie trwal konflikt
w Ukrainie, jednak w obecnej chwili mozna z calg stanowczoscig stwierdzi¢, ze armia ukrainska odnosi
sukcesy. Zakladajac, ze dalsze wsparcie militarne innych panstw nie pozwoli na dalszg eskalacje¢ konfliktu na
inne tereny, w tym Polske. Spotka nie widzi zagrozenia kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w przyszlym

okresie z uwzglednieniem zdarzen po dniu bilansowym.
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VII. Personel

Na dzien 30.06.2023r. w Spolce na umowe o prace zatrudnionych bylto 397 osob. Zatrudnienie w

poszczegblnych obiektach przedstawia si¢ nastgpujaco:

- 24 osoby pracujace w Hotelu Tobaco w Lodzi

- 29 0s6b pracujacych w Arche Hotelu w Czgstochowie

- 3 osoby pracujace w Koszarach w Gorze Kalwarii

- 41 o0s6b pracujacych w Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowym w Janowie Podlaskim.
- 9 0s6b pracujacych w Arche Hotelu w Lublinie

- 10 0s6b pracujacych w Arche Hotelu Krakowska w Warszawie

- 19 0s6b pracujacych w Hotelu Putawska Residence w Warszawie
- 11 0so6b pracujagcych w Arche Hotelu Poloneza w Warszawie

- 8 0s6b pracujacych w Arche Hotelu Siedlce

- 59 0s6b pracujacych w Patacu i Folwarku w Lochowie

- 3 osoby pracujace w Arche Hotelu Geologiczna w Warszawie

- 34 0s6b pracujacych w Arche Cukrownia Znin

- 6 0s0b pracujacych w Hotelu we Wroctawiu

- 9 0s6b pracujagcych w Hotelu w Pile

- 27 osoby pracujace w Dworze Uphagena w Gdansku

- 5 osoby pracujace w Arche Siedlisko

- 33 osoby pracujace w zaktadzie produkcyjnym w Siedlcach

- 2 osoby pracujgce w Arche Fabryka Samolotéw Mielno

- 65 0s6b zatrudnionych w ramach dziatalno$ci deweloperskiej i pozostate;j.

VIII. Dodatkowe informacije

1. Udzialy wlasne

W dniu 23 marca 2023r. spotka zawarla przedwstepna umowe sprzedazy akcji z akcjonariuszem
mniejszoSciowym na zakup 439 042 akcji za taczng cen¢ 22 min zt. Strony zobowigzaly si¢ do zawarcia
warunkowych umoéw sprzedazy akcji w nastepujgcych terminach: 3 min zt do 30.06.2023r, 3 min zt do
30.06.2024r, 3 mln zt do 30.06.2025r., 3 mln zt do 31.12.2025r., 10 min zt do 30.06.2026r.
Walne Zgromadzenie akcjonariuszy w dniu 25 maja 2023r. upowaznito zarzad spdtki do podejmowania
wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych w celu odptatnego nabycia akcji wlasnych w celu umorzenia lub
ich dalszej odsprzedazy. Nabycie akcji zostanie sfinansowane z kapitatu rezerwowego utworzonego na ten
cel poprzez przeniesienie wskazanych kwot z kapitatu zapasowego.
W ramach powyzszej umowy w dniu 29 czerwca 2023r. zostala zawarta warunkowa umowa sprzedazy akcji
z akcjonariuszem mniejszosciowym na odkup 59 868 szt. akcji pod warunkiem, ze Krajowy Osrodek
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Wsparcia Rolnictwa nie wykona prawa pierwokupu przyslugujacego mu na podstawie art. 3a ust 1 ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego. Spotka nabedzie w.w. akcje za taczng kwote 2 999 945,48 zI, wynagrodzenie w
wysokosci 2 999 945,48 zt. zostato wyplacone w dniu 29.06.2023r.

W dniu 23 marca 2023r. Wiladystaw Mieczystaw Grochowski nabyl 120 000 akcji od akcjonariusza

mniejszo$ciowego.

2. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spotka nie podejmuje dziatan w dziedzinie badan i rozwoju.

3. Inwestycje
Arche S.A. na dzien 30.06.2023 r. posiada nastepujgce udziaty i akcje:
- Arche Restauracje Sp. z 0.0. - udziat w kapitale wynosi 2 774 500,00 zt. tj. 99,09%,
- Arche Podréze Sp. z 0.0. - udziat w kapitale wynosi 100 000 zt. tj. 100,00%,
- Mtyn Szancera Sp. z 0.0. - udziat w kapitale wynosi 9 100 zt. tj. 91,00%,
- WG Inwestycje SA Alternatywna Spoétka Inwestycyjna spotka komandytowo-akcyjna — 99,10 % akcji —
akcje nieme bez prawa glosu. Planowana jest zmiana nazwy na Grochowski Inwestycje SA Alternatywna

Spotka Inwestycyjna spotka komandytowo-akcyjna.

4. Instrumenty finansowe
Arche S.A. finansuje projekty gtéwnie srodkami pochodzacymi z kredytoéw bankowych oraz z emisji
obligacji. Oprocentowanie kredytow bankowych i obligacji jest zmienne. Wzrost stop procentowych wptywa
na koszt pienigdza, a tym samym na wzrost kosztow finansowania projektow. Ryzyko zwigzane ze zmianami
stop procentowych dotyczy przede wszystkim diugoterminowych zobowigzan finansowych. Spotka zarzadza
kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o oprocentowaniu zmiennym. Oprocentowanie
zadluzenia oparte jest o wskazniki WIBOR. Spoétka gromadzi i analizuje biezgce informacje z rynku na temat

aktualnej i przysztej ekspozycji na ryzyko zmiany stop procentowych.

5. Dzialalno$¢ charytatywna
W ramach Grupy Arche dzialajg dwie Organizacje Pozytku Publicznego, ktore realizujg misje spoteczne:

Stowarzyszenie Wspolnota Arche oraz Fundacja Leny Grochowskie;.

Warszawa, dnia 31.07.2023 r.

Zarzad: Wladystaw Grochowski - Prezes Zarzadu
Grzegorz Radzikowski - Czlonek Zarzadu

21



