SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

ARCHE SP. Z 0.0.
ZA ROK OBROTOWY

01.01.2016 — 31.12.2016

I. Informacje o jednostce:

Nazwa: ARCHE SP.Z 0.0

Adres: ul. Putawska 361, 02-801 Warszawa

Forma prawna: spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia

Przedmiot dzialalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnoéci , wynikajacym z umowy i wpisu do wiasciwego rejestru jest:

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

41.20.A - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

55.10.Z - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania

56.10.Z - Restauracje i pozostate placéwki gastronomiczne

68.20.Z - Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami.

Skiad zarzadu
Wihadystaw Grochowski — Prezes Zarzadu

Pawet Grochowski — Cztonek Zarzadu

Kapital podstawowy

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

1. Wiadystawa Grochowskiego 2153 200,00 PLN
2. Ryszarda Grochowskiego 622 200,00 PLN
3. Fundacje Leny Grochowskiej 119 000,00 PLN
4. Macieja Osinskiego 105 600,00 PLN

Posiadane oddzialy i ich siedziby

Spotka nie posiada oddzielnie dziatajgcych oddziatéw, ktére rozliczatyby sie samodzielnie. Obecnie
sp&tka prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg w Warszawie, Piasecznie, todzi, Lublinie i Czestochowie.
Obiekty hotelowe zarzgdzane przez Arche sp. z 0.0. znajdujg sie w Warszawie — Hotel Putawska
Residence**, todzi — Hotel Tobaco***, Janowie Podlaskim — Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowe
Zamek Biskupi Janow Podlaski**** oraz zarzgdzane przez Spoétke lokale mieszkalne w Konstancinie
Jeziornie. W pierwszym kwartale 2017r. zostanie dopuszczony do uzytkowania nowy obiekt hotelowy w
Czestochowie***,



Il. Opis zmian, ktére nastapily w roku sprawozdawczym:

W minionym roku sprawozdawczym nie wystapity zadne zmiany dotyczace formy prawnej, struktury
wiasnosci kapitatu, zmian w grupie kapitatowej, zakresu dziatalnosci, skladu zarzgdu,

lll. Sytuacja jednostki na tle branzy i calej gospodarki.

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spotki, jest scisle
zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany w PKB, wysokos¢ stop procentowych,
bezrobocie, inflacja. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikéw
moga doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania oraz ustugi hotelarskie, a takze wzrostu
kosztow obstugi zadtuzenia, co w efekcie mogioby mie¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowg Spotki.
Polska gospodarka wcigz doswiadcza wielu dynamicznych zmian, co sprawia, ze moze byé bardziej
podatna na wahania rynku. Takie warunki stanowig istotny czynnik ryzyka zaréwno dla Spotki jak i dla
innych deweloperéw, poniewaz proces realizacji inwestycji (obejmujgcy etapy, takie jak gruntow,
przygotowanie terenu do robot budowlanych, proces budowy, a takze sprzedaz mieszkan) od jego
rozpoczecia do chwili zakonczenia moze trwa¢ nawet kilka lat. Wazne jest, aby zrozumieé, ze
podejmowane decyzje muszg uwzglednia¢ stosunkowo diugi horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak
réwniez znaczgce wahania cen gruntéw, poziomu kosztéw budowy i cen sprzedazy mieszkan a trakcie
trwania projektow, ktore to czynniki mogg wywrze¢ znaczacy wplyw na rentownos$é Spotki i jej potrzeby
finansowe.

IV.Sprzedaz i portfel zamowien.

Podstawowym Zzrodiem przychodéw sg przychody osiggane ze sprzedazy wybudowanych lokali
mieszkalnych i ustugowych wraz z pomieszczeniami pomocniczymi tj. schowkami oraz miejscami
parkingowymi zaréwno w hali garazowej jak i zewnetrznych, znajdujgcych sie w obrebie wybudowanych
budynkow. W 2016r. Spétka osiggnela przychody z tego typu dziatalnosci w kwocie 112 647 531,03 zi,
ktére w gtownej mierze sg wynikiem notarialnego przeniesienia wiasnosci lokali w budynkach
dopuszczonych do uzytkowania w 2016r. Sg to gtéwnie przychody ze sprzedazy lokali z budynku
mieszkalnego przy ul. Grochowskiego 11 w Piasecznie oraz budynku mieszkalnego z lokalami ustugowymi
w parterze przy ul. Belgradzkiej 3 w Warszawie.

Przychody z najmu i dzierzawy posiadanych lokali i miejsc parkingowych oraz ustug towarzyszgcych w
2016r. osiggnety kwote 22 882 073,05 zt a przychody z odsprzedazy kwote 1 628 091,14 zt.

Przychody ze swiadczonych przez Spotke ustug hotelarskich i ustug towarzyszacych $wiadczonym
ustugom hotelarskim w 2016r. uksztattowaly sie na poziomie 32 641 323,04 zt.

V. Produkcja

W 2016r w ramach dziatalnosci deweloperskiej prowadzone byly wymienione ponizej prace budowlane.

e Inwestycja przy ul. Belgradzkiej 3 na warszawskim Ursynowie, gdzie powstat nowoczesny, wielorodzinny
budynek, skfadajgcy sie z 219 lokali mieszkalnych, 10 lokali ustugowych na parterze oraz
trzykondygnacyjnej hali garazowej, usytuowany na zakupionym prawie uzytkowania wieczystego gruntu.
Budynek zostat dopuszczony do uzytkowania Decyzjg wydang przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla m. st. Warszawy wydana dnia 25.10.2016r.

e Inwestycje przy ul. Grochowskiego 11 i 13 w Piasecznie, w trakcie budowy byly dwa budynki mieszkalne
budowane na gruncie wiasnym:

- budynek G zawierajgcy 108 lokali mieszkalnych oraz podziemnag hale garazowg, dopuszczony do
uzytkowania Decyzjg wydang przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 06.07.2016r.

- budynek H zawierajgcy 106 lokali mieszkalnych, 1 lokal ustugowy oraz podziemng hale garazows,
planowang datg dopuszczenia do uzytkowania jest | kwartat 2017r.



e Inwestycja przy ul. Jasirfskiego w Piasecznie, gdzie powstanie wielorodzinny budynek, sktadajgcy sie ze
106 lokali mieszkalnych, usytuowany na zakupionym gruncie. Planowang datg ukonczenia budowy jest Il
kwartat 2018r.

e Inwestycja wieloetapowa przy ul. Kopernika w todzi — prace nad przebudowg zespotu budynkow
wielorodzinnych w osiediu ,Tobaco Park” przy ul. Kopernika w t.odzi, a szczegdlnie:

- w ostatnim budynku nazwanym roboczo , M” z jedenastoma mieszkaniami, dopuszczonym do
uzytkowania w dniu 01.03.2016r

- przy budowie nowego budynku zwanego budynkiem ,2+1", w ktorym bedg znajdowaly sie lokale
mieszkalne w ilosci 183 oraz 6 lokali ustugowych wraz z dwukondygnacyjng halg garazowa, ktéry zostat
dopuszczony do uzytkowania w dniu 23.11.2016r.

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

e Nowo rozpoczeta, wieloetapowa inwestycja przy ul. Poloneza w Warszawie, w trakcie budowy byly dwa
budynki budowane na gruncie wiasnym:

- budynek A1 — mieszkalny, gdzie do korica | kwartatu 2018r. powstang 103 lokale mieszkalne;

- budynek H1 — hotelowy, ktérego dopuszczenie do uzytkowania planowane jest na Il kwartat 2018r.

e Nowa Inwestycja przy ul. Lanciego na warszawskim Ursynowie, gdzie powstanie nowoczesny,
wielorodzinny budynek, skiadajacy sie z 229 lokali mieszkalnych, 9 lokali ustugowych na parterze oraz hali
garazowej, usytuowany na zakupionym prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Planowang datg
ukonczenia inwestycji jest | kwartat 2019r,

e Malowniczo potozona inwestycja w Janowie Podlaskim dopuszczona do uzytkowania w kwietniu 2016r.
gdzie powstato 4-gwiazdkowe Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowe Zamek Biskupi Janow Podlaski
jako efekt marzen, pasji i zamitowania do historii. W kompleksie powstato 199 pokoi i apartamentéw
zapewniajgcych 467 miejsc noclegowych, 15 sal konferencyjnych znajdujgcych sie pod dziedzificem
zamkowym, 4 salony historyczne, Strefa Wellness Dr Irena Eris z krytym basenem, jacuzzi, strefg saun
oraz Centrum Rehabilitacji. Wszystkie budynki znajdujace si¢ na terenie obiektu zostaly potgczone
podziemnymi korytarzami ze wzgdérzem zamkowym.

e Rozpoczeto inwestycje polegajgce na budowie trzech nowych budynkow hotelowych zarzgdzanych w
systemie ,condo”. S3 to:

- budynek H1** przy ul. Poloneza w Warszawie- zawierajacy 153 apartamenty, ktérego dopuszczenie do
uzytkowania planowane jest na Il kwartat 2018r.;

-Hotel™™** Arche w Czestochowie, w ktérym bedzie 126 pokoi, sala konferencyjna oraz czesé
restauracyjno-gastronomiczna, budowa zostanie zakoriczona w | kwartale 2017r.;

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

VI. Przewidywany rozwoj jednostki

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

W przyszlym roku planowane jest rozpoczecie budowy budynkéw mieszkalnych: B1 przy ul. Poloneza,
przy. ul. Tyszkiewicza i przy ul. Pileckiego w Warszawie oraz przy ul. Kilinskiego w Piasecznie.

Spotka rozwija sie systematycznie i nabywa nowych doswiadczen szczegoinie w budowanej sieci obiektow
hotelowych, juz istniejgcych tj. Hotelu Tobaco w todzi, Hotelu Putawska Residence w Warszawie, oraz w
Zamku Biskupéw w Janowie Podlaskim. Nowe obiekty, zaréwno te ktére powstang w Czestochowie,
Lublinie i Warszawie, jak rowniez te ktére sg planowane w Drohiczynie, Pile, Zninie, Gdansku i Wroctawiu
sg konsekwencjg budowy polskie sieci hoteli, bedzie wiasnoscig spotki ale tez prosperowata bedzie w tzw.
systemie ,condo”, ktéry jest sprawdzong propozycjg inwestowania na rynku nieruchomosci, ktérg
proponuje spoitka,

Misjg firmy jest dalszy rozw¢j, zapewnianie nowych miejsc pracy, tworzenia najlepszych produktow za
najnizszg cene dostosowywanych do indywidualnych potrzeb i wymagan klientdw, obejmujgcych
zmieniajgce sie upodobania i preferencje.



Vil. Wazniejsze osiggnigcia w dziedzinie badarn i rozwoju.
Spotka nie podejmuje dziatan w dziedzinie badan i rozwoju.
VIIl. Personel

Na dzien 31.12.2016 r. w Spdtce na umowe o prace zatrudnionych bylo 195 os6b. Zatrudnienie w
poszczegdlnych obiektach przedstawia sie nastepujgco:

- 28 osbb pracujgeych w Hotelu Tobaco w todzi,

- 30 os6b pracujgcych w Hotelu Putawska Residence w Warszawie,

- 68 0s0b zatrudnionych w Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowym w Janowie Podlaskim

- 8 0s6b zatrudnionych w nowo powstajgcym Hotelu Arche w Czestochowie,

- 61 osob zatrudnionych w ramach dziatalnoéci deweloperskiej i pozostate].

Stan zatrudnienia wzrést w stosunku do roku ubiegtego o 63 osoby zatrudnione na umowe o prace ze
wzgledu na otwarcie obiektu w Janowie Podlaskim.

W 2017r. planuje sig dalszy wzrost zatrudnienia ze wzgledu na otwarcie nowego obiektu hotelowego w
Czestochowie. Docelowo w Czestochowie zatrudnionych bedzie okoto 30 oséb.

IX. Inwestycje

Arche sp. z 0.0. na dzien 31.12.2016r. posiada nastepujace udziaty i akcje:
- w Arche SA - udziat w kapitale wynosi 17 034 300 zt tj. 94,64%
- w Arche Restauracje Sp. z 0.0. — udziat w kapitale wynosi 2 769 750 zt. tj. 98,92%.

X. Srodowisko naturalne.

Realizacja projektow deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgéd i zezwolen z zakresu ochrony
$rodowiska, gospodarki odpadami i pozwolerh wodnoprawnych oraz ponoszenia optat za korzystanie ze
$rodowiska. Obowigzujgce przepisy w istotny sposob ograniczajg swobode prowadzenia przedsiewzieé
deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztéw za korzystanie ze $rodowiska. Optaty
administracyjne, kary pieniezne z tytutu zanieczyszczen i korzystania z przeksztatconego $rodowiska
powoduja, ze istnieje ryzyko podwyzszenia kosztow dziatalnosci.

Xl. Finansowanie

W zwigzku z faktem, ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitatochtonna, rola sektora finansowego oraz
jego zdolnosci i gotowos¢ kredytowania sg kluczowe dla Spoiki, ktéra opiera sie na finansowaniu
zewnetrznym, nie tylko w momencie zakupu dziatki, ale takze w trakcie kolejnych etapow inwestyciji, w tym
takze podczas etapu budowy. Spdtka finansuje projekty gtownie Srodkami pochodzacymi z kredytow
bankowych oraz z emisji obligacji. Szczegotowe zestawienie zobowigzan kredytowych oraz z tyt. emisji
obligacji przedstawiono w nocie 18, ktéra jest zatgcznikiem do sprawozdania finansowego. Ponadto
dostepnoé¢ finansowania zewnetrznego jest kluczowa dla ksztaitowania popytu na mieszkania, gdyz
wigkszos¢ klientow finansuje zakup mieszkania za pomoca kredytow hipotecznych.

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wptaty nabywcow lokali dokonywane sg na odpowiedni
rachunek powierniczy, z ktorego $Srodki moga byé przekazywane deweloperowi badz po ukoriczeniu
inwestycji i sprzedazy lokalu, bgdz na cele zwigzane z inwestycja w trakcie jej realizacji, po zakonczeniu
okreslonych etapow. Sytuacja ta powoduje konieczno$¢ zaangazowania wtasnych $rodkéw w znaczacej
wielkoéci na etapie budowy wobec ograniczenia mozliwosci wykorzystania srodkéw wptacanych przez
nabywcodw mieszkan. Alternatywa, ktorg postrzega Spotka jest budowa hoteli i sprzedaz apartamentow
hotelowych, ktéra nie podlega zapisom Ustawy Deweloperskigj.



XIl. Sytuacja majagtkowa, finansowa i dochodowa.

Bilans sporzgdzony na dzief 31.12.2016r. po stronie aktywow i pasywow zamyka sig sumg bilansowg
538 218 109,18 PLN. W poréwnaniu do roku poprzedniego nastapit wzrost sum bilansowych o kwote
124 161 284,91 z&. Spotka zakoriczyta miniony rok zyskiem netto w wysokosci 22 589 317,18 PLN
odnotowujgc wzrost zysku w poréwnaniu z rokiem poprzednim o kwote 3 861 342,32 PLN.

Aktywa trwate wzrosty w stosunku do roku poprzedniego o kwote 67 897 771,95 PLN giownie przez
oddanie do uzytkowania Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowego w Janowie Podlaskim. Szczegoiowe
zestawienie zmian aktywow trwatych znajdujg sie w notach, ktére sg zatgcznikiem do sprawozdania

finansowego.

Aktywa obrotowe wzrosty w stosunku do roku poprzedniego o kwote 56 263 512,96 i na dzien 31.12.2016r.
wynoszg 413 039 197,95 PLN. Znaczacy wzrost nastgpit w pozycji wyrobow gotowych oraz naleznosci
krétkoterminowych, znaczgcy spadek odnotowano w pozycji pétprodukty i produkty w toku.

Kapitat zapasowy spotki zostat zwigkszony o zysk netto osiggniety w 2015r. w kwocie 17 527 974,86 PLN i
na dzien 31.12.2016r. wynosi 195 624 505,50 PLN.

Zobowigzania fgczne Spotki wzrosty w stosunku do roku poprzedniego o kwote 102 771 967,73 PLN i na
dzien 31.12.2016r. wynoszg 317 004 286,50 PLN.

Xlll. Udzialy witasne, w tym:
W minionym roku udziaty wiasne nie zostaty nabyte, zbyte odpiatnie ani umorzone.

XIV. Instrumenty finansowe.

Arche sp. z o.0. finansuje projekty gtownie srodkami pochodzgcymi z kredytéw bankowych oraz z emisji
obligacji. Oprocentowanie kredytéw bankowych i obligacji jest zmienne. Wzrost/spadek stép procentowych
wptywa na koszt pienigdza, a tym samym na wzrost/zmniejszenie kosztéw finansowania projektow.
Ryzyko zwigzane ze zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim diugoterminowych
zobowigzan finansowych. Spotka zarzgdza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o
oprocentowaniu zmiennym. Oprocentowanie zadtuzenia oparte jest o wskazniki WIBOR. Spatka gromadzi i
analizuje biezgce informacje z rynku na temat aktualnej i przysziej ekspozycji na ryzyko zmiany stop
procentowych.

XV. Szczegoblne zdarzenia

Zdarzenia, istotnie wptywajgce na dziatalnos¢ jednostki, niekwalifikujgce sie pod wzgledem tresci do
?rmr—‘uso Z 0.0.
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