SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI ARCHE S.A.

z siedziba przy ul. Mirkowskiej 45A w Konstancinie Jeziornie

za rok obrotowy 01.01.2025 — 31.12.2025

I. Informacja o jednostce:

Nazwa: ARCHE S.A.

Adres: ul. Mirkowska 45A, 05-520 Konstancin-Jeziorna

Forma prawna: spétka akcyjna

Zmiana siedziby nastapila w dniu 8.12.2025r. wpisem przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w

Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Przedmiot dzialalnosci

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

41.20.Z — Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych

68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny 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

31.12.2024r.

01.01.2025r.

30.06.2025r.

31.12.2025r.

Wtiadystaw Grochowski -
Prezes Zarzadu

Wtiadystaw Grochowski
- Prezes Zarzadu

Wiadystaw Grochowski -
Prezes Zarzadu

Wiadystaw Grochowski -
Prezes Zarzadu

Grzegorz Radzikowski —

Grzegorz Radzikowski —

Klaudia Romanowicz —

Klaudia Romanowicz —

Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
Klaudia Romanowicz —
Czlonek Zarzadu
Prokurenci
31.12.2025r.
Dominik Porecki
Karol Dobrzycki

Grzegorz Radzikowski




Kapital podstawowy

31.12.2024r. 31.12.2025r.
Lp AKCJONARIUSZ
PLN % PLN %
1. | Wiadystaw Grochowski 2319 679,00 77,78 2 519 246,00 84,47
2. | Ryszard Grochowski 259 436,00 8,70 0,00 0,00
3. | Fundacja Leny Grochowskiej 270 317,00 9,06 290 744,00 9,75
4. | Akcje wthasne 132 868,00 1,50 172 310,00 5,78
RAZEM 2 982 300,00 100,00 2982 300,00 100,00

Posiadane oddzialy i ich siedziby

Spotka nie posiada oddzielnie dziatajacych oddziatow, ktore rozliczalyby si¢ samodzielnie.

W minionym okresie spotka prowadzila dziatalnos¢ deweloperska w Ozarowie Mazowieckim, Krakowie,
Wroclawiu, Muszynie, Bytomiu, Konstancinie Jeziornej, Biatymstoku, Tarnowie, Otwocku, Zninie,

Siemianowicach Slgskich, Szczecinie, Naleczowie.

W przysztym roku planowane jest rozpoczgcie inwestycji w Poznaniu, Koszalinie, L.odzi, Mielnie, Zabrzu i

Drohiczynie.

Dziatalnos¢ hotelowa prowadzona jest w Warszawie, Siedlcach, f.odzi, Janowie Podlaskim, Lochowie,

Lublinie, Czestochowie, Gorze Kalwarii, Zninie, Pile, Wroctawiu, Gdansku, Mielnie i Nateczowie, Muszynie.

II. Informacje 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 r. o

rachunkowosci ( Dz.U. z 2024 r. poz. 619 ze zmianami).

Rzeczowe aktywa trwale

Aktywa trwate wykazywane sg wedlug ceny nabycia lub kosztow wytworzenia pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne ( z wyjatkiem posiadanych gruntdéw, ktére nie sa uzytkowaniem wieczystym). W ewidencji
ujmowane sg srodki trwate o warto$ci poczatkowej wyzszej lub rownej 10 000.00 PLN, natomiast sktadniki o
warto$ci nizszej sg ujmowane jako koszt zuzycia materiatdw, dopuszcza si¢ wyjatki przy ewidencji
samochoddw; 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 materiatow i towaréw prowadzona jest ewidencja ilosciowo-warto§ciowa z wyjatkiem materiatow na

budowach, a wyceniane sg wg cen zakupu nie wyzszych od cen sprzedazy netto.

Produkcja w toku wyceniana jest wg rzeczywistych kosztoéw 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 1 ustugi to wplacone zaliczki na przyszte dostawy, ktore zostang zrealizowane w

kolejnych okresach sprawozdawczych.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow sg dokonywane dla kosztoéw, ktore dotycza wiecej niz jednego

okresu sprawozdawczego.

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

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

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

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

pasywach jako pozostate zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, dtugo i krotkoterminowe.

Nalezno$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 zapadalno$ci powyzej trzech miesigcy prezentowane sg w pozycji

,,Krotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych




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

pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesiecy.

Spotka korzysta z otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Nalezace do niego rachunki
powiernicze w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stuza gromadzeniu
srodkow pienigznych 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 wyplaca Spoétce srodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku
powierniczym, po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego. Bank
dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapow przedsiewzigcia okreslonego w harmonogramie
przedsigwzigcia deweloperskiego, przed dokonaniem wyptaty z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego na rzecz Spotki, na podstawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy.

potwierdzonego przez wyznaczong przez bank osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane.

Zgromadzone na rachunkach powierniczych srodki stanowig Srodki pieni¢zne o ograniczonej mozliwosci

dysponowania.

Kapitaty

Kapitaty wlasne wyceniane sg w wartosci nominalne;.
Kapitat podstawowy wykazuje si¢ w wysokosci okreslonej w statucie i wpisanej w rejestrze sgdowym.

Do czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitalu kwoty wniesione przez udzialowcéw wykazane sg w
ksiggach rachunkowych jako rozrachunki, a prezentowane w sprawozdaniu finansowym jako pozostate

kapitaty rezerwowe.

Do pozycji zyski (straty) z lat ubieglych odnosi si¢ skutki istotnych btgdow lat poprzednich. Za istotny btad
lat poprzednich zgodnie z art. 54 ust. 3 ustawy o rachunkowosci nalezy uznac taki btad, w nastgpstwie ktorego
sprawozdanie finansowe za rok lub lata poprzednie nie moze by¢ uznane za spetniajace 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¢ btad. w wyniku ktdrego zostanie spetniony 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 wiecej niz 10% i przychody netto ze sprzedazy odchyla si¢ o
wiecej niz 1%.

W sytuacji stwierdzenia wystgpienia istotnego bledu lat poprzednich kwote korekty odnosi si¢ na kapitat
(fundusz) wlasny i wykazuje w pozycji zysk (strata) z lat ubieglych. Korekta bledu jest odnoszona w kwocie
netto, tzn. po uwzglednieniu wptywu btgdu na zobowigzania podatkowe (zar6wno o charakterze biezgcym, jak

1 wynikajace z tytulu 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 przychoddéw

Podstawa dziatalnosci Spotki jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Cecha charakterystyczna
kontraktow deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych , ktoére finansowane sg z reguly
przez zamawiajgcego w czasie catego projektu poprzez wptlate okres§lonych umowa zaliczek, a nastgpnie po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa wlasnosci na nabywce mieszkania. Proces
realizacji takich kontraktow przekracza 12 miesigcy. Wptacone przez nabywcow zaliczki z tytutu 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 towardéw. materialdow 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
tytutu cze$ciowej realizacji ushugi, ustalonej na podstawie indywidualnie zawartej umowy, po potwierdzeniu

przez nabywce czesciowego odbioru ushugi.

Przychody z tyt. §wiadczonych ustug hotelowych i towarzyszacych ujmowane s3 w momencie zakonczenia

$wiadczenia ustugi a przy ustugach cigglych wystepuja miesieczne okresy rozliczeniowe.

Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towarow i ustug

(VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychodoéw

Podstawowa dziatalno$ciag Spolki jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Ich cechg charakterystyczng
jest budowa mieszkan, ktore finansowane sg z reguly przez zamawiajacego w czasie trwania calego projektu
poprzez wplate okreslonych umowa zaliczek, a nastgpnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastgpuje
przenoszenia prawa wlasnos$ci na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza 1
rok. Wptacane zaliczki przez nabywcow z tytulu podpisanych umoéw, po zwolnieniu ich z rachunku
powierniczego ewidencjonowane sg w rozliczeniach migdzyokresowych przychodow. Warto$¢ wptaconych
zaliczek pozostaje na koncie zaliczek na dostawy do przeniesienia / rozliczenia z tego tytutu przychodu na

podstawie przeniesienia wlasnosci na nabywcg.



II1. Opis zmian, ktore nastapily w roku sprawozdawczym.

W minionym roku sprawozdawczym nastgpity zmiany w strukturze wlasnosciowej kapitatu podstawowego ,
co jest wykazane ponizej:

Kapital podstawowy
AKkcjonariusz 31.12.2024r. 31.12.2025r.
Wiadystaw Grochowski kupujacy 199 567 akcji od R. 2319 679,00 PLN 2519 246,00 PLN
Grochowskiego
Ryszard Grochowski sprzedajacy:
- 39 442 akcji dla Arche SA 259 436,00 PLN 0,00 PLN

- 20 427 akcji dla Fundacji Leny Grochowskiej
- 199 567 akcji dla Wiadystawa Grochowskiego
Fundacja Leny Grochowskiej:

- 20 427 akcji nabytych od Ryszarda Grochowskiego 270 317,00 PLN 290 744,00 PLN
Akcje wlasne:
- 39 442 akcji nabytych od Ryszarda Grochowskiego 132 868,00 PLN 172 310,00 PLN

W roku sprawozdawczym wystgpity zmiany w skladzie zarzadu spotki. Od 1 stycznia 2025r. funkcje
cztonka zarzadu peti Pani Klaudia Romanowicz. Od 30 czerwca 2025r. funkcje¢ czlonka zarzadu przestat
pemié¢ Grzegorz Radzikowski.

W minionym roku sprawozdawczym nie nastapity zmiany w radzie nadzorczej, ktorej sktad przedstawia

ponizsza tabela.

Sklad rady nadzorczej

31.12.2025r.

Agnieszka Korbut — Przewodniczaca Rady Nadzorczej

Katarzyna Debinska — Czlonek Rady Nadzorczej

Piotr Grochowski - Czlonek Rady Nadzorczej

IV. Przeglad informaciji o dzialalnosci spoiki

A. DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Spotka Arche rozpoczeta dziatalnos¢ deweloperskg w roku 1991 od inwestycji mieszkaniowej w Warszawie.
W 34-letniej historii Spotki wybudowanych zostato okoto 7000 mieszkan i domow. Inwestycje mieszkaniowe
budowane sg przede wszystkim na rynku Aglomeracji Warszawskiej oraz w Lodzi. W minionym okresie
prowadzona byly inwestycje budynkow wielorodzinnych w Ozarowie Mazowieckim, Otwocku i Wroctawiu

oraz domow jednorodzinnych dwulokalowych na warszawskim Wawrze.

Spotka poprzez prowadzong dziatalno$¢ budowlang rewitalizuje obiekty zabytkowe, czesto przemystowe
lub o znaczeniu historycznym, ktéorym nadawane sa nowe funkcje hotelowe, spoteczne, ustugowe,

integracyjne 1 kulturalne dla lokalnych spolecznos$ci. Dzialalno$¢ ta prowadzona jest przez spotke na terenie
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catej Polski, bardzo czgsto w niecoczywistych lokalizacjach z uwagi na lokalizacje zabytku. W minionym
okresie spotka prowadzila dziatalno$¢ deweloperska w Ozarowie Mazowieckim, Krakowie, Wroctawiu,
Muszynie, Bytomiu, Konstancinie Jeziornej, Biatymstoku, Tarnowie, Otwocku, Zninie, Siemianowicach
Slqskich, Szczecinie, Natgczowie.

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej Spotka wystepuje w roli inwestora i generalnego
wykonawcy organizujac caty 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 $cistej wspotpracy z konserwatorami zabytkow.
Projekty zrealizowane obejmujg kilka segmentow 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 Licz(l;&; tl.())kali P(l)(:’;'(i;;‘iz(clil:)ia
Kaminskiego - budynek [,J,K Ozaréw Mazowiecki 126 6 462,46
Fochow domki Lochow 26 2 432,52
Lochoéw sala konferencyjna Lochow 1 300,00
Hotel modutowy Siedlce 40 1 079,00
Hotel ul. Kasprowicza ,,Marianum” Wroctaw 36 1 898,34
Wroctaw ul. Kasprowicza - mieszkania Wroclaw 24 2 021,16
RAZEM 252 15 193,448

Lokale sprzedane w ciagu okresu

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

spotka podpisata z klientami przedwstgpng umowe sprzedazy) w roku bilansowym

Lokale Lokale Lokale
. o sprzedane
Nazwa projektu Lokalizacja sprzedane dostepne na RAZEM
do w okresie 31.12.2025r
31.12.2024r T )
LOKALE MIESZKALNE
Osiedle Polnych Kwiatow 1JK Ozarow Maz 99 26 1 126
Osiedle Polnych Kwiatow LM Ozarow Maz 0 35 31 66
Bystawska II - domy Warszawa 21 5 2 28
Tobaco II Lodz 99 24 33 156
Willa Kasprowicza Wroctaw 2 5 17 24
Otwock Dwor Bojarow Otwock 0 39 91 130
Pozostate




221 134 175 530
LOKALE HOTELOWE
Arche Hotel Pita Pita 77 62 128 267
Arche Klasztor Wroctaw Wroctaw 83 0 83
Arche Hotel Lublin Lublin 114 12 6 132
Lochéw domki - jednostki pokojowe Lochow 211 10 1 222
Lochéow domki etap IV Lochow 26 0 26
Arche Fabryka Samolotow Mielno H6 Mielno 44 33 38 115
Arche Sanatorium Milicyjne Nalgczéw Nateczow 304 4 0 308
Arche Sanatorium Metalowiec Muszyna Ztockie 150 125 98 373
Wroctaw Klasztor — ,,Marianum” Wroctaw 9 2 25 36
Hotel Krakow Krakow 110 36 3 149
Hotel Biatystok Garnizon Biatystok 38 8 163 209
Hotel Mtyn Szancera Tarnow Tarnoéw 54 116 170
Hotel Znin II etap Znin 91 19 110
Hotel Wroctaw Lotnisko II etap Wroctaw 156 2 158
Hotel Szczecin Olejarnia Szczecin 187 187
1140 619 786 2545
W roku bilansowym spotka sprzedata gcznie 753 lokali w tym 134 lokali mieszkalnych i 619 lokali
zarzadzanych w systemie Arche.
Projekty w realizacji na dzien bilansowy
Termin Liczba PUU/PUM Sprzedaz % | Sprzedaz
Nazwa projektu ukonczenia lokali na na mln. z na
budowy sprzedaz > 31.12.2025 | 31.12.2025
I\Kﬁ;:svslkelceﬁo bud. LM Ozaréw 3Q2026 66 3702,05|  50,30% 19,80
Hotel Muszyna 1Q2026 373 9 363,61 73,17% 106,10
Hotel Krakow 2Q2026 143 2 950,06 98,06% 55,16
Hotel Biatystok Garnizon 40Q2026 209 3759,83 24,08% 11,76
Hotel Ozarow Mazowiecki 2Q2026 210 6 851,74 50,30% 19,85
Hotel Wroctaw Lotnisko II 2Q2027 158 3 684,22 99,01% 56,47
Hotel Tarndéw 3Q2027 170 3939,23 31,44% 13,48
Otwock Dwor Bojarow 4Q2026 130 6 059,71 26,56% 20,01
Hotel Znin II etap bud. AB 1Q2027 110 3 582,44 81,78% 37,79
Hotel Znin II etap bud. CDE 3Q2027 175 7 097,56 0,00% 0,00
Konstancin Jeziorna Papiernia 1Q2028 470 30 300,00
Bytom Elekrocieptownia Szombierki 4Q2027 200 30 745,02
Hotel Szczecin Olejarnia 3Q2027 187 742737
RAZEM 2601 119 462,84 340,42




Projekty w przygotowaniu na dzien bilansowy

Lp. Miejscowos¢ Rodzaj/nazwa projektu Iloéé. .Iloéé - PUUPUM Realizacja
pokoi mieszkan
dane w tys. m”
1. | Siemianowice Slaskie | Palac Donnersmarckéw 280 16,00 2026-2028
2. | Konstancin Jezioma | -apicrnia Krélewska - 458 28,00 2026-2028
mieszkania
3. | Ozarow Mazowiecki | Hotel H2-H6 374 30,30 2027-2030
4. | Krzesk 51 ;Z(S";lf:;r:h“k“h - hotel, 98 3,50 2026-2028
5. | Poznan Fort VI 171 4,40 2026-2028
6. | Lodz Famuty - mieszkania 260 11,70 2027-2029
7. | Lodz Famuty - hotel 400 13,00 2027-2029
8. | Koszalin xfg'snzlf ;‘I‘lllf Heisinga - 107 4,00 2027-2029
9. | Koszalin Mtyn Paula Heisinga - hotel 138 3,70 2027-2029
10. | Znin 111 Budynki mieszkalne 202 9,70 2027-2029
11. | Mielno Hotel 445 18,00 2027-2029
12. | Nateczow 11 Hotel 200 7,70 2027-2029
13. | Szklarska Porgba Huta Julia 300 13,50 2027-2029
14. | Gdansk Akademik 90 2,10 2027-2029
15. | Warszawa Fort Szczgsliwice 1000 67,70 2027-2030
16. | Warszawa fﬁﬂ%ﬁfi‘l‘;ﬁiﬁgﬁ&lﬁ v 111 14,80 2027-2029
17. | Zabrze Elektrocieptownia 220 30,00 2027-2029
18. | Bytom Hotel rozbudowa 356 13,20 2027-2029
19. | Sosnowiec Hotel 180 18,00 2027-2029
20. | Janow Podlaski Zamek Biskupi - hotel II 80 2,80 2027-2028
4332 1138 312,10

B. DZIALALNOSC HOTELOWA

Spotka jest wlascicielem i1 zarzadzajacym dynamicznie rozwijajacej si¢ polskiej sieci hoteli. W jej sktad

wchodza hotele miejskie, rewitalizowane hotele historyczne i hotele w zaadoptowanych budynkach

zabytkowych o nietuzinkowych wnetrzach, wykorzystywanych w przesztosci jako budynki produkcyjne. Do

Kolekcji zarzadzanej przez Arche nalezy obecnie 21 hoteli oraz obiekt Arche Residence £.0dZ oraz sie¢ hoteli

rozproszonych ,,Arche Siedlisko”. Obecnie spotka zarzadza 4 194 pokojami i 150 sztukami ecoboxow. Hotele

istniejace i powstajace ciggle si¢ zmieniaja, to miejsca pelne historii, cieckawych ludzi i nietuzinkowych

wnetrz, w ktorych wykorzystywane sa wiasne marki: Krainy Polskie, Kraina Zdrowia, Arche Spizarnia,

Rewitalizacja Mebli. We wnetrzach wykorzystuje si¢ wszystkie zachowane i oryginalne elementy

architektoniczne, a takze rekodzieto wykonane przez osoby z niepelnosprawno$ciami intelektualnymi
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zatrudnionymi w Fundacji Leny Grochowskiej, a takze przez osadzonych w zaktadach karnych w Lowiczy,
Siedlcach i Warszawie. Jest to projekt aktywizujacy osoby wykluczone spotecznie.

Oprocz tradycyjnej dziatalnosci hotelarskiej i organizacji konferencji w segmencie MICE oraz imprez
okolicznosciowych, pelnia tez role centrow kultury poprzez organizowane koncerty, spotkania z pisarzami,
warsztaty ceramiczne, malarskie, cukiernicze, czy wystawy wraz markami wlasnymi jakimi sg Arche
Ksiggarnia i Arche Muzeum Skraj Kultur. W hotelach otwierane sa oddziaty Fundacji Leny Grochowskiej,
ktora niesie wszechstronng pomoc osobom wykluczonym spotecznie i buduje trwate podstawy reintegracji
spotecznej, wspiera osoby z niepelnosprawnosciami i w kryzysie bezdomno$ci, pomaga uchodzcom i

organizuje wydarzenia kulturalne i sportowe.

Hotele nalezace do spélki na dzien bilansowy

SYSTEM ARCHE jest zupelnie wyjatkowym, stworzonym przez spotke systemem inwestycyjnym w
Polsce. Pozwala on Polakom na lokowanie nadwyzek finansowych w zakup pokoju hotelowego — lokalu
niemieszkalnego na wlasno$¢ nie martwigc si¢ o jego wynajem. Arche SA buduje, sprzedaje i zarzadza
hotelami. Model zarzadzania w SYSTEMIE ARCHE opiera si¢ na transparentnym rozliczaniu wynikow
obiektow, gdzie nabywca pokoju hotelowego czerpie zyski z calej dzialalno$ci operacyjnej hotelu (tj.
restauracji, pokoi, sal konferencyjnych, spa oraz innych ustug, ktore sg dostepne w hotelu) proporcjonalnie do
wielkos$ci posiadanych lokali. Spotka dazy do sprzedazy inwestorom wszystkich pokoi hotelowych i
pozostawienia na rzeczowych aktywach trwalych lokali petigcych 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

gosémi. Laczy z sukcesem dziatania biznesowe z ochrong dziedzictwa narodowego oraz funkcji spotecznych.

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

SYSTEMU ARCHE.

Lp. Hotel Liczba pokoi Charakterystyka
HOTELE / OBIEKTY DZIALAJACE
1. Arche Hotel Putawska Residence, Warszawa 197 SYSTEM ARCHE
2. Arche Hotel Poloneza, Warszawa 147 SYSTEM ARCHE
3. Arche Hotel Poloneza II, Warszawa 245 SYSTEM ARCHE
4. Arche Hotel Krakowska, Warszawa 343 SYSTEM ARCHE
5. Arche Hotel Geologiczna, Warszawa 77 SYSTEM ARCHE
6. Arche Hotel Czgstochowa 126 SYSTEM ARCHE
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7. Arche Hotel Lublin 132 SYSTEM ARCHE
8. Arche Tobaco, 1.0dz 115 Hotel
9. Arche Zamek Janow Podlaski 199 Hotel
10. Arche Patac i Folwark Lochow 473 Hotel/ SYSTEM ARCHE
11. Arche Koszary Gora Kalwaria 138 Hotel
12. Arche Hotel Siedlce 80 Hotel
13. Arche Hotel Modutowy w Siedlcach 40 Hotel
14. Arche Cukrownia Znin 310 Hotel/ SYSTEM ARCHE
15. Arche Dwor Uphagena Gdansk 256 SYSTEM ARCHE
16. Arche Hotel Pita 267 SYSTEM ARCHE
17. Arche Hotel Wroctaw 117 SYSTEM ARCHE
18. Arche Residence £.6dZ 223 SYSTEM ARCHE
19. Arche Fabryka Samolotow Mielno 115 SYSTEM ARCHE
20. Arche Nateczéw dawne ,,Sanatorium Milicyjne” 308 SYSTEM ARCHE
21. Arche Klasztor Wroctaw 122 SYSTEM ARCHE
22. Arche Hotel Gdansk Lotnisko 164 | Arche jako operator hotelu
23. Sie¢ hoteli rozporoszonych ,,Arche Siedlisko” 150 Ecoboxy

4344

HOTELE W BUDOWIE

1. Arche Metalowiec Muszyna 373 SYSTEM ARCHE
2. Arche Hotel Krakow 143 SYSTEM ARCHE
3. Arche Garnizon Biatystok 209 SYSTEM ARCHE
4. Arche Hotel Ozaréw Mazowiecki 210 SYSTEM ARCHE
S. Hotel Wroctaw Lotnisko 1T 158 SYSTEM ARCHE
6. Hotel Tarnow 170 SYSTEM ARCHE
7. Hotel Znin 11 etap 110 SYSTEM ARCHE
8. Hotel Szczecin Olejarnia 187 SYSTEM ARCHE
9. Konstancin Jeziorna Papiernia 470
10. Bytom Elekrocieptownia Szombierki 200

2230
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C. DZIALALNOSC PRODUKCYJNA
W ramach kontynuacji dziatalnos$ci hala produkcyjna Arche Prefabrykacja w 2025 zajmowala si¢ produkcja

konstrukcji stalowych i mebli gtéwnie na potrzeby wilasnych inwestycji takich jak Metalowiec Muszyna,
Papiernia Konstancin Jeziorna, Sala Wielofunkcyjna Natgczow, Garnizon Biatystok, Olejarnia Szczecin, Miyn
Tarnow, Dwor Bojarow Otwock i innych.

Gloéwne produkty to m. in.:

- meble do pokoi i czesci wspolnych w Hotelach Muszyna, Gdansk, Biatystok, Ozarow, Wroctaw,

- aneksy kuchenne Hotelu Modutowy Siedlce, domki w L.ochowie, Hotel Wroctaw

- konstrukcja stalowa Hali w Muszynie i Nalgczowie

- barierki, balustrady, konstrukcje dachow i wzmocnienia $cian na potrzeby inwestycji whasnych.

Arche Prefabrykacja jest rowniez generalnym wykonawcg sali wielofunkcyjnej w Nalgczowie, na terenie

hotelu Arche Nateczéw dawne ,,Sanatorium Milicyjne”.

V. Analiza ekonomiczna

Przedmiotem analizy ekonomiczno-finansowej sa wybrane dane finansowe zawierajgce podstawowg

pozycje sprawozdania finansowego za rok obrachunkowy 2025.

1. Struktura i dynamika bilansu
Stan na Stan na .
AKTYWA 31.12.2025r. Struktura | 31.12.2024r. Struktura | Dynamika
= (%) = (%) (%)
A Aktywa trwale 575 407 508,99 40,60% 503 165 979,07 44,25% | 114,36%
1 Wartos$ci niematerialne i prawne 570 662,21 0,04% 215 059,24 0,02% 265,35%
11 Rzeczowe aktywa trwate 557 068 740,44 39,31% 487 641 577,33 34,41% 114,24%
111 Naleznos$ci dlugoterminowe 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
v Inwestycje dlugoterminowe 15 061 722,95 1,06% 14 942 985,50 1,05% | 100,79%
\% Dhugoterminowe rozliczenia 2706 383,39 0,19% 366 357,00 0,03% | 738,73%
miedzyokresowe
B Aktywa obrotowe 829 162 324,22 58,51% 623 378 816,91 54,82% | 133,01%
I Zapasy 711426 264,28 50,20% 558 342 885,61 39,40% | 127,42%
II Naleznosci krotkoterminowe 32288 332,32 2,28% 42 383 058,56 2,99% 76,18%
111 Inwestycje krotkoterminowe 73 853 461,91 5.21% 11588 048,50 0,82% | 637,32%
Krotkoterminowe rozliczenia
v ; 11 594 265,71 0,82% 11 064 824,24 0,78% | 104,78%
migdzyokresowe
C | Nalezne wplaty na kapital podstawowy 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
D Udziaty (akcje) wiasne 12617 711,12 0,89% 10 641 272,50 0,75% 0,00%
Suma aktywow 1417 187 544,33 100% 1137 186 068,48 100% | 124,62%

12



Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2025 r. wykazuje sumg bilansowa 1 417 187 544,33 zt , ktora w stosunku
do ubiegtego roku wzrosta o 280 001 475,85, tj. o 24,62%. Aktywa trwale w strukturze majatku Spotki
ogotem stanowiag 40,60% 1 zwigkszyly si¢ o 14,36% w stosunku do roku poprzedniego. Wsrod aktywow
obrotowych, ktore stanowia 58,51 % sumy bilansowej dominujgcy udziat w strukturze zajmujg zapasy, ktore
obejmuja gldwnie produkcje w toku, czyli bank ziemi i naktady poniesione na inwestycje trwajace oraz

wyroby gotowe.

Produkty w toku na dzien 31.12.2025 r. w kwocie 566 762 197,36 zt stanowig m.in.:

- wieloetapowa inwestycja w Ozarowie Mazowieckim 70 603 781,85
- budynek hotelowy w Drohiczynie 2202 919,95
- budynek hotelowy w Poznaniu 4 571 235,47
- domy szeregowe w Warszawie przy ul. Plasy 16 992 509,81
- inwestycja w Mielnie 16 345 842,63
- budynki hotelowe w Muszynie 118 486 210,38
- budynki hotelowe w Biatymstoku 26 999 980,51
- budynek hotelowy w Krakowie 15 142 273,44
- grunt w Otwocku przy ul. Samorzadowe;j 5312 475,39
- budynki mieszkalne w Otwocku przy ul. Kraszewskiego 28 128 653,59
- inwestycja w Bytomiu (hotel) 8433 780,79
- inwestycja w Konstancinie Jeziornej (hotel+mieszkania) 75161 586,92
- inwestycja w Krzesku (hotel) 162391043
- inwestycja we Wroctawiu (hotel) 13 499 951,29
- inwestycja w Szczecinie (hotel) 2 947 455,54
- grunt w Warszawie (Fort Szczesliwice) 62 126 849,97
- grunt oraz budynek hotelowy w Siemianowicach Slaskich 15550 873,41
- grunt w Szklarskiej Porgbie (hotel) 8 357 040,21
- grunt w Koszalinie (hotel) 3299 017,63
- inwestycja hotelowa w Tarnowie 13 429 863,24
- wieloetapowa inwestycja w L.odzi 38 186 622,46
- inwestycja w Zninie - etap 11 2896 971,48
- grunty w Nateczowie (hotel) 3 828 908,95
- grunt w Zabrzu (hotel) 7 850 123,86
- produkcja w toku w hali produkcyjnej w Siedlcach 4037 662,79
- pozostate 745 695,37

Wyroby gotowe na dzien 31.12.2025r. w kwocie: 129 160 809,71 zi. tworza m.in.:

- lokale mieszkalne przy ul. Zigby w Warszawie 1622 474,37
- lokale mieszkalne w Lodzi 15 853 424,15
- lokale hotelowe przy ul. Zamojskiego w Lublinie 1229 825,55
- domki w Lochowie 14 034 774,90
- lokale mieszkalne w Ozarowie Mazowieckim 5852 420,03
- lokale hotelowe w Pile 21829 777,78
- lokale hotelowe w Mielnie 16 481 351,92
- domy szeregowe przy ul. Bystawskiej Il w Warszawie 5082 854,21
- lokale hotelowe w Naleczowie 1 722 666,94
- lokale hotelowe i mieszkalne we Wroctawiu 43 409 323,90
- pozostate 2 041 915,96
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Stan na Stan na .
PASYWA 31.12.2025r. Struktura (%) 31.12.2024r. Struktura | Dynamika

(%) (%)

(zb (zb
A Kapital (fundusz) wlasny 732 456 207,83 51,68% 699 598 547,43 61,52% | 104,70%
I Kapitat (fundusz) podstawowy 2 982 300,00 0,21% 2 982 300,00 0,26% | 100,00%
I Kapitat (fundusz) zapasowy 664 766 489,34 46,91% 583 732 733,05 51,33% 113,88%
111 Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
v Pozostate kapitaly (fundusze) 23617 711,12 1,67% 18617 711,12 1,64% | 126,86%
rezerwowe
\% Zysk (strata) z lat ubieglych -18 580 257,99 -1,31% -1 505 920,36 -0,13% | 1233,81%
VI Zysk (strata) netto 59 669 965,36 4.21% 95 771 723,62 8,42% 62,30%
B Zobowiazania i rezerwy na 684 731 336,50 48,32% 437 587 521,05 38,48% | 156,48%
zobowiazania

1 Rezerwy na zobowigzania 1178 220,11 0,08% 3246 139,20 0,29% 36,30%
I Zobowigzania dlugoterminowe 268 587 897,10 18,95% 151 384 667,39 13,31% 177,42%
II1 Zobowigzania krétkoterminowe 414 746 699,61 29.27% 282 848 091,50 24.87% 146,63%
v Rozliczenia migdzyokresowe 218 519,68 0,02% 108 622,96 0,01% | 201,17%
Suma pasywoéw 1417 187 544,33 100% 1137 186 068,48 100% | 124,62%

Kapitaty wlasne w strukturze zrodet finansowania majatku Spoltki stanowig 51,68%. Kapitaty wlasne w
stosunku do roku ubiegtego wzrosty o 4,70 % tj. o kwote 32 857 660,40 zt.

Obce zrodia finansowania tj. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 48,32% catoSci pasywow.
Zwickszyly si¢ one w stosunku do roku ubiegltego o 56,48 % tj. o kwotg 247 143 815,45 zl, gtownie ze
wzgledu na nowa emisje obligacji, nowe kredyty bankowe oraz wzrost zobowigzan z tyt. dostaw i ustug.
Zobowigzania dlugoterminowe zwickszyty si¢ o 77,42 %, a zobowiazania krotkoterminowe zwickszyly si¢ o

46,63 %.

2. Rachunek zyskow i strat

Spotka w 2025 roku wykazuje zysk netto na poziomie 59 669 965,36 zt. Spotka wykazuje przychody ze
sprzedazy w chwili podpisania aktu notarialnego przenoszacego wilasno$¢ lokali wg. ceny sprzedazy.
Struktura przychodéw w podziale na branze to: ponad 62% przychody z branzy hotelowej i okoto 30% z

branzy deweloperskie. Natomiast wynik finansowy w 2025r w zostat uksztaltowany w ponad 60% przez
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dziatalno$¢ deweloperska i handlowa, branza hotelowa przez specyfike Systemu Arche generuje dochod dla

spotki na poziomie ponad 30%.

Szczegotowe informacje o kosztach i przychodach przedstawia ponizsza tabela:

Udzial w Udzial w
Rachunek zvskéw i strat Stan na sumie Stan na sumie
¥ 31.12.2025r. przychodow i 31.12.2024r. przychodow i | pynamika
zyskow zyskow (%)
Rachunek zyskow i strat (zb) (%) (zb) (%)
A| Preyehody netto ze sprzedazy i 882 169 128,24 99,64% 721 065 091,98 99,65% | 122,34%
zrownane z nimi

B Koszty dziatalno$ci operacyjnej 776 028 578,21 87,65% 578 607 614,56 79,96% | 134,12%
C Zysk (strata) ze sprzedazy 106 140 550,03 11,99% 142 457 477,42 19,69% 74,51%
D Pozostate przychody operacyjne 2 180463,37 0,25% 1369 242,72 0,19% | 159,25%
E Pozostate koszty operacyjnej 7094 126,23 0,80% 7610937,07 1,05% 93,21%
F| Zysk z dzialalnosci operacyjnej 101 226 887,17 11,43% 136 215 783,07 18,82% 74,31%
G Przychody finansowe 990 638,01 0,11% 1156 690,73 0,16% 85,64%
H Koszty finansowe 27 438 949,82 3,10% 22264 540,18 3,08% 123,24%
I Zysk (strata) brutto 74 778 575,36 8,45% 115107 933,62 15,91% 64,96%
J| Podatek dochodowy -czegs¢ biezaca 15 196 729,00 1,72% 18 824 922,00 2,60% 80,73%
Czg$¢ odroczona -88 119,00 -0,01% 511 288,00 0,07% -17,23%

K Pozostate obowigzkowe

zmniejszenia zysku

L Zysk (strata) netto 59 669 965,36 6,74% 95771 723,62 13,24% 62,30%
M Razem przychody 885 340 229,62 100,00% 723 591 025,43 100,00% 122,35%
N Razem koszty 810 561 654,26 91,55% 608 483 091,81 84,09% 133,21%

Przychody ze sprzedazy i zrownane z nimi ogotem za 2025 r. wynosza 882 169 128,24 zt i zwigkszyly si¢

w stosunku do przychodow ubieglorocznych o 22,34%.
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Przychody ze sprzedazy wyniosty 882 169 128.24 zl i stanowia

100%

Hos¢ lokali po

akcie (%)
w tym:
1. Przychody ze sprzedazy wybudowanych lokali, w tym: 243 407 486,92 | 27,59%
- przychody ze sprzedazy lokali w Nateczowie 33 966 236,56 97,73%
- przycho'dy ze sprzedazy lokali przy ul. Kasprowicza we 30 306 875,38 88.37%
Wroctawiu
0,
- przychody ze sprzedazy lokali w Ozarowie Mazowieckim 62 643 013,98 86,51%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Bystawskiej I w Lodzi 51367 703,07 85,71%
- przychody ze sprzedazy doméw w Lochowie 10 857 368,02 69,23%
- przychody ze sprzedazy lokali w hotelu w Mielnie 18 337 629,00 37,60%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Kopernika w Lodzi 17 374 822,77 76,92%
- przychody ze sprzedazy lokali przy ul. Pitsudskiegow w Pile 11 256 687,52 43,82%
- przychqdy ze sprzedazy pozostatych lokali w innych 7297 150,62
lokalizacjach
2. Przychody z uslug Swiadczonych przez hotele 434 428 522,88 | 49,25% X
3. Ushlugi wynajmu i pozostale 7706 339,86 | 0,87% X
4. Sprzedaz towarow, w tym m.in.: 15216 235,91 1,72% X
- sprzedaz mebli 5454 563,33 X
- sprzedaz na stacji paliw 7723 113,55 X
5. Zmiana stanu produktow 126 789 893,35 | 14,37% X
6. Koszt wytworzenia produktow na wlasne potrzeby 54 620 649,32 | 6,19% X

Koszty dziatalnosci operacyjnej wedtug rachunkow zyskow 1 strat wynosza 776 028 578,21 zt.

Najwigksza pozycja kosztow sa ushigi obce i wynosza 50,59% ogoétem kosztéw rodzajowych. Ponadto

znaczaca pozycja kosztow sg zuzyte materialy, a ich udziat w kosztach wynosi 26,70%.

Pozostate przychody operacyjne to przede wszystkim przychody ze sprzedazy srodkow trwatych, otrzymane

odszkodowania i kary, rozwigzanie rezerw i odpisow.

Przychody finansowe to uzyskane odsetki od depozytow overnight i rachunkéw bankowych oraz od

kontrahentéw za nieterminowe ptatnosci.

Koszty finansowe to odsetki od kredytow, obligacji, leasingow.




3. Informacja o kredytach, obligacjach i gwarancjach

W zwiagzku z faktem, ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitalochtonna, rola sektora finansowego oraz
jego zdolnosci i gotowos¢ kredytowania sg kluczowe dla Spotki, ktéra opiera si¢ na finansowaniu
zewngtrznym, nie tylko w momencie zakupu dziatki, ale takze w trakcie kolejnych etapéw inwestycji, w tym
takze podczas etapu budowy. Spotka finansuje projekty gtownie S$rodkami pochodzacymi z kredytow
bankowych oraz z emisji obligacji. Szczegdtowe zestawienie zobowigzan kredytowych oraz z tyt. emisji
obligacji przedstawiono w nocie 18, ktora jest zatagcznikiem do sprawozdania finansowego.

Z uwagi na zapisy ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Ustawy Deweloperskiej).

wplaty nabywcow lokali dokonywane sg na odpowiedni rachunek powierniczy, z ktérego $rodki mogag by¢
przekazywane deweloperowi badz po ukonczeniu inwestycji i sprzedazy lokalu, badz na cele zwigzane z
inwestycja w trakcie jej realizacji, po zakonczeniu okre§lonych etapow. Sytuacja ta powoduje koniecznosé
zaangazowania wlasnych srodkéw w znaczacej wielkosci na etapie budowy wobec ograniczenia mozliwosci
wykorzystania $rodkow wptacanych przez nabywcoéw mieszkan. Sprzedaz apartamentéw hotelowych nie
podlega zapisom Ustawy Deweloperskiej, co pozwala na biezace finansowanie inwestycji z zaliczek

wptacanych przez Inwestorow.

Ponizsza tabela przedstawia zobowigzania finansowe tj. kredyty oraz obligacje wraz z wykorzystaniem na

dzien bilansowy.

. Przyznana kwota (mln. Saldo na 31.12.2025 . .
Bank finansujacy ) (et i) Termin splaty Cel finansowania
Alior Bank 25,0 0,2 do 19.09.2026 kredyt w rachunku biezacym
Alior Bank 316 7.0 do31.12.2027 | Kredyt inwestycyjny Hotel Janéw
Podlaski

Alior Bank 41,2 14,8 do 15.01.2029 kredyt inwestycyjny Lochow

Alior Bank 8,5 2,8 do 15.12.2027 kredyt inwestycyjny Mielno

Alior Bank 20,0 7,1 do 15.12.2027 Kredyt nieodnawialny LKW

Alior Bank 50,0 26,4 do 15.02.2029 | finansowanic bicZacej
dziatalnosci

Alior Bank 36,0 27,4 do10.04.2031 | finansowanie bicZacej
dziatalnosci

Alior Bank 40,0 37,4 do15.05.2032 | finansowanie bicZacej
dziatalnosci

Alior Bank 38,5 37,8 do 15.05.2032 | finansowanic bicZacej
dziatalnosci

PekaO S.A. 25,0 0,0 do 30.09.2025 kredyt w rachunku biezacym

PekaO S.A. 5.4 1,6 do 31.05.2028 | kredyt inwestycyjny Hala Siedlce

RAZEM

KREDYTY 321,2 162,46

Obligacje serii K 20,0 20,0 do 18.08.2026 refinansowanie obligacji serii G

Obligacje serii L 21,5 21,5 d002.04.2027 | nansowanie biezacej
dziatalnosci

Obligacje serii M 106,5 106,5 do 18.06.2028 refinansowanie obligacji serii G

RAZEM

OBLIGACJE LS ey
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POZYCZKI 5,4 5,0 20.11.2026

finansowanie biezacej
dziatalnosci

Suma

474,6 315,5

W minionym okresie spotka podpisala dwie umowy o dofinansowaniu inwestycji Elektrocieptowni

Szombierki w Bytomiu.

1.

2.

W dniu 10.01.2025r. zostala podpisana umowa z Wojewoddztwem Slaskim - Slaskim Centrum
Przedsigbiorczosci z siedzibg w Chorzowie, pelnigcym rolg Instytucji Posredniczacej dla Programu
Fundusze Europejskie dla Slaskiego 2021-2027 o dofinansowanie projektu ze $rodkéw unijnych z
Funduszu na rzecz Sprawiedliwej na ,Utworzenie ogolnodostepnej infrastruktury sportowo-
rekreacyjnej w ramach rewitalizacji zespotu zabudowy Elektrocieptowni Szombierki w Bytomiu”.
Koszt realizacji dofinansowanego projektu (z podatkiem VAT) ma wynie$¢ 83.417.969,01 zi, kwota
wydatkoéw kwalifikowanych, podlegajacych dofinansowaniu (bez podatku VAT) 67.819.487 zi, za$
warto$¢ dofinansowania 46.420.000 zi. Projekt jest czeScig przedsiewzigcia polegajgcego na
modernizacji 1 rewitalizacji calego obiektu Elektrocieptowni Szombierki w Bytomiu z
przeznaczeniem go na uslugi hotelowe, gastronomiczne, konferencyjne, aktywno$¢ sportowo-
rekreacyjng i kulturalng.

W dniu 2.10.2025r. zostata podpisana umowa z Wojewodztwem Slgskim - Slaskim Centrum
Przedsigbiorczosci z siedzibg w Chorzowie, pelnigcym rolg Instytucji Posredniczacej dla Programu
Fundusze Europejskie dla Slaskiego 2021-2027 o dofinansowanie projektu ze srodkéw unijnych ktére

bedzie uzupehia¢ dofinansowanie przyznane na podstawie umowy zawartej 10.01.2025r.

Zadhluzenie finansowe netto Spotki na dzien 31.12.2025r. wyniosto 262,82 mln zt i wzrosto w stosunku do

roku poprzedniego o 44,25 min zt. Wskaznik zadluzenie netto/kapital wlasny na dzien 31.12.2025r. wyniost

0,3588 i wzrdst w stosunku do roku poprzedniego 0,05.

Struktura wyszczegdlnionego zadluzenia w 78% ma charakter dtugoterminowy, gdyz sa to kredyty

obstugiwane z dochodu generowanego przez obiekty hotelowe lub z dochodu generowanego z dziatalnosci

deweloperskiej, natomiast obligacje do sptaty w roku 2026 wynoszg 20 min a termin wykupu przypada na

listopad.

Przewidywana sytuacja finansowa spotki jest stabilna i na biezgco monitorowana przez Zarzad. Obok

dotychczasowych zrédet finansowania Spotka poszukuje nowych zrddel korzystajac z pozycji jakg osiggneta

na rynku finansowym oraz z wieloletniej wspotpracy z bankami. W przyszitym roku planowane jest

zwigkszenie wyniku finansowego ze wzgledu na ukonczenie i sprzedaz kilku inwestycji deweloperskich.

4. Podstawowe wskazniki ekonomiczne
o g . . Wskaznik za | Wskaznik za Zmiana
Nazwa wskaznika Wyliczenie 2025 r. 2024 r. wskaznika
56 zysk netto
1 Rentownos¢ netto Y , 6,76% 13,28% -6,52%
sprzedazy przychody ze sprzedazy
2 | Rentowno$¢ podstawowej zysk (strata) ze sprzedazy 12,03% 19,76% -7,72%
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dzialalnosci operacyjnej przychody ze sprzedazy
. zysk netto
3 Rentowno$¢ majatku % 4.21% 8,42% -4.21%
aktywa ogotem
] Zapasy X 365
4 | Szybko$¢ obrotu zapasow - 294,35 282,63 11,72
przychody ze sprzedazy
% Nalezn.z tyt. dostaw i ushug x365
5 Szybko_sc orbr.otu y g 10,15 1921 -9.07
naleznosci przychody ze sprzedazy
Sliwosé Zob.z tyt. dostaw i ushug x365
6 Mozhwos.c sp%aty y g : 34,07 3136 271
zobowigzan przychody ze sprzedazy

VI. Przewidywany rozwoj spoiki

W roku 2023 wigkszosciowy akcjonariusz rozpoczat odkup akcji od akcjonariuszy mniejszosciowych.
Zakonczenie catego procesu odkupu zakonczylo sie, tak jak planowano, w 2025r. Planowane jest
przeprowadzenie sukcesji biznesu poprzez przeniesienie akcji Arche SA bedacych wlasno$cia Pana
Wiadystawa Grochowskiego do fundacji rodzinnej Grochowscy Fundacja Rodzinna zarejestrowanej w dniu
21.01.2025r. w Rejestrze Fundacji Rodzinnych pod nr RFR 1997. Na zabezpieczeniu firmy rodzinnej na

pokolenia skorzysta rodzina, pracownicy i inwestorzy majac zapewniong ciggtos¢ funkcjonowania firmy.

Zarzad spolki Arche dziata racjonalnie, planujac szybki rozwdj stara si¢ dziata¢ sprawnie. W przyszitym
roku Spoélka zamierza kontynuowaé zaréwno dziatalnos¢ deweloperska, hotelarsko-gastronomiczng jak i
handlowa oraz rozwija¢ dziatalno$¢ produkcyjng hali produkcyjnej. Oprocz budowy typowych budynkow
mieszkalnych, spotka angazuje si¢ przede wszystkim w prace budowlane przywracajace do zycia obiekty
zabytkowe nadajagc im nowe funkcje i zrdznicowane przeznaczenie 1 przywracajgc Swietnos¢ starym,
odrestaurowanym murom.

Arche SA od kilkunastu lat tworzy polska sie¢ hoteli, ktore ciagle si¢ zmieniajg i trend ten zostanie
zachowany w przysztosci. Plany zarzadu sg bardzo rozlegle ale realne, do 2030r. w Systemie Arche moze
znalez¢ si¢ 50 hoteli. W kolejnym okresie zostang ukonczone hotele w Muszynie, Krakowie, Biatymstoku,
Ozarowie Mazowieckim.

W banku ziemi przeznaczonym pod inwestycje hotelowe sg grunty w Drohiczynie, Poznaniu, Krzesku,
Siemianowicach Slaskich, Szklarskiej Porgbie, Warszawie (Fort Szcze$liwice), Szczecinie, Koszalinie, Eodzi
1 Zabrzu . W minionym okresie spotka rozpoczeta najwigksze inwestycje, sg to:

1. Elektrocieptownia Szombierki, gigantyczny gmach, jedna =z najrozleglejszych budowli
przemystowych w Europie, gdzie w starych odrestaurowanych murach oraz nowych budynkach
oprocz planowanych ponad 450 pokoi hotelowych i licznych restauracji zmieszczg si¢ hale na duze
koncerty i festiwale, przestrzenie przeznaczone na sport i rekreacje, pomieszczenia na targi i wystawy,
biura i muzeum.

2. Krolewska Papiernia w Konstancinie Jeziornej, gdzie oprocz ponad 400 pokoi powstanie
wielofunkcyjna przestrzen komercyjno-spoteczna, lgczaca oferte ustugowo-handlows, biznesows,

rozrywkowa i kulturalno-o§wiatows.
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W kolejnym okresie planowane jest rozpoczgcie inwestycji w Szczecinie, Poznaniu, Koszalinie,

Lodzi, Mielnie, Zabrzu, Nal¢czowie, Warszawie przy ul. Plasy.

Misja Arche SA jest ,,budowanie szczesliwych spotecznosci”, haslem ,,Arche laczy ludzi” a wizja:
»tworzenie Kolekcji Arche — wzoru nowego hotelarstwa poprzez rewitalizacje zabytkow, bedac blisko
lokalnych spoleczno$ci, inspirujac ludzi do pozytywnych zmian” wraz z wyznawanymi, ponadczasowymi

warto$ciami i spoleczng odpowiedzialnoscig biznesu.

VII. Glowne ryzyka oraz inne czynniki istotne dla rozwoju Spolki

Wyzwaniem, ktore stoi przed spotkg jest pozyskanie finansowania zewngtrznego na ukonczenie
ambitnych inwestycji, ktore sg planowane w najblizszych latach, przy dynamicznie zmieniajacych sig¢

warunkach rynkowych, w szczegolnosci w Bytomiu i Konstancinie Jeziorne;j.

W zakresie ryzyka specyficznego dla sektora, w ktorym Spotka prowadzi swojg dziatalno$¢ najbardziej istotne

obszary niepewnosci to:

- ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

- ryzyko zwigzane z konfliktem na Bliskim Wschodzie

- ryzyko zwigzane z koniunkturg makroekonomiczna,

- ryzyko zwigzane z otoczeniem rynkowym,

- ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotow,

- ryzyko braku odpowiedniego banku ziemi,

- ryzyko stop procentowych,

- ryzyko braku dostepnosci finansowania zewngtrznego,

- ryzyko braku finansowania dla projektow z segmentu condo,

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

- ryzyko administracyjno-budowalne,

- ryzyko zwigzane z sezonowoscig sprzedazy,

- ryzyko cen produktow i towarow,

- 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,

- ryzyko polityczne

- ryzyko zwigzane z zalezno$cig od 0sob pelnigcych kluczowe funkcje kierownicze
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Zarzad firmy w celu ograniczenia ryzyk na biezgco analizuje czynniki, ktére mogg mie¢ niekorzystny wpltyw
na wyniki oraz dziatalnos¢ firmy, a w razie potrzeby podejmuje niezbedne decyzje oraz dziatania stale dbajac
o stabilng pozycje spotki. Spotka nie widzi zagrozenia kontynuacji dzialalno$ci gospodarczej w przysztym

okresie z uwzglednieniem zdarzen po dniu bilansowym.

VIII. Personel
Na dzien 31.12.205r. w Spotce na umowe o prace zatrudnionych byto 558 osob, w tym:
- 467 0sob zatrudnionych w hotelach

- 91 o0s06b zatrudnionych w ramach dziatalnosci deweloperskiej i pozostate;j.

IX. Dodatkowe informacje

1. Akcje wlasne
a) Akcje wlasne nabyto w celu umorzenia lub dalszej odsprzedazy

b) Akcje wtasne nabyte

Lp. Liczba nabytych akcji Warto$¢ nominalna Cze$¢ kapitatu podstawowego
wlasnych w szt. nabytych akcji wlasnych w | ktory reprezentuja kupione akcje
PLN wilasne w PLN
L. 39 442,00 39 442,00 39 442,00
RAZEM 39 442,00 39 442,00 39 442,00

¢) Cena nabycia akcji wlasnych: 1 976 438,62 PLN
d) Akcje wihasne na dzien bilansowy nabyte w 2025r.

Lp. Liczba nabytych akcji Warto$¢ nominalna Cze$¢ kapitatu podstawowego
wilasnych w szt. nabytych akcji wlasnych w | ktory reprezentuja kupione akcje
PLN wilasne w PLN

L. 44 700,00 44 700,00 44 700,00

2. 28 300,00 28 300,00 28 300,00

3. 59 868,00 59 868,00 59 868,00

4. 39 442,00 39 442,00 39 442,00
RAZEM 172 310,00 172 310,00 172 310,00

2. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spotka nie podejmuje dziatan w dziedzinie badan i rozwoju.

3. Inwestycje
Arche S.A. na dzien 31.12.2025 r. posiada nastepujace udziaty i akcje:
- Arche Restauracje Sp. z 0.0. - udzial w kapitale wynosi 2 774 500,00 zt. tj. 99,09%,
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- Arche Administracja Sp. z o0.0. - udziat w kapitale wynosi 300 000 zt. tj. 100,00%,
- Energetyka Konstancin 1 Sp. z 0.0. —udzial w kapitale 1 000 000 zt. tj. 100,00%

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 dlugoterminowych zobowigzan finansowych. Spotka zarzadza
kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o oprocentowaniu zmiennym. Oprocentowanie
zadluzenia oparte jest o wskazniki WIBOR. Spoétka gromadzi i analizuje biezace informacje z rynku na temat

aktualnej i przysztej ekspozycji na ryzyko zmiany stop procentowych.

5. Srodowisko naturalne
Realizacja projektow deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdd i zezwolen z zakresu
ochrony $rodowiska, gospodarki odpadami i pozwolen wodnoprawnych oraz ponoszenia optat za korzystanie
ze $rodowiska. Obowigzujace przepisy w istotny sposob ograniczaja swobodg¢ prowadzenia przedsiewzigé
deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztow za korzystanie ze Srodowiska. Oplaty administracyjne,
kary pieni¢zne z tytulu zanieczyszczen i korzystania z przeksztalconego $rodowiska powoduja, ze istnieje

ryzyko podwyzszenia kosztow dziatalno$ci.

6. Dzialalno$¢ charytatywna
W ramach Grupy Arche dziataja dwie Organizacje Pozytku Publicznego, ktore realizujg misje spoteczne:
Stowarzyszenie Wspolnota Arche oraz Fundacja Leny Grochowskie;.

Stowarzyszenie Wspolnota Arche jest organizatorem: Jarmarku Tradycji Wielkanocnych i Targow

Rekodzieta Artystycznego w Siedlcach, Charytatywnego Druzynowego Triathlon i Paratriathlon Kraina Bugu
w Janowie Podlaskim, Konkursu Szukamy Nikifora; wspotorganizatorem Rajdu Rowerowego Szlakiem
Nadbuzanskich Dworéw i Pensjonatow w Janowie Podlaskim, Nocy Swictojanskiej w Eochowie oraz
partnerem Operacji Czysta Rzeka. Wspiera finansowo cztonkow poprzez wyptaty stypendium w zakresie
sportu, kultury lub nauki lub jednorazowego wsparcia finansowego z tytutu urodzenia dziecka lub zawarcia

zwiazku malzenskiego.

Fundacja Leny Grochowskiej prowadzi dzialania na rzecz 0sob zagrozonych wykluczeniem spotecznym,

koncentrujgc si¢ na ich aktywizacji zawodowej i budowaniu warunkéw do samodzielnego zycia.

1. Fundacja wspiera osoby z niepelnosprawnosciami poprzez Warsztat Rgkodzieta Artystycznego oraz sie¢
kawiarni spotecznych ,,toMy”. Zatrudnia blisko 100 0sob z niepelnosprawnosciami w 4 miastach — w
Siedlcach, Lochowie, Warszawie i Gdansku — oraz przygotowuje uruchomienie 3 kolejnych oddziatow, w
ktorych zatrudnienie znajdzie min. 20 0s6b z niepelnosprawnosciami. W pracowniach powstajg m.in.

produkty ceramiczne, tekstylne i wypieki.
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2. Fundacja kontynuuje wsparcie dla uchodzcow z Ukrainy, zapewniajgc dlugoterminowe zakwaterowanie i
pomoc integracyjng. Od poczatku dziatan udzielono wsparcia 18 tysigcom osob, zapewniajac blisko
milion noclegéw. Obecnie dziatania koncentruja si¢ w Domu Uchodzcy w Siedlcach (ok. 500 migjsc).

3. W ramach programu ,,OdBudowa” Fundacja wspiera osoby w kryzysie bezdomno$ci, prowadzac
mieszkania treningowe oraz zapewniajac kompleksowe wsparcie specjalistyczne, obejmujace m.in.
pomoc psychologiczna, spoteczng oraz aktywizacje zawodowa.

4. W 2025 roku Fundacja rozpoczeta realizacj¢ programu mieszkan ze wsparciem, skierowanego do osob z
roznych grup zagrozonych wykluczeniem spotecznym. Jednym z kluczowych projektow jest inwestycja w
Piasecznie, w ramach ktorej powstanie ponad 20 mieszkan w adaptowanej, wczesniej opuszczonej
kamienicy. Réwnolegle prowadzone sg przygotowania do realizacji kolejnych inwestycji, m.in. w Zninie.

5. W 2025 roku uruchomiono Farme toMy w Wélce Konopnej, skierowang do 0s6b z niepelnosprawnoscia
intelektualng. Na jej terenie funkcjonujg mieszkania treningowe oraz przestrzen pracy, w ktorej uczestnicy

zdobywaja kompetencje zawodowe.

Fundacja realizuje takze dziatania kulturalne i sportowe, m.in. konkurs ,,Szukamy Nikifora”, Triathlon i
Paratriathlon Kraina Bugu czy Paratriathlon Kraina Liwca. Fundacja Leny Grochowskiej oraz jej zalozyciele
— Lena i Wiadystaw Grochowscy — zostali uhonorowani m.in. Nagroda Nansena przyznawang przez
Wysokiego Komisarza Narodow Zjednoczonych ds. Uchodzcow (2023) oraz Nagroda im. Matki Teresy z

Kalkuty za dziatania na rzecz sprawiedliwosci (2024).

Szczegolne zdarzenia

Rok 2025 byt obfity w wyrdznienia dla Grupy Arche, naszych wyjatkowych hoteli i pracownikow.

Jeden z najnowszych obiektow kolekcji, Arche Hotel Naleczow, zachwycit branze MICE uzyskujac nagrode
MP Power Awards 2025.

Jak co roku Arche zauwazone zostalo réwniez podczas plebiscytu Miesigcznika Hotelarz, gdzie Wiadystaw
Grochowski odebrat prestizowg statuetke Czlowieka Roku Polskiego Hotelarstwa. Tego samego wieczoru
Hotelarzem do 35. Roku zycia okrzyknigta zostata cztonkini zarzadu Grupy Arche — Klaudia Romanowicz.
Ogromne wrazenie zrobily tez dziatania Fundacji Leny Grochowskiej, ktorej zatozycielka — Lena Grochowska
otrzymata tytul Liderki Zmian Spotecznych podczas gali ShEO Awards 2025 za wieloletnig pomoc osobom z
niepelnosprawnosciami oraz wsparcie w kryzysie bezdomnosci.

Kazda z opisywanych nagrod jest dla Grupy Arche ogromnym wyréznieniem, ale przede wszystkim oznaka

zaufania do wartos$ci jakie wspolnie reprezentujemy.

Warszawa, dnia 29.05.2026r.
Zarzad: Wladystaw Grochowski - Prezes Zarzadu

Klaudia Romanowicz — Czlonek Zarzadu
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