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. . MICHAEL/STROM
Zastrzezenia prawne

INWESTOWANIE W OBLIGACJE KORPORACYJINE WIAZE Z RYZYKIEM UTRATY CZESCI LUB CAtOSCI ZAINWESTOWANYCH SRODKOW.

NINIEJSZY MATERIAt MA CHARAKTER WYtACZNIE PROMOCYINY | REKLAMOWY, STANOWI INFORMACIE HANDLOWA W ROZUMIENIU
USTAWY Z DNIA 18 LIPCA 2002 R. O SWIADCZENIU UStUG DROGA ELEKTRONICZNA (T.J: DZ.U. Z 2020 R. POZ. 344) | ZOSTAt SPORZADZONY
PRZEZ MICHAEL / STROM DOM MAKLERSKI S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE (,,FIRMA INWESTYCYJNA”), ADRES: AL. JEROZOLIMSKIE 100, 00-
807 WARSZAWA, ADRES E-MAIL: OFERTY@MICHAELSTROM.PL

ARCHE

CRUPA

INFORMACJE ZAWARTE W NINIEJSZE) PREZENTAC)I DOTYCZA OFERTY PUBLICZNEJ OBLIGACJI NA OKAZICIELA SERII J (,OFERTA”,
,OBLIGACJE”) EMITOWANYCH PRZEZ ARCHE S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, ADRES: UL. PUtAWSKA 361, 02-801 WARSZAWA, ADRES E-
MAIL: ARCHE@ARCHE.PL (,,EMITENT”).

W ZWIAZKU Z OFERTA SPORZADZONE ZOSTAtO MEMORANDUM INFORMACYINE, O KTORYM MOWA W ART. 37B USTAWY Z DNIA 29 LIPCA 2005 ROKU O OFERCIE PUBLICZNEJ |
WARUNKACH WPROWADZANIA INSTRUMENTOW FINANSOWYCH DO ZORGANIZOWANEGO SYSTEMU OBROTU ORAZ O SPOtKACH PUBLICZNYCH (T.J. DZ. U. Z 2020 R. poz. 2080)
(,MEMORANDUM”). MEMORANDUM OPUBLIKOWANE ZOSTAtO NA STRONIE INTERNETOWEJ FIRMY INWESTYCYINEJ POD ADRESEM WWW.MICHAELSTROM.PL OFEROWANIE OBLIGACII
ODBYWA SIE WYtACZNIE NA WARUNKACH | ZGODNIE Z ZASADAMI OKRESLONYMI W MEMORANDUM, KTORE JEST JEDYNYM PRAWNIE WIAZACYM DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM
INFORMACIE O OBLIGACJACH, OFERCIE | EMITENCIE.

MEMORANDUM NIE ZOSTAtO ZATWIERDZONE PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO ANI ZADEN INNY ORGAN. PRZED PODJECIEM DECYZJI INWESTYCYINEJ, KAZDY INWESTOR
POWINIEN ZAPOZNAC SIE Z TRESCIA MEMORANDUM, A TAKZE Z EWENTUALNYMI SUPLEMENTAMI LUB KOMUNIKATAMI AKTUALIZUJACYMI DO MEMORANDUM, KTORE MOGA ZOSTAC
OPUBLIKOWANE W TEN SAM SPOSOB CO MEMORANDUM.

OFERTA JEST PRZEPROWADZANA JEDYNIE NA TERYTORIUM RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ. ZAMIESZCZONE W NINIEJSZEJ PREZENTACII INFORMACIJE NIE SA PRZEZNACZONE DO PUBLIKACII
LUB DYSTRYBUCIJI POZA GRANICAMI| RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ. PRZEPISY NIEKTORYCH KRAJOW MOGA OGRANICZAC ROZPOWSZECHNIANIE INFORMACII ZAWARTYCH W NINIEJSZYM
MATERIALE. OBLIGACJE NIE SA OFEROWANE NA RZECZ: (1) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI ROSYJSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH W ROSIJI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB
PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA W ROSJI, (Il) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI BIALORUSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH NA BIALORUSI LUB
JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA NA BIALORUSI. POWYZSZE OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA
CZtONKOWSKIEGO LUB OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZLtONKOWSKIM. KAZDY INWESTOR ZAMIESZKALY BADZ MAJACY
SIEDZIBE POZA GRANICAMI RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE) POWINIEN ZAPOZNAC SIE Z PRZEPISAMI PRAWA POLSKIEGO ORAZ PRZEPISAMI PRAWA INNYCH PANSTW, KTORE MOGA MIEC DO
NIEGO ZASTOSOWANIE.

Z INWESTOWANIEM W OBLIGACJE ZWIAZANY JEST SZEREG CZYNNIKOW RYZYKA. SZCZEGOtOWY OPIS PODSTAWOWYCH CZYNNIKOW RYZYKA ZOSTAt ZAMIESZCZONY W MEMORANDUM
INFORMACYJNYM. NINIEJSZY MATERIAt NIE STANOWI REKOMENDACII ANI PORADY INWESTYCYJNEJ.
www.michaelstrom.pl



Ryzyka inwestycyjne

ARCHE MICHAEL/STROM

CRUPA DOM MAKLERSKI

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow.

Opis czynnikéw ryzyka zwigzanych z Emitentem, Obligacjami i ofertg zostat zamieszczony w Memorandum.

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje potencjalni Inwestorzy powinni starannie przeanalizowa¢ czynniki ryzyka przedstawione ponizej oraz
inne informacje zawarte w Memorandum. Realizacja jednego lub kilku z wymienionych ryzyk samodzielnie lub w potgczeniu z innymi okolicznosciami moze mieé
istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢ Spotki, jego sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci lub ptynnos¢ finansowg, co z kolei moze skutkowac obnizeniem lub
utratg przez Spoétke zdolnosci do wykonania zobowigzan z Obligacji, tj. terminowe] sptaty kapitatu lub odsetek od Obligacji, a tym samym poniesieniem przez
obligatariuszy straty rownej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje. Nie mozna wykluczy¢, ze z uptywem czasu ryzyka okreslone ponizej nie bedg stanowity
kompletnej ani wyczerpujacej listy i w zwigzku z tym na date Propozycji Nabycia przedstawione ponizej ryzyka nie mogg by¢ traktowane jako jedyne, na ktére
Spotka jest narazona. Spdtka moze by¢ narazono na dodatkowe ryzyka i niewiadome, ktore nie sg obecnie znane Spétce.

Do gtéwnych czynnikow ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Emitenta zalicza sie:

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy .

Ryzyko zwigzane z koniunkturg makroekonomiczng
Ryzyko zwigzane z epidemia koronawirusa

Ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotéw
Ryzyko braku odpowiedniego banku ziemi

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko braku dostepnosci finansowania zewnetrznego

Ryzyko braku finansowania dla projektéow z segmentu condo

Ryzyko cen produktow i towardw

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Ryzyko zwigzane z zaleznoscig od 0sdb petnigcych kluczowe funkcje kierownicze

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig zaprzestania finansowania poprzez emisje Obligacji

3
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ARCHE

Ryzyka inwestycyjne

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow.

MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI

Opis czynnikéw ryzyka zwigzanych z Emitentem, Obligacjami i ofertg zostat zamieszczony w Memorandum.

Do gtéwnych czynnikow ryzyka zwigzanych z Obligacjami i ofertg Obligacji zalicza sie:

Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji
Ryzyko niedojscia do skutku emisji Obligacji

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Ryzyko zwigzane z wartoscig zabezpieczenia Obligacji

Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z nizszy pierwszenstwem
Ryzyko zwigzane z administratorem zabezpieczen

Ryzyko nieprzydzielenia obligacji

Michael / Strom Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa

Tel. +48 22 128 59 00

www.michaelstrom.pl
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Agenda

1. Zastrzezenie prawne
Parametry emisji
Informacje o Emitencie i jego projektach
Harmonogram projektéw

Sprzedaz historyczna
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6. Segment hotelarski
7. Wybrane skonsolidowane dane finansowe
8. Przedmiot zabezpieczenia

9. Otoczenie rynkowe

10. Zatgczniki

11. Kontakt

CRUPA

ARCHE

Michael / Strém Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa

Tel. +48 22 128 59 00

MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI
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ARCHE MICHAELfSTRij

Parametry emisji serii J

Emitent

Warto$¢ Emisji
Okres do wykupu
Oprocentowanie
Wypfata odsetek

Cel emisji

Zabezpieczenie

Warto$¢ nominalna
Cena emisyjna
Minimalny zapis
Catalyst

Informacje dodatkowe
Termin subskrypcji

Planowany termin przydziatu i
rozliczenia transakcji

Arche S.A.

Do 12 min zt

3 lata

WIBOR 3M + marza 4,70%

Co 3 miesigce

Po odliczeniu Kosztow Emisji Srodki z emisji zostang wykorzystane na refinansowanie obligacji serii E Emitenta

Na Dzien Emisji Obligacje nie sg zabezpieczone. Zabezpieczenie zostanie ustanowione w terminach wskazanych w Warunkach Emisji.

Hipoteka na lokalach uzytkowych, wchodzacych w sktad budynku hotelowego Arche Dwor Uphagena zlokalizowanego w Gdansku,
o wartosci 17,7 min zt, zgodnie z sporzgdzonym operatem szacunkowym. Oszacowana wartosc stanowi 148% maksymalnej kwoty emisji.

1000 zt

Réwna wartosci nominalnej

25 obligacji

Emitent planuje wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst
Opcja wczesniejszego wykupu po stronie Emitenta

Do 26.10.2022 .

03.11.2022r.

6
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ARCHE MICHAEL/STROM

Informacje o Emitencie

SEGMENT HOTELOWY

Lo 6 ZREALIZOWANYCH

17 OBIEKTOW HOTELOWYCH A LAT DOSWIADCZENIA
7 000

SEGMENT MIESZKANIOWY

3447 LICZBA POKOI' W
ZARZADZANIU MIESZKANIA
WYBUDOWANE

LICZBA POKOI' W

508 BUDOWIE
333 MIESZKANIA SPRZEDANE
" 250 POKOJE SPRZEDANE W W 2021 R.
2021 R.
@ IF_)IgLESRCFé\l(NKU CONDO/APARTHOTELI W 1 300  LOKALE W BANKU ZIEMI

SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE W 2021.:

MLN Zt MLN Zt MLN Zt 0 29 DtUGNETTO/
477 PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY 100 WYNIK EBITDA 496 KAPITAL WEASNY ! KAPITAL WEASNY
Zrédto: Emitent
! zgodnie z raportem ,Aparthotele/condohotele w najwiekszych miastach w Polsce” autorstwa Inwestycje w Kurortach.pl oraz Fortech Consulting 7
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ARCHE MICHAEL/STROM

Informacje o Emitencie

* Gtéownym przedmiotem dziatalnosci Arche S.A. jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych i hotelowych (w Systemie Arche®) oraz dziatalnosé
hotelarska. W ramach Systemu Arche® Spdtka sprzedaje apartamenty hotelowe, ktdrymi po sprzedazy zarzadza na zlecenie wtascicieli.

* Arche rozpoczeto dziatalno$¢ w roku 1991 od inwestycji mieszkaniowej w Warszawie. W 30-letniej historii Spétki wybudowanych zostato okoto 7000
mieszkan i domdw. Spdtka obecna jest przede wszystkim na rynku Aglomeracji Warszawskiej, w todzi oraz Wroctawiu. W ramach prowadzonej dziatalnosci
deweloperskiej Spotka wystepuje w roli inwestora i generalnego wykonawcy.

* Projekty realizowane przez Arche obejmujg kilka segmentéw rynkowych - od funkcjonalnych mieszkanh w korzystnych cenach, az po przestronne
apartamenty czy lofty. Pokoje hotelowe, bedace obecnie w ofercie, znajdujg sie w hotelach miejskich, w takich lokalizacjach jak: Warszawa, Wroctaw,
Gdansk, Lublin, a takze w hotelach o charakterze wypoczynkowym w takich miejscowosciach jak: tochdéw, Mielno, Nateczow.

* Do sieci Arche nalezy 17 hoteli (prawie 3 500 pokoi), z ktérych 4 sg w catosci wtasnoscig Grupy, a w pozostatych Emitent, petni role zarzadzajacego
(apartamenty sprzedane inwestorom) oraz wiasciciela czesci obiektu, w tym pomieszczen petnigcych funkcje dodatkowe (administracyjne, konferencyjne,
gastronomiczne).

* Spotka jest w kontrolowana przez rodzine Grochowskich. Gtownym akcjonariuszem i Prezesem Spotki jest Pan Wtadystaw Grochowski, posiadajgcy 73,76%

akcji Spotki.
Podstawowe roczne skonsolidowane dane finansowe Emitenta (min zt)

1000 120
300 100
600 - 80

657 1561
574 [l 60
o 441 F=- 1271 28] 40
368 [ ol 124! 127} 448
200 H 1 :____: == 265 20
127
0 0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
W Aktywa ogotem B Przychody netto ze sprzedazy produktéw Zysk netto (prawa o$) 8

Zrédto: Emitent Michael / Strom Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa Tel. +48 221285900  www.michaelstrom.pl



ARCH

Lokalizacja projektow mieszkaniowych

Wybrane projekty w ofercie (30.06.2022):

Tobaco Park Il, £édz
Matejki, £odz
o Osiedle Polnych Kwiatéw, Ozaréw Mazowiecki
Kilinskiego, £t6dz
9 Bystawska (domy), Warszawa
9 Villa Imielin, Warszawa
0 Zieby, Warszawa
RAZEM

Bank ziemi:

9 Nowy Projekt, Ozaréw Mazowiecki

6 Osiedle Polnych Kwiatow Il, Ozarow Mazowiecki
Fabryka Samolotow, Mielno

0 Nowy Projekt*, Otwock
Al. Kasprowicza, Wroctaw

e Ursynow domy, Warszawa

e Wawer domy, Warszawa

RAZEM

Liczba

E MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI

lokali/doméw

w ofercie

144
14
105
13
13
4
5
298

Liczba 3
lokali/domdw: 7 A s

400
200
316
270
70
50
28
1334

zienning

Konstancin-

Zrédto: Emitent; ©autorzy OpenStreetMap, www.openstreetmap.org

* Grunt zabezpieczony podpisang umowgq przedwstepng lub warunkowg umowq sprzedazy

Michael / Strém Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa
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00660

Lokalizacja projektow w SYSTEMIE ARCHE®

W realizacji / ukoniczone (30.06.2022)

Dwor Uphagena, Gdansk
Hotel Nateczéw

Hotel Pita

Hotel Poloneza Il, Warszawa
Fabryka Samolotow, Mielno
Hotel Wroctaw Klasztor
Folwark tochow domki
Hotel Lublin

RAZEM

W przygotowaniu:
Wysockiej, Krakow
Depowa, Biatystok
Lotnisko Il, Wroctaw
Lotnisko, Gdansk
Mielno

RAZEM

43
248
194
203
88
44
125
66

1011

Liczba lokali

100
200
100
150
322
872

Liczba pokoi
w ofercie:

MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI
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Projekty w realizacji MICHAEL/STROM

W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe parametry projektow, ktore na dzien 30.06.2022 r. byty w realizacji (tzn. nie rozpoczat sie dla nich proces
podpisywania ostatecznych uméw sprzedazy):

Zaawansowanie Lokale w ofercie Srednia cena netto
Termin ukornczenia budowy Liczba lokali sprzedazy (30.06.2022) sprzedazy / PUM
(30.06.2022) (zt)

Bystawska, Warszawa (domy) 3Q 2023 20 3400 35% 13 9300
Tobaco Park II, todz 4Q.2023 154 9100 6% 144 9100
Ozarow Mazowiecki budynek H* 3Q2022 26 1200 100% 0 8100
Ozaréw Mazowiecki budynki F,G 4Q 2023 99 5000 1% 97 9200
Suma - projekty mieszkaniowe

Hotel Wroctaw Klasztor 4Q 2023 84 2100 46% 44 15900
Hotel Fabryka Samolotéw (Mielno) 4Q.2023 116 4 600 24% 88 15000
Hotel Nateczow 4Q,2023 308 8300 19% 248 11 000

Suma - projekty aparthotelowe zarzadzane w SYSTEMIE

ARCHE ®

* Ponadto w ramach etapu H powstajqg 4 lokale ustugowe o tqcznej powierzchni ok. 900 m? ktdre na dzieri 30.06.2022 r. nie byty sprzedane.

. Na dzien 30.06.2022 r. w ofercie Emitenta znajdowaty sie 634 lokale w projektach, w ktérych proces podpisywania ostatecznych umow sprzedazy zostat
juz rozpoczety. Pokoje w hotelach zarzadzanych przez Emitenta stanowity ok. 60% lokali wcigz bedacych w ofercie, a pozostata cze$¢ oferty to mieszkania.
. W 2022 r. zostat wprowadzony do sprzedazy tylko jeden projekt — kolejne 99 mieszkat w ramach wieloetapowego Osiedla Polnych Kwiatow w Ozarowie

Mazowieckim. Emitent dysponuje pokaznym bankiem ziemi przeznaczonym zaréwno pod projekty mieszkaniowe (m.in. w nowej lokalizacji w Otwocku)
jak i hotelowe, ale tempo wprowadzania do oferty nowych produktéow uzaleznia od sytuacji rynkowej.

Zrédto: Emitent 10
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Projekty ukonczone MICHAEL/STROM

W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe parametry gotowych projektow, bedacych w ofercie, dla ktérych na dzien 30.06.2022 r. rozpoczat sie
proces przekazywania lokali:

Zaawansowanie

oo il Termig ukoriczenia Liczba lokali PUI;/I ey Lokale w ofercie
udowy (m?) (30.06.2022) (30.06.2022)

Kilinskiego, todz mieszkaniowy 2Q 2021 146 6 663 90% 13

Ozaréw Mazowiecki A,B,C,D,E mieszkaniowy 1Q 2021 228 12 400 96% 8

Zieby, Warszawa mieszkaniowy 40,2021 206 13 400 98%

Villa Imielin, Warszawa mieszkaniowy 2Q 2020 16 2335 75% 4

Arche Hotel Poloneza Il System Arche® 3Q2021 246 7178 17% 203

Arche Hotel Pita System Arche® 3Q2021 267 6662 27% 194

Arche Patac i Folwark tochéw (domki) System Arche® 2Q.2020 180 3254 31% 125

Arche Hotel Lublin System Arche® 4Q.2018 132 3907 50% 66

Arche Dwor Uphagena Gdansk System Arche® 4Q.2021 249 6624 83% 43

Matejki (£ddz) System Arche® 4Q.2018 325 15320 96% 14

Pozostate mieszkaniowy/System Arche® 24

Suma — projekty ukoriczone 699

Zrédto: Emitent

. Na dzien 30.06.2022 r. w ofercie Emitenta znajdowato sie prawie 700 lokali w projektach, w ktorych proces podpisywania ostatecznych umow sprzedazy
zostat juz rozpoczety. Pokoje w hotelach zarzadzanych przez Emitenta stanowity ok. 95% lokali wcigz bedacych w ofercie, a pozostata cze$é oferty to
mieszkania.

. Za wiekszo$¢ oferty (w sumie 522 jednostki) odpowiadaty pokoje hotelowe w takich obiektach jak: Arche Hotel Poloneza Il, Arche Hotel Pita, Hotel

tochow. W okresie, w ktorym pokoje sg niesprzedane, Emitent osigga korzysci z ich wynajmu.

. W przypadku powyzszych projektéw Emitent na dziert 30.06.2022 r. nie musi ponosi¢ zadnych kosztéw realizacji. 11
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Sprzedaz historyczna MICHAEL/STROM

Zrédto: Emitent Historyczna sprzedaz mieszkan i pokoi hotelowych

2018 2019 2020 2021 1H 2022

1200

1000

800

600

400

200

B Mieszkania M System Arche

W 2019 r. Emitent sprzedat rekordowe 1 025 lokali netto, co byto wynikiem lepszym o 23,4% niz w roku poprzednim (780). Na te liczbe ztozyta sie sprzedaz
606 lokali mieszkalnych oraz 412 apartamentéw hotelowych. O tak dobrym wyniku zadecydowat wysoki popyt rynkowy oraz atrakcyjna oferta, w ktérej
dominowaty kolejne etapy osiedli mieszkaniowych: Bema w Piasecznie (133 umowy w 2019 r.) oraz Poloneza w Warszawie (244).

W 2020 r. Spotka sprzedata 590 lokali. Na te liczbe ztozyta sie sprzedaz 402 mieszkan oraz 188 pokoi hotelowych. Na spadek rocznej sprzedazy wptyw
miat Il kwartat, w ktorym ze wzgledu na wybuch pandemii liczba klientéw odwiedzajacych biura sprzedazy byta istotnie mniejsza.

W 2021 r. 35% sprzedazy wygenerowat nowy, wieloetapowy projekt w Ozarowie Mazowieckim, ale jednoczesnie wyprzedano prawie wszystkie
mieszkania na Osiedlu Poloneza (27% sprzedazy z 2021 r.). Spdtka istotnie zwiekszyta oferte pokoi w Systemie Arche®, dzieki czemu ich sprzedaz wzrosta
054% r/r.

W zwigzku z pogorszeniem warunkdéw rynkowych (sytuacja geopolityczna, wzrost stop procentowych, spadek zdolnosci kredytowej nabywcéw) oraz
zmniejszeniem oferty mieszkaniowej (ok. 260 na koniec 2021 r.), sprzedaz w pierwszym potroczu 2022 r. wyniosta 157 jednostek. Oferta w Il potowie

2022 r. moze powiekszyc¢ sie za sprawg kolejnych etapdw osiedla w Ozarowie oraz nowego projektu planowanego w Otwocku. 13
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Segment hotelowy

Ukoriczone hotele

Hotel Putawska Residence
Hotel Poloneza

Hotel Aleja Krakowska
Hotel Geologiczna

Hotel Tobaco

Zamek Biskupi

Patac i Folwark tochdéw
Hotel Arche Czestochowa
Hotel Arche Lublin
Koszary Géra Kalwaria
Hotel Arche Siedlce
Cukrownia Znin

Arche Hotel Pita

Dwér Uphagena

Hotel Poloneza Il

Hotel Wroctaw Lotnisko
Arche Residence t6d?Z
Hotele w realizacji

Hotel Wroctaw Klasztor

Fabryka Samolotow Mielno

0600 000AONABO0O00000000

Hotel Nateczow

Zrédto: Emitent

Liczba pokoi:
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Segment hotelowy MICHAEL/STROM

Grupa Arche jest witascicielem dynamicznie rozwijajgcej sie sieci hoteli. W jej sktad wchodzg rewitalizowane hotele historyczne oraz hotele migjskie. tgcznie
funkcjonuje 17 hoteli, z czego 11 obiektéw zlokalizowanych jest w promieniu 150 km od Warszawy. Obiekty majg zréznicowany standard. Czes¢ hoteli
zlokalizowana jest w unikalnych, historycznych budynkach. W wybranych lokalizacjach funkcje hotelowe tgczone sg z ustugami SPA, organizacjg przyjec
okolicznosciowych i konferencji.

Segment hotelowy oferuje tgcznie prawie 3 500 pokoi i okoto 5 000 miejsc noclegowych. Spotka ma zabezpieczone grunty na kolejne hotele (w Krakowie,
Biatymstoku, Wroctawiu, Gdansku, Mielnie i Muszynie), a w trakcie budowy znajduja sie 3 obiekty (Wroctaw, Mielno, Nateczow). Grupa Arche jest obecnie jedng
z najwiekszych prywatnych sieci hotelarskich w Polsce. Liczba pokoi na koniec przysztego roku moze wynies$é prawie 4 000.

Liczba pokoi hotelowych nalezgcych do sieci Arche

l!!!.'l

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 (P) 2023 (P)

B Hotel M System Arche

Zrédto: Emitent 15
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ARCHE MICHAEL/STROM

Segment hotelowy

Ponizej zaprezentowano tgczne wyniki ukoriczonych hoteli, nalezgcych do sieci Arche, wypracowane w okresie od 2019 r. (ostatni rok przed wybuchem
pandemii), przez lata 2020 i 2021 (okres obostrzen administracyjnych i spowolnienie ruchu turystycznego) az do sierpnia 2022 r.

2 007 pokoi na 2 557 pokoi 3 447 pakoi 3 447 pokoi
Dane w min zf 240,0 koniec okresu 55%
. ® 519

Zrédto: Emitent ® 49% 51% 50%
190,0 45%

40%

B Przychody z najmu 140,0 ® 37% -

(0]

W EBITDA* 20%

(0]

@ Srednie obtozenie (prawa 0$) 90,0 .
® 214% 25%

40,0 25,1 50,7 20%

12,9

15%

i — )
10,0 2019 2020 -4.3 2021 wrz'21 - sie'22 10%

* Wynik operacyjny hoteli, ktdry nie uwzglednienia amortyzacji, ale uwzglednia wyptate zysku przystugujgcemu wtascicielom pokoi w Systemie Arche ®

Dzieki zwiekszeniu liczby pokoi w zarzadzaniu, ale réwniez dzieki poprawie wskaznika obfozenia, w ciggu ostatnich 12 miesiecy, udato sie
wygenerowac 208 min zt przychoddéw z dziatalnosci hotelowej oraz wynik EBITDA dla Emitenta (juz po odjeciu wynagrodzenia wyptaconego inwestorom
w Systemie Arche®) na poziomie 41 min zt.

Srednie obtozenie z ostatnich 12 miesiecy przekroczyto poziom z 2019 r. i wyniosto 51%.

Na powyzszym wykresie widoczny jest wyrazny spadek obfozenia oraz przychoddédw w latach 2020 oraz 2021 w pordéwnaniu z rokiem 2019, co w
oczywisty sposob wynika z istotnie mniejszego natezenia ruchu turystycznego oraz zamkniecia obiektéw hotelowych w okresie lockdownu.

Przed wybuchem pandemii Grupa Arche wygenerowata ok. 25 min zt wyniku operacyjnego przypisanego obiektom i powierzchniom posiadanym

przez GruDe' Michael / Strom Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa Tel. +48 22 128 59 00 www.michaelstrom.pl



Segment hotelowy — system condo MICHAEL/STROM

*  Projekty hotelowe realizowane przez Emitenta, w ktérych pokoje sprzedawane s3 inwestorom, prowadzone sg w Systemie Arche®. Ustugom noclegowym
towarzyszg funkcje dodatkowe, takie jak gastronomia, organizacja konferencji oraz imprez okoliczno$ciowych, odnowa biologiczna, fitness. Obiekty
hotelowe sg tez lokalnymi centrami kultury dla spotecznosci, w ramach marek Krainy Polskie, Arche Podrdze, Arche Ksiegarnia, Arche Muzeum sKraj
Kultur. Catym obiektem zarzgdza Emitent, a dochdd ze wszystkich ustug dzielony jest miedzy wtascicieli pokoi oraz Arche, proporcjonalnie do posiadane;j
powierzchni.

* Powierzchnie zapewniajace funkcje dodatkowe pozostajg w modelu Systemu Arche® wtasnoscig Arche. Dzieki temu Spétka ma wiekszy wptyw na
zarzadzanie catym obiektem oraz uczestniczy w dochodzie hotelu proporcjonalnie do udziatu swoich powierzchni w catosci powierzchni znajdujacej sie w
hotelu.

* Jednoczesnie inwestor otrzymuje od Arche gwarancje zysku na pewien okres wynoszacy przewaznie od 3 do 5 lat, obecnie dla nowych umoéw okres
gwarangcji zostat wydtuzony do 10 lat. Wysokos¢ gwarancji udzielanych inwestorom przez Arche wynosi 5%. W takich hotelach jak: Aleja Krakowska,
Geologiczna, Lublin oraz Residence t6dz juz tylko pojedyncze umowy sg objete gwarancjami.

* W zwigzku z tym, ze sprzedaz pokoi w Systemie Arche® odbywa sie juz od ponad 5 lat, gwarancje zysku systematycznie ulegajg wygaszeniu. W 2024 r.
wygasajg gwarancje udzielone inwestorom w takich projektach jak Hotel Poloneza | oraz Hotel Pita. W kolejnych latach wcigz obowigzywaé beda
gwarancje dla nastepujacych ukoriczonych obiektéw: Dwoér Uphagena w Gdarsku, Poloneza I, tochéw domki, Cukrownia Znin, a takze dla hoteli
bedgcych obecnie w budowie: Wroctaw Klasztor, Fabryka Samolotow Mielno, Nateczow.

* Nalezy mie¢ na uwadze, ze wzrost atrakcyjnosci innych form lokowania nadwyzek pienieznych, wynikajgcy ze wzrostu stép procentowych, moze miec
wptyw na spadek zainteresowania inwestoréw nabywaniem pokoi hotelowych w Systemie Arche®.

* W przypadku stabszego tempa sprzedazy i w konsekwencji nizszych wskaznikow komercjalizacji oferty, gotowe, niesprzedane pokoje pozostajg
wiasnoscig Emitenta, generujac dla niego dochdd z najmu. Przyktadem jest drugi etap Hotelu Poloneza w Warszawie, ktory przy duzej liczbie
niesprzedanych pokoi, w ciggu 12 miesiecy od wrzesnia 2021 r. wygenerowat dla Spotki dochdd na poziomie ok. 6 min zt.

17
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Bilans (dane w min zt)

31.12.2020 31.12.2021 30.06.2021 30.06.2022

Aktywa trwate, w tym:

Rzeczowe aktywa trwate
Aktywa obrotowe, w tym:

Zapasy

Naleznosci krétkoterminowe

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
Aktywa razem

Kapitat wlasny
Kapitaty mniejszoéci
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym:
Kredyty i pozyczki
Obligacje
Inne zobowigzania finansowe
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Kredyty i pozyczki
Obligacje
Zaliczki otrzymane
Pasywa razem
Dtug odsetkowy
Dtug netto
Dtug netto/kapitat wiasny

Zrédto: Emitent

badane badane niebadane niebadane
382,9 426,3 384,8 4489
380,7 418,3 382,7 441,1:
586,7 478,3 531,5 440,6
{5214 412,0 482,3 383,66—
14,2 8,2 8,7 21,6
23,1 50,9 33,3 29,6
953,4 904,6 916,3 900,0
442,7 495,9 471,9 541,7
0,1 0,1 0,1 0,1
510,7 408,6 444.,4 358,2
190,6 114,7 187,2 1329
92,0 63,6 85,4 79,8
96,8 46,7 96,7 46,7
1,9 4,5 51 6,5
313,7 286,9 251,2 218,4
63,8 39,8 57,9 45,4
14,8 26,8 8,4 9,9
0,5 50,6 0,0 50,0 .
{2248 156,6 177.7 98,1 ¢——
9534 904,6 916,3 900,0
206,9 1935 196,4 194,2‘
' 183,8 142,6 163,1 164,6¢
0,42 0,29 0,35 0,30

Michael / Strom Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa Tel. +48 22 128 59 00

ARCHE MlCHAELfSTR@M

GRUPA DoM MAKLERSKI

Obiekty hotelowe nalezqce do Grupy
Arche oraz gotowe lokale (mieszkalne i
komercyjne), utrzymywane przez Grupe w
celu uzyskiwania przychoddw z najmu.

Gotowe lokale (tgcznie 178 min zt),
realizowane obecnie projekty
mieszkaniowe i hotelowe (182 min zt)
oraz bank ziemi.

Whptaty klientow na zakup lokali na
podstawie umow, ktore jeszcze nie
skonwertowaty sie na ostateczne akty
sprzedazy.

Niskie zadtuzenie, zwtaszcza w kontekscie
istotnego udziatu w bilansie ukoriczonych
projektow hotelowych.

18
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe MICHAEL/STROM

Bank Saldona

finansujgcy ~ 30.06.2022 SrMin splaty Cel finansowania Harmonogram spfaty zadtuzenia z tyt. kredytéw i obligacji (min zt)
PKO BP 51 do31.12.2027 kredytinwestycyjny Hotel Tobaco (kédz) wedfug stanu na dzieft 30.06.2022
Alior Bank 17,0 do31.12.2027 kredyt inwestycyjny Hotel Jandw Podlaski
Alior Bank 03 do 31.07.2024 kredytinwestycyjny Hotel Lublin **W lipcu 2022 r. Spdtka przeprowadzita emisje obligacji serii | w kwocie 20 min zt, z
Alior Bank 19,4 do 15.12.2027 kredyt nieodnawialny ktdrej Srodki zostaty przeznaczone na czesciowy przedterminowy wykup obligacji serii £
Alior Bank 29,2 do 15.01.2029 kredytinwestycyjnybochow | 20 e
Alior Bank 4,6 do 15.12.2027 kredyt inwestycyjny - Nateczéw
Alior Bank 7,8 do 15.12.2027 kredyt inwestycyjny - Mielno v
PEKAOS.A. 49 do 31.05.2028 kredyt inwestycyjny — Siedlce Hale 20 SRl
Obligacje serii E 50,0 15.11.2022**  finansowanie | etapu inwestycji w Zninie 11,0
Obligacje serii F 11,0 25.06.2023 refinansowanie obligacji serii C 9,5 9,2 9,2 9,2
Obligacje serii G 15,7 24.11.2023 biezaca dziatalnos¢ operacyjna 2H 2022 1H 2023 IH 2023 1H 2024 IH 2024 1H 2025 JH 2025 00 2025
Obligacje serii H 20,0 18.11.2024 refinansowanie obligacji serii D

Suma 185,6 Jrédito: Emitent M Kredyty bankowe ® Obligacje

Powyzszy wykres uwzglednia harmonogram spfat kapitatu okreslony w poszczegdlnych umowach kredytowych i warunkach emisji obligacji.

Zadtuzenie bilansowe netto Grupy Emitenta na dzien 30.06.2022 r. wyniosto 164,6 min zt, a wskaZnik Zadtuzenie netto/Kapitat wtasny wyniost 0,3
i utrzymat sie na poziomie zblizonym do konca 2021 r.

Za ponad 60% salda kredytow odpowiadajg dtugoterminowe kredyty inwestycyjne, ktére w okresie ostatnich 12 miesiecy z nadwyzka obstugiwane byty z
dochodu generowanego przez obiekty hotelowe. Wydatki na roczng obstuge rat kapitatowo — odsetkowych dla hoteli nalezagcych do Emitenta (Tobaco,
Jandw Podlaski, tochéw) mozna szacowaé na ok. 13 - 14 min zt przy 41 min zt wyniku EBITDA wypracowanego dla Emitenta przez czesé hotelows.

Emitent zaktada przeprowadzenie wykupu pozostatych obligacji serii E ze $rodkdw wiasnych, srodkdéw pozyskanych z emisji obligacji serii J oraz

Srodkéw pozyskanych z kredytu w rachunku biezgcym w Alior Banku. 19

Michael / Strom Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa Tel. +48 22 128 59 00 www.michaelstrom.pl



ARCHE MlCHAELfSTR@M

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Wartos¢ lokali sprzedanych notarialnie
—=e klientom w danym roku, liczona wg ceny

Sprawozdanie z Catkowitych Dochoddw 2020 2021 1H 2021 1H 2022 sprzedaz
. ) zedazy.
(dane w min zt), wariant poréwnawczy badane badane  niebadane niebadane . v o ) _
Wartosc projektdw, ktore byty w budowie
Przychody ze sprzedazy, w tym 445,5 398,2 179,4 250,2 w danym roku, ale nie zostaty dla nich
_. . . .
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, w tym: { 355,5 448,0 214,4 2449 — podpisane notarialne umowy sprzedazy,
Przychody ze sprzedazy lokali { 2882 3241 1773 1260 ¢—— liczona wg kosztu wytworzenia.
‘ y Przychody z pozostatej dziatalnosci Gru
Przychody z ustug Swiadczonych przez hotele ! 53,9 110,0 31,1 107,1 9—|_. 4 y . P . / . py_
) . Arche — gtownie z hoteli oraz prowadzonej
Zmiana stanu produktow : 60,7 -113,0 -48,2 37,1 — w nich dziatalnosci gastronomicznej.
Przechody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 19,9 28,5 13,1 15,3 w odroznieniu od wariantu
Koszty dziatalnosci operacyjnej 377,6 320,5 141,1 192,5 kq/ku/acy{nego, stos/owanego przgz
] ® wiekszos¢ deweloperéw, w wariancie
Zysk (strata) ze sprzedazy 67,9 77,7 38,3 57,7 poréwnawczym koszty operacyjne
Saldo pozostatych kosztéw i przychoddéw -1,7 0,6 1,0 2,1 uwzgledniajg rowniez koszt wybudowania
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej { 66.3 783 393 556 $—— mieszkari niesprzedanych notarialnie w
danym okresie.
Saldo przychoddw/kosztéow finansowych -10,0 -8,9 -3,7 -5,1 ] ) . o
Wynik na dziatalnosci operacyjnej jest
Zysk (strata) brutto 56,2 69,5 35,6 50,4 kategorig poréwnywalng miedzy
Zysk (strata) netto 44,0 56,2 32,2 47,0 wariantem poréwnawczym a
——e kalkulacyjnym, wiec mozna go odnosi¢ do
Frédto: Emitent wynikdw innych podmiotdéw
Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji przysztych wynikow. deweloperskich wygenerowanych na tym
poziomie.
20
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe MICHAEL/STROM

Zdolnos¢ do generowania bardzo

AW pieniez 2020 2021 1H 2021 1H 2022 . , . , .
Rachunek(zgz::m\:]v;l)emeznych ] ] solidnych przeptywow z dziatalnosci
: badane badane niebadane nlebadane operacyjnej — tgcznie 303 min zt od
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej, w tym:i ~ -53,5 110,4 38,1 29,8 2018 r.
Wynik finansowy netto 44,0 56,2 32,2 47,0

Wydatki na zakup gruntow oraz

Amortyzacja ) 108 21,7 10,5 12,2 wartos¢ naktadéw na mieszkania w
Zmiana stanu zapasow i -57,7 109,3 39,0 285 $——* pudowie i na mieszkania gotowe,
Zmuana} St‘?”“ -zobowuqzan krétkoterminowych, z wyjatkiem Ty 893 s ) ktdre nie zostaty przekazane w danym
kredytéw i pozyczek ¢ ’ roku.
o . . . [ i ) )

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej i 28,4 55,8 8,7 279 ¢— Przede wszystkim zmiana salda wptat
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 13,3 -26,7 -19,1 -23,3 otrzymanych od klientéw oraz salda
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych -68,6 27,8 10,2 -21,4 zobowigzari  handlowych  wobec
Srodki pieniezne na koniec okresu 23,1 50,9 33,3 29,6 podwykonawcow.

Zrédto: Emitent

Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji przysztych wynikdw.
Gfownie  wydatki na  realizacje
obiektow hotelowych, w ktorych
Emitent jest jedynym wtascicielem.
tgczne saldo wydatkéw z  tytutu
dziatalnosci inwestycyjnej od 2018 r.
wyniosto 255 min zt.

21
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Wybrane dane finansowe na tle konkurencji MICHAEL/STROM

Przychody z rocznej sprzedazy (Srednia dla lat 202012021, w min zt) Rentownoé¢ operacyjna’ (érednia dla lat 2020 2021)
600 0,
30,0% 26,7% 25 0%
S00 484 ’ 25,0% 24,6%
441 25,0%
426 413 21,2%
400 352 352 20,0% 17.0%
300 250 15,0% 13,0%
200 10,0%
100 5,0%
0 0,0%
Victoria Dom Ronson Arche Marvipol Inpro Archicom Lokum Dew. Archicom  Victoria Dom Marvipol Lokum Dew. Inpro Arche Ronson
Diug netto/kapitat whasny na koniec 30.06.2022 Gtéwne parametry ostatnich emisji obligacji (>10 min PLN)
1 0.94 Wartosc emisji Data emisji n Zabezpieczenie Oprocentowanie
(mln zt) (lata)
08 0,73 X X 3
’ Victoria Dom 70 paz.21 3 brak W6M + 5,50%
0,6 Arche 20 lip.22 3 hipoteka W3M +4,70%
0,43 0,45
0,4 03 Marvipol 70 lut.22 3,5 brak W6M + 4,50%
Ronson 100 kwi.21 4 brak W6M + 4,00%
02 0,07
' Lokum Deweloper 50 paz.21 3,5 brak W6M + 4,20%
0
Archicom Inpro Arche Ronson Marvipol Lokum Dew.  Victoria Dom Archicom 90 mar.22 2 brak W3M + 3,20%
0,2 012 Inpro 35 paz.21 4 hipoteka W6M + 2,75%
' Zysk z dziatalnosci operacyjnej / przychody ze sprzedazy;
Zrédto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe spétek za lata 2020-2021 oraz 1H 2022, GPW Catalyst 22
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Opis przedmiotu zabezpieczenia obligacji

Przedmiot zabezpieczenia Obligacji stanowi¢ bedg lokale, znajdujgce sie na kondygnacjach
1, 2, 3, 4 i 5 budynku hotelowego potozonego w Gdansku przy ul. Kieturakisa (Dwor
Uphagena Gdansk). Parametry lokali przedstawia ponizsza tabela:

\[g

lokalu

14
15
16
23

129

130

131

200

210

400

626

820

821

823

ARCH
GRUR A

E MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI

. Powierzchnia ~ Wycena ;
Funkcja Uwagi
(m?) (w tys. zt)
gabinet SPA 15,73 196 Na dzien sporzadzenia
gabinet SPA 18,73 233 Warunkdéw Emisji zostaty
gabinet SPA 16,85 210 ustanowione  odrebne
wtasnosci Lokali, wnioski
SPA 134,86 1679
o zatozenie ksiag
magazyn HR 22,27 277 wieczystych dla lokali
restauracja 509,26 6341 z0stana ztozone w dniu
recepcja /lobby bar/ toalety 350,28 4362 sAozenia oéwiadczenia o
magazyn HR 58,20 725 ustanowieniu hipoteki.
sala konferencyjna 193,41 2408
magazyn HR 34,67 432
sala zabaw — kids zone 26,10 325
Pralnia dla gosci 10,57 132
magazyn czysty 10,75 134
magazyn HR 18,24 227
RAZEM 1419,92 17 681
Szczegdtowe informacje o zabezpieczeniu Obligacji znajdujg sie w Memorandum Informacyjnym. 23
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ARCHE MlCHAELfSTR@M

Rynek hotelowy

Przed wybuchem pandemii rynek hotelarski w Polsce przezywat dynamiczny rozwéj:

. Z danych GUS wynika, ze rok 2019 byt kolejnym, w ktéorym odnotowano wzrost liczby turystow, korzystajacych z hoteli w Polsce. Liczba ta wyniosta
23,5 min wobec 22,1 min rok wczesniej (wzrost 0 6,3%).

. Z raportu przygotowanego przez Emmerson Evaluation ,Rynek hoteli oraz condohoteli w Polsce 2020” wynika, ze srednioroczna stopa wzrostu
(CAGR) liczby turystow korzystajacych z hoteli w Polsce dla okresu 2012-2019 wyniosta 8,3%, podczas gdy srednioroczny wzrost liczby miejsc
noclegowych w hotelach wynidst 5,4%. W efekcie znaczaco wzrdst wskaznik wykorzystania pokoi hotelowych (tzw. obtozenie) — z 44% w 2012 r. do
53,7 % w 2019 .

Rynek diametralnie zmienit sie w marcu 2020 .

. Podobnie jak w przypadku wielu innych branz, pandemia doprowadzita do sytuacji kryzysowej réwniez na rynku hotelarskim. Przez wiekszg czesc
2020r. hotele byty zamkniete dla turystéw. Wraz z nadejsciem pandemii i zwigzanymi z nig ograniczeniami administracyjnymi istotnie pogorszyty sie
wskazniki hoteli - spadt zardwno poziom obtozenia, jak i przychdéd.

. Ograniczenia w ruchu turystycznym byty kontynuowane w 2021 r., gtéwnie ze wzgledu na ponowny wzrost liczby zakazen. Wg danych GUS w 2021 r.
liczba gosci hotelowych w Polsce wyniosta 14,4 min osdb, przy Sredniej z lat 2016 — 2019 wynoszacej 21,5 miliona. Spadt réwniez udziat gosci
zagranicznych —z 26% do 14% i taka tendencja z moze zosta¢ utrzymana réwniez w 2022 r. W przypadku hoteli miejskich ewentualne ozywienie jest
uzaleznione nie tylko od poprawy w ruchu turystycznym, ale réwniez od sytuacji w branzy MICE, skupiajgcej sie na organizacji roznego rodzaju
konferencji, targow oraz eventéw.

. W efekcie tak istotnego spadku koniunktury na rynku hotelowym, przy jednoczesnym ograniczonym dostepie do finansowania, wielu inwestoréw
opdznito swoje plany budowy nowych obiektdw lub zupetnie z nich zrezygnowato. Na koniec 2021 r. w Polsce funkcjonowato ok. 3 000 hoteli (prawie
152 000 pokoi). W ciggu ostatnich 2 lat otwierano jedynie ok. 20 hoteli rocznie, podczas gdy w 2019 r. na rynek dostarczono 59 obiektow.

. Aktywne pozostajg najwieksze sieci hotelowe, ktorych uznana marka gwarantuje pewng odpornosc¢ na zawirowania rynkowe. Nalezg do nich m.in.:
Accor (wtasciciel takich marek jak Sofitel, Novotel, Mercure czy lbis), Hilton, Mariott International, Radisson, Polski Holding Hotelowy oraz Arche. 24
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Rynek hotelowy MICHAEL/STROM

Liczba turystéw w turystycznych miejscach noclegowych Stopien wykorzystania miejsc noclegowych (%)
(mln osab) .
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Zrédto: Gtowny Urzqd Statystyczny

Z danych GUS wynika, ze Srednie obtozenie pokoi hotelowych w ciggu ostatnich dwdch lat byto istotnie nizsze niz przed pandemig. W catym ubiegtym
roku wyniosto ono 34,5% wobec 52,3% w latach 2016 — 2019. Widoczna jest wyrazna poprawa w tym zakresie poczgwszy od Il potowy ubiegtego
roku. W okresie lipiec — grudziert 2021 r. Srednie obtozenie wyniosto 38,6% wobec 25,7% rok wczesniej oraz 41,2% w analogicznym okresie 2019 r.

Liczba turystéw w miejscach noclegowych, po bardzo stabym 2020 r., zblizyta sie w drugiej potowie 2021 r. do liczby zaobserwowanej w 2019 r.
Wprawdzie byta ona 0 13% nizsza (17 min w poréwnaniu z 19,5 min) niz w okresie lipiec — grudzien 2019, ale wida¢ byto znaczgcy 60-proc. wzrost w
poréwnaniu do analogicznego okresu 2020 r., kiedy to odnotowano zaledwie 10,6 mlIn turystow.
25
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Otoczenie rynkowe — segment mieszkaniowy
strona popytowa

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst
zaraportowali sprzedaz ok. 27,8 tys. lokali w poréwnaniu do ok. 20,7 tys. lokali
sprzedanych w 2020 r. (wzrost 0 34% r/r). Nalezy jednak zauwazy¢, ze tempo sprzedazy
zmniejszyto sie od 3Q 2021 r. W pierwszej potowie 2022 r. wyze] wymienieni
deweloperzy zaraportowali sprzedaz ok. 9,3 tys. lokali (co oznacza spadek o0 32% r/r).

Dane raportowane przez JLL, obejmujace 6 najwiekszych rynkow mieszkaniowych w
Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, tédz, Poznan), w 3Q 2021 r.
wskazywaty na spadek liczby sprzedanych mieszkan do 15,0 tys. i podobny poziom w
4Q 2021 r. Oznacza to wyrazny spadek wobec rekordowego poziomu 19,5 tys.
zaobserwowanego zaréwno w 1Q jak i 2Q 2021 r. (najlepsze pdétrocze w historii
polskiego rynku mieszkaniowego). Spadek sprzedazy pogtebit sie w | pétroczu 2022 r., w
1Q 2022 wolumen sprzedazy wyniost ok. 10,4 tys. lokali, a w 2Q 2022 r. ok. 9,2 tys. lokali.

W 2H 2021 roku i 1H 2022 r. wptyw na spadek liczby transakcji miaty:

* Dynamiczny wzrost stép procentowych (w tym m.in. wskaznika WIBOR,
decydujgcego o koszcie kredytu hipotecznego). Istotny wzrost oprocentowania
kredytéw spowodowat znaczacy spadek zdolnosci kredytowej potencjalnych
nabywcow mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany w
raporcie AMRON-SARFiN, uwzgledniajgcy zmiany dochodu rozporzgdzalnego oraz
cen mieszkan, spadt z poziomu 203,07 na koniec 1Q2021 do 162,45 na koniec
2Q2022 r.

* W 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankéw, zgodnie z ktéra od kwietnia
banki obliczajgc zdolnos$¢ kredytowa kredytobiorcow musza bra¢ pod uwage
mozliwos$¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.).

* Dodatkowym czynnikiem ryzyka dla strony popytowej jest wybuch wojny w
Ukrainie pod koniec lutego 2022 r.

Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

Al. Jerozolimskie 100  00-807 Warszawa
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Liczba mieszkan sprzedanych kwartal
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Otoczenle rynkowe N Segment mIeSZkanIOWy ARCHE MlCHAELfSTR@M
strona podazowa

* W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowac tempa wprowadzania nowych projektéw do szybko rosngcego tempa sprzedazy. W
ubiegtym roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano tacznie 69 tys. lokali (wiecej mieszkan w jednym roku kalendarzowym sprzedano
tylko w roku 2017), podczas gdy w tym samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek.

* Efektem tej nieréwnowagi byta rekordowo niska liczba lokali oferowanych do sprzedazy - na koniec 3Q 2021 r. spadta ona, wg danych JLL, ponizej 37 tys.
lokali. Zmniejszajgca sie systematycznie do tego momentu oferta w potgczeniu z wysokim popytem obserwowanym od jesieni 2020 r. spowodowata
niespotykang dotad presje na wzrost cen mieszkan. Na potowe 2021 r. czas potrzebny do catkowitej wyprzedazy oferty przy notowanym wtedy popycie
wynosit statystycznie nieco ponad 2 kwartaty, podczas gdy za okres odpowiadajgcy rownowadze rynkowej uznaje sie okres dwukrotnie dtuzszy.

* Trudnosci w zwiekszeniu podazy przez deweloperdow spowodowane byty Liczba mieszkarh w ofercie na 6 najwiekszych rynkach

gtéwnie przez:
* Problem z pozyskaniem nowych gruntéw, ktére w krétkim czasie 00000
mogtyby zostac przeznaczone pod zabudowe.
55000
* Dtugotrwate procesy administracyjne zwigzane z uzyskiwaniem decyzji

o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowe. 0000 -

* Efektem niskiej podazy przy obserwowanym do potowy 2021 r. rekordowo \\ I’ ‘\ I--‘\
wysokim popycie byt bardzo wyrazny wzrost cen mieszkan oferowanych 45000 \__/ \/ \
przez deweloperdw. \\

* Sytuacja na rynku mieszkaniowym ulegta istotnej zmianie od potowy 2021 r. 40000 \\ 7=
W zwigzku z istotnym spadkiem popytu obserwowany jest powolny wzrost Soe? w00

liczby lokali w ofercie, przy czym nadal jest ona na relatywnie niskim 35000
poziomie (w poréwnaniu do ostatnich lat), tj. ok. 40 tys. lokali na

30.06.2022 r. 30000
. L . . /1 A OO0 O & 0000000000 0N 000N
* Obecnie istotny wptyw na podaz mieszkan ma duza niepewnos¢ dotyczaca 0@ v VO@N v VO@N W5 u&@ A oS v&@ A S u&@&@
wielkosci popytu przy obecnym poziomie stép procentowych i kosztow > > M v > MY
budowy.
Zrédto: Raporty kwartalne autorstwa JLL 27
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Zrealizowane inwestycje hotelowe - przyktady

Arche Hotel Gdansk

Arche Hotel Dwoér Uphagena powstat w zabytkowym budynku przy ul.
Kieturakisa 1 w centrum Gdanska, na Dolnym Miescie. Podstawg
inwestycji  jest hotel z 261 pokojami, charakteryzujacy sie
minimalistycznym wystrojem w industrialnym stylu. W gtéwnym
budynku, w miejscu zabytkowej kuchni, znajduje sie restauracja z
oknami skierowanymi na zielony dziedziniec.

Budynek zostat oddany do uzytkowania w 4Q 2021 r. Na dzien
30.06.2022 r. inwestycja byta sprzedana w 83% w Systemie Arche®.
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Hotel Tobaco - todz
B

Hotel powstat w dawnej fabryce wetny, ktéra po wojnie stata sie
siedzibg wytworni papierosow. W 2013 r. Grupa Arche zakonczyta
rewitalizacje budynku tworzac trzygwiazdkowy hotel

Zlokalizowany w centrum miasta hotel oferuje 115 pokoi. Obiekt
uzyskat wiele nagrod za designerskie wnetrza, nawigzujace do
industrialnej architektury.

MICHAEL/STROM
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Zrealizowane inwestycje hotelowe - przyktady

Patac i Folwark tochow

-] W]
=] =l

Zespodt patacowo - parkowy w tochowie to XIX - wieczny obiekt, ktory
zostat odbudowany i odrestaurowany przez Grupe Arche w latach 2004
— 2008. Patac potozony jest godzine drogi od Warszawy. W zespole
znajduja sie 85 pokoje, 11 sal konferencyjnych, restauracja oraz
zaplecze rekreacyjne (SPA).

We wrzesniu 2017 roku Centrum Konferencyjno - Wypoczynkowe Patac
tochow wzbogacito sie o nowg cze$¢ — Folwark, ktéra dodatkowo
oferuje 149 pokoi hotelowych. W 2020 r. oddano do uzytkowania
catoroczne domki, ktore oferujg 236 pokoi.

ARCHE

GRUPA DoM MAKLERSKI

Zamek Biskupi Janéw Podlaski

Zamek Biskupi, malowniczo potozony w sercu Parku Krajobrazowego
Podlaski Przetom Bugu, siega swojg historig XV wieku, a zachowane
mury Zamku - XVIII wieku.

Odrestaurowany w 2015 r. obiekt oferuje 199 pokoi, 15 sal
konferencyjnych i strefe  Wellness.  Cze$¢  apartamentéw
zlokalizowanych w oficynach Zamku odtworzono w XVIII - wiecznym
stylu. Kompleks wraz z parkiem zajmuje powierzchnie 40 ha.

MICHAEL/STROM
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Zrealizowane inwestycje hotelowe - przyktady

Cukrownia w Zninie zostata juz w czeéci zaadaptowana na Centrum
Konferencyjno-Wypoczynkowe. Gtowny budynek produkcyjny petni
funkcje hotelowa (oddany do uzytkowania w 1Q 2020, 184 pokoje), za$
budynki magazynowe spetniajg funkcje konferencyjng z zapleczem
gastronomicznym. Drugi etap z 126 pokojami, sprzedawany w Systemie
Arche®), zostat ukoriczony w 3Q 2020 r.

tagcznie w obiekcie miesci sie 314 pokoi hotelowych i centrum

konferencyjne o powierzchni 1500 m2.

Michael / Strém Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa

Arche Hotel Wroctaw
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Arche Hotel Wroctaw znajduje sie w doskonatej lokalizacji, w odlegtosci
400 m od terminala lotniska, 4 min jazdy samochodem od AOW
(autostradowa obwodnicy Wroctawia). W 8-kondygnacyjnym obiekcie
powstato 117 pokoi hotelowych i apartamentéw, sala fitness oraz
sauna.

Budynek zostat oddany do uzytkowania w 2Q 2021 r. Wszystkie pokoje
zostaty sprzedane w Systemie Arche®.

Tel. +48 22 128 59 00
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Zrealizowane inwestycje mieszkaniowe — przyktady

Osiedle Bema — Piaseczno

Wieloetapowa, catkowicie zakonczona inwestycja zlokalizowana w
Piasecznie — 5 minut pieszo od dworca PKP. Osiedle oferuje niskg
zabudowe i windy w kazdej z klatek. Pierwszy etap zostat oddany do
uzytkowania w 2010 roku. Liczac narastajgco, w 12 etapach oddano do
uzytkowania ok. 1400 mieszkari/lokali.

Na dzien 30.06.2022 r. sprzedane byty wszystkie wybudowane
mieszkania.
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Osiedle Poloneza - Warszawa

Wieloetapowa inwestycja, charakteryzujgca sie niskg zabudows,
zlokalizowana w zachodniej czesci Ursynowa, sktadajaca sie z 7 etapow,
w ramach ktorych powstato ok. 940 lokali o tacznej powierzchni
uzytkowej ponad 50 tys. m?. Osiedle Poloneza to drugi najwiegkszy
projekt mieszkaniowy Emitenta. Realizacja ostatniego etapu zakonczyta
siew 4Q 2021 r.

Na dziern 31.03.2022 r. w ramach catego osiedla w ofercie zostato 8
gotowych mieszkan.

MICHAEL/STROM
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Biezgce inwestycje hotelowe — przykiady

Fabryka Samolotow - Mielno

W grudniu 2020 r. Emitent nabyt grunt po dawnym kompleksie
wojskowym, zlokalizowany w Mielnie, miedzy Jeziorem Jamno, a
Morzem Batyckim, przy ul. Generata Maczka 40. Zamierza na nim
wybudowac wieloetapowy projekt o sktadajgcy sie z 300 mieszkan oraz
450 pokoi hotelowych. Dodatkowo na terenie inwestycji ma powstac
duza sala konferencyjna, restauracje oraz ogrod letni.

Zakonczenie budowy pierwszego, hotelowego etapu, planowane jest
na 3Q 2023 r. Na dzief 30.06.2022 r. sprzedanych byto 24% pokoi w
Systemie Arche®.

ARCHE
GRUP A DOM MAKLERSK]

Sanatorium Milicyjne - Nateczow
L - T — —

W listopadzie 2020 r. Emitent nabyt od Agencji Mienia Wojskowego, w
drodze przetargu, niedokoniczony budynek sanatorium z lat 80,
zlokalizowany w Nateczowie. Obecnie prowadzone sg prace majgce na
celu przebudowe obiektu na nowoczesny, ponad 300-pokojowy, hotel
z zapleczem rekreacyjno-rehabilitacyjnym.

Hotel potozony bedzie na wzniesieniu, dzieki czemu zaoferuje piekne
widoki na panorame miasta. Pokoje sprzedawane sg w Systemie
Arche®. Na dzier 30.06.2022 r. sprzedanych byto 19% pokoi.

MICHAEL/STROM

33

Michael / Strém Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa Tel. +48 22 128 59 00 www.michaelstrom.pl



Biezgce inwestycje mieszkaniowe — przyktady

Osiedle Polnych Kwiatow — Ozarow Mazowiecki

Lokalizacja osiedla w centrum Ozarowa Mazowieckiego zapewnia
dogodne potaczenie z Centrum Warszawy. Do stacji Kolei Miejskiej jest
tylko 300 m — 15 min pociggiem do Warszawy. W najblizszej okolicy
znajduja sie przedszkola, Szkoty Podstawowe, Urzad Miasta, Galeria
Handlowa , Osrodek Sportowy.

Na dziert 30.06.2022 r. w realizacji s3 dwa etapy na tgcznie 125 lokali o
tgcznym PUM 6,2 tys. m2. Etap H, w ramach ktdrego powstaje 26 lokali
jest sprzedany w 100%.
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Najwiekszym obecnie projektem mieszkaniowym realizowanym przez
Arche jest ostatni etap osiedla Tobaco Park, zlokalizowanego w
centrum todzi, przy skrzyzowaniu ul. Kopernika z Al. Witdkniarzy.
Najwyzszy z budynkéw ma liczy¢ 16 kondygnacji o tgcznej wysokosci 53
metréw.

Planowany termin zakonczenia budowy to 4Q 2023, od niedawna
prowadzona jest sprzedaz mieszkan w projekcie.

MICHAEL/STROM
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Wszelkie pytania dotyczgace emisji obligacji
Arche S.A. prosimy kierowac na adres:

Departament Corporate Finance
Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
+48 22 128 59 00
oferty@michaelstrom.pl

Al. Jerozolimskie 100 (Equator IV, 7 p.)
00-807 Warszawa
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