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1. WPROWADZENIE
ATAL Spotka Akcyjna jest podmiotem dominujgcym w Grupie Kapitatowej ATAL S.A. Spotka zostata wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 22.08.2006r. pod numerem KRS: 0000262397,

prowadzonego przez Sad Rejonowy w Bielsku-Biatej, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

ATAL S.A. zostata zatozona w dniu 17.07.2006 roku na mocy aktu notarialnego zawigzania spotki akcyjnej (Rep. A
nr 5398/2006). Czas trwania dziatalnosci jest nieograniczony.

2. PODSTAWOWE INFORMACIE O ATAL S.A. ORAZ GRUPIE KAPITALOWEJ ATAL S.A.

Informacja o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukture podmiotéw zaleznych od ATAL S.A. i z nig stowarzyszonych na dzien 31 grudnia 2019r. prezentuje
ponizszy schemat:

ATAL S.A.
ATAL Construction ATAL Services TEMISTO 9
Sp.z 0.0 Sp.z 0.0, Sp.z 0.0,
Jednostka
komandytariusz komplementariusz stowarzyszona
—+ Atal Construction Sp.z o.0.5p. k. ATAL Development GmbH Niemcy

W 2019r. strukture podmiotdw zaleznych tworzyty takze:

e JP Construct Sp. z 0.0. Sp.k. — ustugi budowlane — w trakcie likwidacji,
e  ZJInvest Sp. z 0.0. Sp.k - ustugi budowlane — w trakcie likwidacji,

Kapitat zaktadowy i struktura akcjonariatu

Kapitat zaktadowy ATAL S.A. na dzien 31.12.2019r. wynosit 193.573.050,00 zt i dzielit sie na 38.714.610 akcji
o wartosci nominalnej 5,00 zt kazda, w tym:

e 1.500.000 akcji imiennych uprzywilejowanych serii A,

e 13.604.600 akcji na okaziciela serii B,

e 17.110.000 akcji na okaziciela serii C,

e 10 akcji na okaziciela serii D,

e 6.500.000 akcji na okaziciela serii E.
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Struktura akcjonariatu na dzierr 31.12.2019r. przedstawiata sie nastepujgco:

Akcjonariusze posiadajacy 5% i

wiecej liczby gtoséw Liczba akcji Udziat w kapitale (%) | Liczba gtoséw | Udziat w gtosach na WZA (%)
Juroszek Investments Sp. z 0.0.* 32214610 83,21% 33714610 83,84%

Pozostali akcjonariusze 6 500 000 16,79% 6 500 000 16,16%

Ogétem: 38714 610 100% 40 214 610 100%

*Juroszek Investments Sp. z 0.0., w ktdrej 100% udziatéw posiada Pan Zbigniew Juroszek, zatozyciel i Prezes ATAL S.A.

Polityka dywidendowa

Polityka Dywidendowa wprowadzona uchwatg Zarzagdu ATAL S.A. z dn. 21.03.2017r. (raport biezgcy nr 9/2017),
przewiduje rekomendacje przez Zarzad Spétki wyptaty dywidendy w wysokosci pomiedzy 70% a 100%
skonsolidowanego zysku netto przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujgcej. Dywidenda bedzie
wyptacana corocznie po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego oraz jej poziomu przez Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy.

Przy ustalaniu wartosci wyptacanej dywidendy, ktéra bedzie rekomendowana Walnemu Zgromadzeniu przez
Zarzad Spotki, bedg uwzgledniane miedzy innymi nastepujgce czynniki dodatkowe: sytuacja rynkowa,
gospodarcza i biznesowa Spétki, potrzeby inwestycyjne Grupy Kapitatowej ATAL, sytuacja ptynnosciowa Grupy
Kapitatowej ATAL, koszt oraz mozliwos$¢ pozyskania finansowania, istniejgce i przyszte zobowigzania (w tym w
szczegblnosci ograniczenia prawne oraz zapisy umowne dotyczace nie przekraczania okreslonego poziomu
wskaznika zadtuzenia), optymalizacja struktury finansowania dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL. Polityka
Dywidendowa w zakresie wyptaty dywidendy podlegata bedzie okresowym przegladom Zarzadu, a ostateczna
decyzja w zakresie szczegétowych warunkdw jej wyptaty oraz wysokosci zostanie kazdorazowo podjeta przez
Walne Zgromadzenie Spétki zatwierdzajace sprawozdanie finansowe Spoétki za dany rok obrotowy.

Uchwatg nr 7 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ATAL S.A. z dn. 05.06.2019r. w przedmiocie podziatu zysku
netto ATALS.A. za rok 2018 przeznaczono na dywidende kwote 181.958.667,00 zt, tj. 4,70 zt na jedng akcje. Dzien
dywidendy ustalono na dn. 26.06.2019r., a termin wyptaty na dwie réwne raty ptatne w dniach 03.07.2019r. i
10.07.2019r.

Jednoczesnie w 2019r. nastepujace spotki zalezne/powigzane wyptacity dywidendy:

- Atal Construction sp. z 0.0. — dywidenda za rok 2018 w kwocie 12.109 tys. zt wyptacona ATAL S.A. w dn.
29.03.2019r.

- JP Construct Sp. z 0.0. sp.k. — dywidenda za okres | pétrocza 2019r. w kwocie 975 tys. zt wyptacona wspdlnikom
(nieposiadajgcym kontroli).

Zmiany w strukturze kapitatu i strukturze spétek zaleznych i stowarzyszonych w 2019r.:

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019r. miaty miejsce nastepujgce zmiany struktury Grupy Kapitatowej i
jednostek stowarzyszonych:
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e W dniu 25 kwietnia 2019r. zmieniona zostata umowa spétki ATAL Development GmbH w zakresie zmiany

siedziby Spétki na Berlin oraz podwyzszenia kapitatu zaktadowego o 25 tys. EUR do tacznej wartosci 50 tys.

EUR. Udziaty w podwyzszonym kapitale objeli ATAL S.A. (5 tys. EUR) oraz Juroszek Investments Sp. z 0.0. (20

tys. EUR). Zmieniona zostata réwniez struktura udziatéw w wyniku ktérej zaréwno ATAL S.A,, jak i Juroszek

Investments Sp. z 0.0. posiadaty po 50% udziatéw.

e W dniu 27 sierpnia 2019r. wspdlnicy ATAL Development GmbH z siedzibg w Berlinie podjeli uchwate o

podwyzszeniu kapitatu zaktadowego tej Spotki do 55 tys. EUR. W wyniku objecia nowych udziatéw ATAL S.A.

posiada 49%, udziatdéw, a Juroszek Investments Sp. z 0.0. posiada 51% udziatéw w kapitale zaktadowym

Spotki.

Zatrudnienie w ATAL S.A. i Grupie Kapitatowej w 2019r.:

Na dzier 31.12.2019r. zatrudnienie w podmiocie dominujgcym ATAL S.A. oraz pozostatych podmiotach w grupie

kapitatowe] przedstawiato sie nastepujgco:

Zatrudnienie na 31.12.2019r. Zatrudnienie na 31.12.2018r.
ATAL S.A. 276 246
ATAL Construction Sp. z 0.0. 37 44
RAZEM GRUPA 313 290

Staty wzrost zatrudnienia jest wynikiem rozwoju Grupy Kapitatowej i skali jej dziatalnosci.

3. OPIS DZIAtALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ ATAL S.A. ORAZ GRUPE KAPITALOWA ATAL S.A. W
2019R.

Informacja o podstawowych produktach, towarach lub ustugach

Gtownym przedmiotem dziatalnosci Spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej ATAL S.A. jest dziatalnos¢
deweloperska w zakresie budownictwa mieszkaniowego na terenie Krakowa, Wroctawia, Slaska, todzi i
Warszawy oraz Poznania i Trdjmiasta. Jednoczesnie Grupa rozpoczeta realizacje pojedynczych projektéw
biurowych na wybranych gruntach. Wszystkie projekty realizowane sg bezposrednio przez ATAL S.A. lub w
przypadku projektéow warszawskich i krakowskich za posrednictwem wewnatrzgrupowego generalnego
wykonawcy (ATAL Construction Sp. z 0.0.). Spotki Grupy zlecajg wykonanie ustug budowlanych podwykonawcom.

Sprzedaz mieszkan w Grupie ATAL S.A. realizowana jest przez ATAL S.A. w sieci wiasnych biur sprzedazy,
zlokalizowanych w miastach w ktérych realizowane sg przedsiewziecia deweloperskie. Grupa oferuje rowniez
cieszgcy sie popularnoscig program wykonczenia wnetrz ATAL Design polegajgcy na wykonczeniu mieszkan ,,pod
klucz” w trzech oferowanych standardach. Koszt tej ustugi jest wliczany nabywcy do ceny mieszkania, co
umozliwia mu finansowanie jej w ramach kredytu mieszkaniowego.

Zrédtem dodatkowych przychodéw jest wynajem powierzchni magazynowo - biurowych, ktérych wtascicielem
jest ATALS.A. Wg stanu na 31.12.2019r. dziatalno$¢ w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych prowadzona
byta w 2 lokalizacjach, tj. we Wroctawiu i Cieszynie, a do dn. 01.02.2019r. takze w Katowicach. W | kwartale 2019r.
ATAL S.A. sprzedata budynek biurowy w Katowicach przy ul. Porcelanowe;j 8.
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Marginalnym przedmiotem dziatalnosci ATAL Construction Sp. z 0.0. jest sprzedaz tekstyliow (ponizej 1%
przychoddw Grupy).

Dziatalnos¢ poszczegdlnych podmiotéw zaleznych i powigzanych w 2019 roku obejmowata:

e ATAL S.A— budowa oraz sprzedaz mieszkan, lokali ustugowych, lokali aparthotelowych, a takze budowa
wybranych obiektéw biurowych,

e ATAL Construction Sp. z o.0. z siedzibg w Cieszynie — wewnatrzgrupowy generalny wykonawca dla
przedsiewzie¢ deweloperskich realizowanych przez Grupe ATAL S.A. w Krakowie i Warszawie,

e  ATAL Services Sp. z 0.0. z siedzibg w Cieszynie — brak dziatalnosci operacyjnej,

e JP Construct Sp. z 0.0. Sp.k. — brak dziatalnosci operacyjnej, w trakcie likwidacji

e ZlJInvest Sp. z 0.0. Sp.k — brak dziatalnosci operacyjnej, w trakcie likwidacji

e Atal Construction Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. — realizacja przedsiewziecia
deweloperskiego , Centro Ursus” w Warszawie na posiadanym przez te spétke gruncie. Przedsiewziecie
realizowane przy udziale generalnego wykonawcy Atal Construction Sp. z o.o.

e TEMISTO 9 Sp. z o.0. — brak dziatalnosci operacyjnej. Spétka byta uzytkownikiem wieczystym gruntu w
Krakowie, lecz prawo to zostato sprzedane w dn. 11.02.2019r.

e ATAL Development GmbH — spétka zawarta w dniu 27.08.2019r. warunkowa umowe nabycia gruntu
przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe dla Inwestycji wieloetapowe]j znajdujgcej sie na terenie
Drezna. Umowa zakupu o wartosci 44,25 min EUR sfinalizowana zostata etapami, a catkowite zamkniecie
transakcji nastgpito w styczniu 2020r. W IV kwartale 2019r. spotka rozpoczeta dziatalnos¢ deweloperska
polegajaca na realizacji | etapu projektu mieszkaniowego w DreZnie.

Dziatalnos¢ gospodarcza spétek nalezacych do Grupy Kapitatowej ATAL S.A. prowadzona jest w nastepujgcych

miejscowosciach:

e Cieszyn, ul. Stawowa 27 — siedziba gtéwna ATAL S.A. oraz podmiotéw powigzanych i zaleznych,

e Katowice — Biuro Zarzadu,

e Warszawa — siedziba JP Construct Sp. z 0.0. sp.k.

e Krakéw —siedziba Temisto 9 Sp. z 0.0.

e Wroctaw, Cieszyn — wynajem pomieszczen i obiektéw nalezgcych do ATALS.A,,

e Krakow, Warszawa, Wroctaw, Katowice, £édz, Poznan i Tréjmiasto — produkcja budowlana realizowana przez
Atal Construction Sp. z 0.0. lub bezposrednio przez ATAL S.A., sprzedaz mieszkan realizowana przez ATAL S.A.

W miastach, w ktérych prowadzone s3 inwestycje i wynajmowane sg powierzchnie komercyjne Grupa posiada
biura sprzedazy i biura wynajmu funkcjonujgce na zasadach filii.

Jednostka stowarzyszona ATAL Development GmbH prowadzi dziatalnos¢ na terenie Republiki Federalnej
Niemiec.

Informacja o zZrédtach przychoddéw, w tym na poszczegdlnych rynkach zbytu

Podstawowym zradtem przychodéw Grupy Kapitatowej w okresie 2019r. byta sprzedaz mieszkan, ktdra stanowita
powyzej 99% wszystkich przychoddw. Pozostate przychody osiggnieto z tytutu wynajmu obiektdw komercyjnych
we Wroctawiu, Katowicach oraz Cieszynie, a takze w marginalnym stopniu ze sprzedazy tkanin.
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Przychody wg segmentow operacyjnych w tys.PLN 2019r. 2018r.

dziatalnos¢ deweloperska 713 429 1047 856
ustugi najmu 6 580 7127
sprzedaz tkanin 158 40
Dziatalnos¢ ogétem 720 167 1055 023

Przychody ze sprzedazy produkcji deweloperskiej rozpoznawane s3 w momencie przekazania na finalnego
odbiorce, wszystkich znaczacych ryzyk oraz korzysci wynikajacych z posiadania nieruchomosci. ATAL S.A. uznaje,
ze transfer ryzyk i korzysci nastepuje po zakonczeniu budowy i wczesniejszym z dwdch zdarzen: odbioru lokalu
protokotem przekazania lub sprzedazy w formie aktu notarialnego.

Poziom przychoddéw Grupy Kapitatowej uwzglednia przekazania lokali mieszkalnych (LM) i ustugowych (LU) w
nastepujacych miastach:

2019r. 2018r. Zmiana r/r
miasto LL I’\:Ii‘l’.Z Powierzchnia w m? LL ;\ZIZZ Powierzchnia w m? lokale powierzchnia
Krakéw 223 12 892,27 843 50 698,36 -74% -75%
Warszawa 438 22 847,55 650 36 930,06 -33% -38%
Wroctaw 472 26 929,92 494 28 066,96 -4% -4%
toédz 286 15 904,63 300 17 829,81 -5% -11%
Katowice 150 9 206,08 103 8 087,13 46% 14%
Gdansk 197 10 427,56 160 8 639,68 23% 21%
Poznan 3 196,69 128 7 188,25 -98% -97%
Razem 1769 98 404,70 2678 157 440,25 -34% -37%

Informacja o zakoriczonych w 2019r. przedsiewzieciach deweloperskich

W 2019r. Grupa zakonczyta budowy 15 przedsiewzie¢, lecz otrzymata pozwolenia na uzytkowanie 12 projektéw
deweloperskich z 2083 lokalami, z tego:

2 projekty w Krakowie Liczba LM+LU

ATAL Residence Zabtocie IV (Miraculum) 21

Aleja Pokoju 83 etap | 212

Razem 233

3 projekty w Warszawie Liczba LM+LU

Nowy Targdéwek IlI 174

Nowy Targéwek IV 102

Nowy Targéwek Mikroapartamenty inwestycyjne 167

Razem 443
ATAL S.A. /
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2 projekty we Wroctawiu Liczba LM+LU
ATAL Nowe Zerniki Il 232
Nowe Miasto Rézanka 250
Razem 482
3 projekty w todzi Liczba LM+LU
Pomorska Park Il (faza 1) 219
Pomorska Park Il (faza 2) 94
Pomorska Park Il 223
Razem 536
1 projekt w Gdarisku Liczba LM+LU
ATAL Baltica Towers 250
1 projekt w Katowicach Liczba LM+LU
ATAL Francuska Park V 139

Informacja o rozpoczetych w 2019r. przedsiewzieciach deweloperskich

W 2019 roku Grupa Kapitatowa rozpoczeta realizacje 21 nowych projektéw z 2789 lokalami, w tym w

poszczegdlnych Filiach:

w Krakowie — 7 projektow: Liczba LM+LU
Bronowice Residence VI 42
ATAL Kliny Zacisze IV 98
ATAL Residence Zabtocie Il 197
Aleja Pokoju 81 etap Il biurowiec 10

Aleja Pokoju 83 etap Ill a 126
ATAL Aleja Pokoju IV 148
Apartamenty Przybyszewskiego 64 etap llI a7
Razem 668

w Warszawie — 3 projekty: Liczba LM+LU
Nowa Grochowska Il bud. B 115
Nowa Grochowska Ill bud. C 114
Apartamenty Ostrodzka | 124
Razem 353
ATAL S.A.
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we Wroctawiu — 4 projekty: Liczba LM+LU
ATAL Oporéw 138
Nowe Miasto Jagodno | 187
Nowe Miasto Mtyn Rézanka 123
Nowe Miasto Jagodno Il 114
Razem 562
w Katowicach — 1 projekt: Liczba LM+LU
Gliwice Apartamenty Karolinki | 255
W todzi - 5 projektow: Liczba LM+LU
Apartamenty Drewnowska 43 etap lll (poprz. IB) 84
Chojny Park IV 105
Nowe Miasto Polesie | 142
Chojny Park V 96
Apartamenty Drewnowska 43 etap IV (poprz. Ill) 226
Razem 653
w Poznaniu - 1 projekt: | Liczba LM+LU
Ptasia 20 ‘ 298

Informacja o zawartych w 2019r. umowach deweloperskich i przedwstepnych

W 2019 roku Grupa ATAL S.A. zawarta umowy deweloperskie i przedwstepne, w ktérych zobowigzata sie do

wybudowania i sprzedania 3196 lokali, czyli o 776 lokali wiecej niz w 2018 roku (2420 zawartych uméw).

Liczba podpisanych uméw deweloperskich dotyczgcych sprzedazy mieszkan w poszczegdlnych miastach

przedstawiata sie nastepujgco:

umowy deweloperskie i przedwstepne A
Miasto (ilos¢ lokali) zmiana r/r
2019r. 2018r. ilosé %%
—  Krakéw 583 351 232 +66%
— Warszawa 638 450 188 +42%
—  Wroctaw 456 510 -54 -11%
- toédz 505 484 21 +4%
— Katowice 415 241 174 +72%
— Trdéjmiasto 179 209 -30 -14%
— Poznan 420 175 245 +140%
— Razem 3196 2420 776 +32%

W 2019r. najwyzszg ilos¢ zawartych umow deweloperskich i przedwstepnych odnotowano w Warszawie,
Krakowie i todzi. Spadek zawartych uméw nastapit z kolei we Wroctawiu i Tréjmiescie, co byto skutkiem nieco

ATAL S.A.
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nizszej oferty w tych miastach. Najwyzszg kontraktacje zanotowano w Filiach o wysokiej i urozmaiconej ofercie
mieszkaniowej.

Liczba zakontraktowanych mieszkan i lokali (zawartych uméw deweloperskich i przedwstepnych) na przestrzeni

catego roku przedstawiata sie nastepujaco:

Okres umowy deweloperskie i przedwstepne (ilos¢ lokali)
2019r. 2018r.
— Styczen 174 221
- Luty 233 201
- Marzec 300 282
-  Kwiecien 347 198
- Maj 285 188
— Czerwiec 267 192
— Lipiec 232 182
— Sierpien 222 172
—  Wrzesien 242 151
— Pazdziernik 309 186
— Listopad 275 174
— Grudzien 310 273
— tacznie 3196 2420

W 2019r. Grupa ATAL S.A. zawarta rekordowa ilos¢ uméw deweloperskich i przedwstepnych, wyzszg od
ubiegtego roku az o 776 uméw. Niemal w kazdym z miesiecy 2019r. kontraktacja byta znacznie wyzsza niz w roku
poprzednim. Miesieczna przedsprzedaz w kwietniu 2019r. na poziomie 347 umodw byfa najwyzszg miesieczng
iloscig w zakresie zawartych umoéw w catej historii Grupy ATAL S.A.

Za swojg dziatalnos$¢ Grupa otrzymata w 2019r. nastepujgce nagrody i wyrdznienia:

Transparentna Spotka Roku sWIG80

IR Excellence Programme 2019 (10/10)

ATAL znalazt sie wsrdd 25 firm w rankingu Forbesa: Najwiekszych Polskich Prywatnych Inwestoréw za Granica
,Diament Forbesa”

Perty Polskiej Gospodarki

wyrdznienie przyznane przez Rynek Pierwotny $wiadczace o przynalezno$ci do grona dziesieciu firm majacych
kluczowy wptyw na rynek mieszkaniowy

Housemarket Silesia Awards 2019 - nagroda w kategorii deweloper

nagroda ,Dynamiczny Przedsiebiorca Roku” dla Pandw Zbigniewa i Mateusza Juroszek

Projekt ATAL Warta Towers zdobyt nagrode w prestizowym konkursie Urban Design & Architecture Design
Awards w kategorii ,,Mixed Use (Concept)”

Projekt ATAL Towers otrzymat nagrode w jednym z najbardziej prestizowych konkurséw dla architektow —
Global Future Design Awards. Projekt autorstwa AP Szczepaniak zostat uhonorowany w kategorii
,Architektura — budynek wielofunkcyjny”

Projekt Nowa Grobla Apartamenty z nominacjg do nagrody Najciekawszej inwestycji mieszkaniowej 2018
roku w Tréjmiescie

Projekt ATAL Towers autorstwa biura AP Szczepaniak zwyciezyt w kategorii "Mixed Use" w miedzynarodowym
konkursie World Architecture & Design Awards 2019
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4. WSPOtPRACA Z ODBIORCAMI | DOSTAWCAMI
Odbiorcy

W dziatalnosci deweloperskiej docelowa grupe odbiorcéw ATAL S.A. stanowig osoby fizyczne oraz w niewielkiej
czesci osoby prawne. Dziatalno$¢ deweloperska skoncentrowana jest w 7 najwiekszych miastach w Polsce, tj. w
Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, todzi, Katowicach, Trojmiescie i Poznaniu, gdzie ATAL S.A. oferuje do
sprzedazy mieszkania i lokale ustfugowe. Sprzedaz realizowana jest poprzez wtasne biura sprzedazy, co daje
mozliwos¢ bezposredniego dotarcia do klienta oraz pozwala szybko reagowac na zmiany oczekiwan i preferencji
potencjalnych nabywcéw. Z tego powodu Grupa Kapitatowa nie jest uzalezniona od okreslonej grupy odbiorcéw.
W ofercie Grupy dominujg projekty obejmujgce mieszkania o podwyzszonym standardzie.

Czesd¢ Klientéw finansuje, badz wspdétfinansuje zakup mieszkania kredytem bankowym. Udziat ten rdézni sie w
poszczegdlnych okresach, a takze w miastach oraz nawet w poszczegdlnych inwestycjach. W 2019r. nadal
zauwazalny byt utrzymujacy sie wysoki udziat zakupdw gotdéwkowych. Grupa szacuje, ze odsetek klientéw
nabywajgcych lokale za gotowke ksztattowat sie w przedziale 30-40%. Jednoczesnie w przypadku mieszkan
kupowanych przez nabywcdéw inwestycyjnych wskaznik ten oscylowat w okolicach 50%.

Rynki, na ktérych Grupa Kapitatowa prowadzi swojg dziatalno$¢ cechujg sie pewnym zréznicowaniem w zakresie
potrzeb i zwyczajow dotyczacych zakupow mieszkan, oczekiwan cenowych i wielkosci mieszkan. Rynki, w ktérych
ATAL prowadzi dziatalnos¢ czyli 7 najwiekszych polskich miast: Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Poznan, Tréjmiasto,
Katowice, tddz, to rynki Swiadome. Klienci bardzo dobrze znajg zasady wspotpracy z firmami deweloperskimi,
specyfike podpisywanych umow i sposobow rozliczen. Na tych rynkach konkurencja jest bardzo silna i liczy sie
lokalizacja przedsiewziecia deweloperskiego, projekt, jakos¢ wykonania i cena mieszkania. Biorgc pod uwage
ciagly rozwdj tych aglomeracji istnieje potencjat do budowy nowych mieszkan. Zarzad ATAL S.A. ocenia, ze
Wroctaw, Krakdw, Warszawa, Tréjmiasto i Poznan sg najsilniejszymi rynkami i tam sprzedaz bedzie najwyzsza.
Najwiekszy potencjat do wzrostu Zarzad widzi w Katowicach i Tréjmiescie, a utrzymanie aktualnej wysokiej
sprzedazy na rynku tédzkim. Spétka chce utrzymacd atrakcyjng oferte mieszkaniowg we wszystkich obszarach
swojej dziatalnosci i sukcesywnie wprowadzaé nowe inwestycje w atrakcyjnych lokalizacjach, w dobrej jakosci i o
nieprzecietnej architekturze.

ATAL jest jedynym deweloperem obecnym we wszystkich najwiekszych aglomeracjach w Polsce. To z kolei
pozwala na zwiekszanie sprzedazy, a takze na wiekszg niezalezno$¢ od zmiennosci koniunktury na poszczegélnych
rynkach.

Z kolei odbiorcami ustug najmu nieruchomosci komercyjnych sg podmioty gospodarcze prowadzace swoja
dziatalnos¢ we Wroctawiu i Cieszynie, a wczesniej takze w Katowicach.

Dostawcy ustug i materiatow

Grupa ATAL S.A. koordynuje zakupy i zlecenia na ustugi dla wszystkich realizowanych inwestycji, co umozliwia
wybér optymalnych wariantéw i rozwigzan. Zamdwienia materiatéw budowlanych dokonywane sg przez osoby
odpowiedzialne za poszczegdlne inwestycje, jednak koordynacja i negocjacje cenowe sg realizowane na poziomie
centrali Grupy. Podobna zasada obowigzuje w przypadku zlecen na ustugi.

Prowadzona przez Grupe ATAL S.A. polityka zaktada wybdr dostawcéw i materiatdw w oparciu o konkurs ofert.
Gtownymi kryteriami wyboru danej oferty sg jakos$¢, cena, a takze terminy i warunki dostaw. Wiekszos¢
materiatéw nabywana jest u dostawcow krajowych, gtdéwnie u producentéw lub w duzych hurtowniach. Zakupy
wszelkich towardow i materiatéw byly i s3 dokonywane u znanych i sprawdzonych od kilku lat dostawcow i
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producentdw.

Dostawy dla dziatalnosci komercyjnej stanowig marginalny poziom dostaw Grupy i ograniczajg sie do wyboru
firm oferujgcych dziatalnos¢ pomocniczg (firmy sprzatajgce, firmy wykonujgce remonty).

5. ISTOTNE UMOWY ZAWARTE W 2019 ROKU

W 2019 roku Grupa ATAL S.A. zawarta nastepujgce istotne umowy:

Zakupy gruntow:

Warszawa:
e Grunt w rejonie ul. Ostrodzkiej, transakcje zakupu miata miejsce w styczniu i lutym 2019r.

Tréjmiasto:

e grunt w rejonie ul. Suchej w Gdansku, transakcja zakupu miata miejsce w czerwcu 2019r.

e grunt w dzielnicy Orunia w Gdansku, transakcja zakupu miata miejsce w pazdzierniku 2019r.

e grunt w rejonie ul. Bosmanskiej w Gdyni, transakcja zakupu miata miejsce w pazdzierniku 2019r.

Poznan:
e grunt w rejonie ul. LesSnych Skrzatow, transakcja zakupu miata miejsce w styczniu 2019r.

todz
e grunt w rejonie ul. Pienistej, transakcje zakupu miaty miejsce w lutym i lipcu 2019r.

Wroctaw:
e grunt w rejonie ul. Buforowej, transakcje zakupu miata miejsce w sierpniu 2019r.

Krakow:

e grunt w rejonie ul. Podtuznej, transakcje zakupu miata miejsce we wrzesniu 2019r.

taczna cena netto tytutem zaptaty za zakup gruntéw wyniosta w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019r. 89
min zt. Spdtka wstepnie szacuje, ze na nabytych w trakcie catego 2019r. gruntach zrealizuje w kolejnych okresach
projekty deweloperskie o powierzchni uzytkowej mieszkan przekraczajacej 163 tys. m2.

Sprzedaz gruntéw

W 2019r. Spotka podjeta decyzje o sprzedazy czesci gruntdw, ktére nie wpisujg sie w przyjete zatozenia
koncepcyjne budowy osiedli mieszkaniowych w Grupie ATAL S.A. W tym okresie sprzedano grunty/prawo
uzytkowania gruntéw w Krakowie i Wroctawiu za tgczng cene 27,6 min zi.

Wykonawcy:

1/ W ramach Umowy o wspédtpracy w zakresie generalnego wykonawstwa z dnia 29.05.2013r. zawartej pomiedzy
ATAL S.A, a ATAL Construction Sp. z 0.0. podpisano w 2019r. nastepujgce zlecenia:

ATAL S.A. 12




Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL S.A. w 2019 roku

. . . . Data zakonczenia
Nr Zlecenia Przedmiot Zlecenia Data Zlecenia i
Zlecenia
Realizacja projektu Bronowice Residence VI
1/2019 ) 16-01-2019 31-07-2020
Krakow
Realizacja projektu Nowa Grochowska Il 12-03-2019
2/2019 ) 30-10-2020
bud. C Warszawa z pézn.zm
Realizacja projektu Kliny Zacisze IV
3/2019 i 22-03-2019 30-05-2021
Krakow
Realizacja projektu Aleja Pokoju Il biurowiec
4/2019 } 30-04-2019 31-12-2020
Krakéw
Realizacja projektu Aleja Pokoju Ill A
5/2019 3 12-07-2019 30-07-2021
Krakéw
Realizacja projektu Apartamenty Ostrodzka
6/2019 25-07-2019 30-04-2021
Warszawa
Realizacja projektu Atal Residence Zabtocie V
7/2019 ., i 12-08-2019 31-03-2020
(rozbidrka), Krakow
Realizacja projektu Aleja Pokoju IV
8/2019 3 14-10-2019 31-01-2022
Krakow
Realizacja projektu Apartament
9/2019 . 3 02-12-2019 30-11-2021
Przybyszewskiego 64 Ill, Krakéw

0Od 2017r. w ramach generalnego wykonawstwa ATAL Construction Sp. z 0.0. realizowane sg jedynie projekty w
Krakowie i Warszawie.

Jednoczesnie na podstawie zawartych w 2019r. uméw ATAL Construction Sp. z o.o. realizuje jako generalny
wykonawca nastepujgce projekty:

Data zakonczenia

Zleceniodawca Przedmiot Zlecenia Data Zlecenia .
Zlecenia

Realizacja projektu Atal MiKa
ATAL Development GmbH

L. 05-11-2019 12-12-2020
etap | w Dreznie

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje z podmiotami powigzanymi zawarte w okresie 2019r. miaty charakter rynkowy.
Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat w Nocie 31 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej ATAL S.A. od 1 stycznia do 31 grudnia 2019r.

Emisje Obligacji:
W 2019 roku ATAL S.A. wyemitowata nastepujace serie obligacji:

e emisja obligacjiimiennych serii AO z dnia 07.01.2019r. skierowana do Juroszek Investments Sp. z 0.0. o faczne;j
wartosci nominalnej 40.000.000,00 zt, termin wykupu do 06.01.2021r., oprocentowanie state 3,2% pa, bez
zabezpieczen.

e emisja obligacji na okaziciela serii AP z dnia 26.04.2019r. o tacznej wartosci nominalnej 100.000.000,00 zt,
termin wykupu 26.04.2021r., oprocentowanie WIBOR 6M plus marza 1,90 pp pa, bez zabezpieczen. Obligacje
wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A. i GPW S.A.
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emisja obligacji imiennych serii AR z dnia 17.05.2019r. skierowana do Juroszek Investments Sp. z 0.0. 0 fgcznej
wartosci nominalnej 58.000.000,00 zt, termin wykupu do 16.05.2021r., oprocentowanie state 3,2% pa, bez
zabezpieczen.

emisja obligacji imiennych serii AS z dnia 26.06.2019r. skierowana do Pana Zbigniewa Juroszek o tgcznej
wartosci nominalnej 46.000.000,00 zt, termin wykupu do 25.06.2023r., oprocentowanie zmienne WIBOR 6M
plus marza 1,90 pp pa, bez zabezpieczen.

emisja obligacjiimiennych serii AT z dnia 26.06.2019r. skierowana do Juroszek Investments Sp. z 0.0. o faczne;j
wartosci nominalnej 103.000.000,00 zt, termin wykupu do 25.06.2023r., oprocentowanie zmienne WIBOR
6M plus marza 1,90 pp pa, bez zabezpieczen.

emisja obligacji na okaziciela serii AU z dnia 30.09.2019r. o tgcznej wartosci nominalnej 100.000.000,00 zt,
termin wykupu 30.09.2021r., oprocentowanie WIBOR 6M plus marza 1,90 pp pa, bez zabezpieczen. Obligacje
wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A. i GPW S.A.

Ponadto w 2019 roku w ramach Grupy zostaty wykupione nastepujgce obligacje:

w dniu 29.01.2019r. ATAL S.A. wykupita obligacje serii AA o tgcznej wartosci nominalnej 4.500.000,00 zt.

w dniu 26.03.2019r. ATAL S.A. przedterminowo wykupita cze$¢ obligacji serii Al o tgcznej wartosci nominalne;j
2.150.000,00 zt.

w dniu 28.03.2019r. ATAL S.A. wykupita obligacje serii AB o tgcznej wartosci nominalnej 40.000.000,00 zt.

w dniu 17.05.2019r. ATAL S.A. wykupita obligacje serii P o facznej wartosci nominalnej 40.000.000,00 zt.

w dniu 17.05.2019r. ATAL S.A. wykupita obligacje serii AC o tgcznej wartosci nominalnej 54.000.000,00 zt

w dniu 02.10.2019r. ATAL S.A. wykupita obligacje serii AF o fgcznej wartosci nominalnej 80.000.000,00 zt

w dniu 27.12.2019r. ATAL S.A. wykupita obligacje serii AG o tgcznej wartosci nominalnej 22.000.000,00 zt

Kredyty bankowe — nowe uruchomienia:

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku w Grupie ATAL S.A. zawarto nastepujgce nowe umowy

kredytowe i aneksy przedtuzajgce badz podwyzszajgce dotychczas istniejgce kredyty/limity kredytowe:

Bank PKO BP S.A.:

Aneks z dnia 25.04.2019r. zawarty z Atal Construction Sp. z 0.0. zwiekszajgcy kwote dostepnego kredytu z
10.000.000 zt do 20.000.000 zt oraz zmieniajgcy termin spfaty kredytu w rachunku bankowym na dzien
27.04.2020r.;

Aneks z dnia 25.04.2019r. zawarty z Atal S.A. zmieniajgcy termin sptaty kredytu w rachunku bankowym na
dziert 27.04.2020r.;

kredyt w kwocie 50.000.000 zt na finansowanie przedsiewziecia ,, Sokolska 30 Towers” w Katowicach, umowa
z dnia 27.03.2019r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa: WIBOR 1M +marza; ostateczny termin sptaty:
31.12.2021r.

mBank S.A.:

Aneks z dnia 09.07.2019r. zawarty z Atal S.A. zmieniajgcy termin sptaty kredytu w rachunku bankowym na
dzien 22.07.2020r.;

kredyt w kwocie 51.000.000 zt na finansowanie przedsiewziecia ,ATAL Warta Towers” w Poznaniu, umowa z
dnia 22.03.2019r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa: WIBOR 1M +marza; ostateczny termin sptaty:
31.03.2022r.;
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e kredyt w kwocie 44.000.000 zt na finansowanie Il Etapu przedsiewziecia ,Apartamenty Przybyszewskiego 64"
w Krakowie, umowa z dnia 10.04.2019r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa: WIBOR 1M +marza;
ostateczny termin sptaty: 31.03.2022r.;

e kredyt w kwocie 18.500.000 zt na finansowanie | Etapu przedsiewziecia ,Nowa Grochowska” w Warszawie,
umowa z dnia 03.06.2019r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa: WIBOR 1M +marza; ostateczny termin
sptaty: 30.09.2020r. W dn. 29.10.2019r. obnizono kwote kredytu do 17.000.000 zt;

e kredyt w kwocie 10.000.000 zt na finansowanie Il Etapu przedsiewziecia ,,Nowa Grochowska” w Warszawie,
umowa z dnia 14.11.2019r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa: WIBOR 1M +marza; ostateczny termin
sptaty: 30.06.2021r.;

e kredyt w kwocie 15.000.000 zt na finansowanie Ill Etapu przedsiewziecia ,,Nowa Grochowska” w Warszawie,
umowa z dnia 14.11.2019r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa: WIBOR 1M +marza; ostateczny termin
sptaty: 30.06.2021r.;

o kredyt w kwocie 33.500.000 zt na finansowanie przedsiewziecia ,Ptasia 20” w Poznaniu, umowa z dnia
20.11.2019r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa: WIBOR 1M +marza; ostateczny termin spfaty:
30.09.2021r.;

ING Bank Slgski S.A.:
e kredyt w kwocie 25.000.000 zt na finansowanie biezacej dziatalnosci ATAL S.A., umowa z dnia 30.07.2019r.;

stopa procentowa: WIBOR 1M +marza; ostateczny termin sptaty: 27.12.2019r.;

e Anekszdnia11.12.2019r. zawarty z Atal S.A. przedtuzajacy limit Umowy Wieloproduktowej z przeznaczeniem
na kredyt w rachunku bankowym w kwocie 34.000.000 zt z terminem sptaty do dnia 14.12.2020r. oraz limit
na gwarancje bankowe do kwoty 3.000.000 zt wystawiane do dnia 13.12.2020r. z terminem waznosci do 2
lat.

BNP Paribas Bank Polska S.A.:
e kredyt w kwocie 20.000.000 zt na finansowanie Ill Etapu przedsiewziecia ,Pomorska Park” w todzi, umowa z

dnia 11.01.2019r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa: WIBOR 1M +marza; ostateczny termin sptaty:
30.09.2020r.

SBS ,Silesia”:
e kredyt w kwocie 15.000.000 zt na finansowanie biezgcej dziatalnosci ATAL S.A., umowa z dnia 08.03.2019r.;
stopa procentowa: WIBOR 3M +marza; ostateczny termin sptaty: 29.01.2021r.

Ponadto w 2019 roku ATAL S.A. sptacita catkowicie nastepujgce kredyty:

e wdniu31.01.2019r. ATAL S.A. przedterminowo sptacita kredyt w wysokosci 6.500.000 zt udzielony przez PKO
BP S.A. na finansowanie przedsiewziecia deweloperskiego pn , Atal Francuska Park V” w Katowicach

e w dniu 25.06.2019r. ATAL S.A. sptacita ostatnia rate kredytu udzielonego przez mBank S.A. na finansowanie
przedsiewziecia deweloperskiego pn ,Osiedle Warszawa |” w Warszawie

e w dniu 30.09.2019r. ATAL S.A. spfacita ostatnia rate kredytu udzielonego przez mBank S.A. na finansowanie
przedsiewziecia deweloperskiego pn ,Osiedle Warszawa II” w Warszawie

e w dniu 12.11.2019r. ATAL S.A. sptacita przedterminowo ostatnig rate kredytu w kwocie 6.240.000 zt
udzielonego przez PKO BP S.A. na finansowanie przedsiewziecia deweloperskiego pn , Aleja Pokoju 83 etap I”
w Krakowie

e w dniu 27.12.2019r. ATAL S.A. catkowicie sptacita kredyt w kwocie 25.000.000 zt udzielony przez ING Bank
Slaski S.A. na finansowanie biezacej dziatalnosci
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Pozyczki (udzielone i otrzymane)

W 2019 roku zadna ze spotek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej ATAL S.A. nie udzielata pozyczek
podmiotom zewnetrznym oraz nie otrzymata pozyczek od takich podmiotéw. Nie dokonano réwniez spfat takich
pozyczek.

W okresie tym ATAL S.A. udzielita natomiast nastepujgce pozyczki podmiotom zaleznym lub stowarzyszonym:

e Pozyczka w kwocie 350.000 zt udzielona w dniu 28.02.2019r. podmiotowi powigzanemu, tj. ATAL
Construction Sp. z 0.0. sp.k.; stopa procentowa: 3,2% stata; ostateczny termin sptaty: 27.02.2021r.

e Pozyczka w kwocie 100.000 zt udzielona w dniu 17.06.2019r. podmiotowi powigzanemu, tj. ATAL
Construction Sp. z 0.0. sp.k.; stopa procentowa: 3,2% stata; ostateczny termin sptaty: 16.06.2021r.

e Pozyczka w kwocie 5.000 EUR udzielona w dniu 30.08.2019r. jednostce stowarzyszonej, tj. ATAL Development
GmbH.; stopa procentowa: 2,0% stata; ostateczny termin sptaty: 13.09.2019r.

W 2019r. ATAL S.A. otrzymata zwrot nastepujacych pozyczek od podmiotow zaleznych i stowarzyszonych:
e ATAL Development GmbH catkowicie sptacit w dn. 24.09.2019r. pozyczke udzielong w kwocie 10.000,00 EUR;
e ATAL Development GmbH catkowicie sptacit w dn. 09.09.2019r. pozyczke udzielong w kwocie 5.000,00 EUR.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku ATAL S.A. zaciggneta nastepujgce pozyczki:

e Pozyczka w kwocie 28.000.000 zt udzielona w dniu 02.07.2019r. przez Juroszek Investments sp. z 0.0. ; stopa
procentowa: 3,6% pa stata; ostateczny termin sptaty: 01.07.2021r.

e Pozyczka w kwocie 60.000.000 zt udzielona w dniu 11.07.2019r. przez Juroszek Investments sp. z 0.0. ; stopa
procentowa: 3,6% pa stata; ostateczny termin sptaty: 10.07.2020r

W 2019 roku ATAL S.A. sptacita nastepujgce pozyczki:

e wdniu31.12.2019r. ATAL S.A. catkowicie spfacita pozyczke w kwocie 60.000.000 zt udzielong przez Juroszek
Investments sp. z 0.0.

Udzielone i otrzymane poreczenia

W 2019r. ATAL S.A. udzielita poreczenia do kwoty 15.000.000 EUR za zobowigzania ATAL Development GmbH z
siedzibg w Berlinie wobec PKO BP S.A. Oddziat we Frankfurcie nad Menem z tytutu umowy kredytu
inwestycyjnego z dnia 20.12.2019r. w kwocie 10.000.000 EUR finansujgcego projekt deweloperski ,ATAL MiKa

III

etap I” w Dreznie, ktorej dtuznikami solidarnymi s ATAL Development GmbH oraz Juroszek Investments Sp. z

0.0.

Zobowigzania warunkowe

W dniu 3 wrzesnia 2013 roku ustanowiona zostata hipoteka umowna (wraz z pdzniejszymi aneksami) na
nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ ATAL S.A. oraz cesja praw z umowy ubezpieczenia tej nieruchomosci jako
zabezpieczenie zobowigzan Star-Typ-Sport Zaktady Wzajemne Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach, ktéra to Spoétka
nie jest Spdtkg zalezng. Na dzien sprawozdawczy kwota hipoteki wynosita 6.620 tys. zt. Spotka oczekuje, ze
obowigzek odpowiedzialnosci solidarnej zostanie wypetniony przez strone trzecig i nie dojdzie do wyptywu
Srodkow. W zwigzku z powyzszym nie utworzono z tego tytutu rezerwy.
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Udzielone gwarancje

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019r. ATAL S.A. nie udzielata gwarancji, spétka zlecita natomiast
wystawienie nastepujacych gwarancji bankowych:

° W dn. 09.08.2019r. ING Bank Slaski S.A. wystawit na zlecenie ATAL S.A. gwarancje bankowa dobrego
wykonania umowy realizacji inwestycji drogowych w kwocie 157.500 zt na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego z terminem waznosci do 01.03.2021r. Gwarancja funkcjonuje w ramach okreslonego w
Umowie Wieloproduktowej sublimitu na gwarancje bankowe.

° W dn. 25.09.2019r. ING Bank Slaski S.A. wystawit na zlecenie ATAL S.A. gwarancje bankowa dobrego
wykonania umowy w kwocie 200.000 zt na rzecz wskazanego w gwarancji beneficjenta z terminem waznosci
do 30.11.2019r. Gwarancja funkcjonowata w ramach okreslonego w Umowie Wieloproduktowej sublimitu
na gwarancje bankowe.

° W dn. 04.11.2019r. ING Bank Slaski S.A. wystawit na zlecenie ATAL S.A. gwarancje bankowa dobrego
wykonania umowy w kwocie 450.000 zf na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego z terminem waznosci
do 31.12.2020r. Gwarancja funkcjonuje w ramach okreslonego w Umowie Wieloproduktowej sublimitu na
gwarancje bankowe.

Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Grupa Kapitatowa ATAL S.A. nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych uméw pomiedzy
akcjonariuszami zawartych w 2019 roku.

Umowy o wspoétpracy lub kooperacji

Grupa Kapitatowa ATAL S.A. nie zawarfa w 2019r. zadnych umdw dotyczacych wspodtpracy lub kooperacji.

Wykorzystanie wptywoéw z emisji papieréw wartosciowych

W ramach Grupy Kapitatowej ATAL S.A. wyemitowano w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019r. obligacje na
taczng kwote 447,0 min zt opisane powyzej, w tym 247,0 min zt skierowane do podmiotéw powigzanych. Wptywy
z emisji obligacji zostaty przeznaczone w czesci na realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich, a takze na czesciowe
sfinansowanie zakupu nowych gruntéw, ktére beda przeznaczone do realizacji nowych projektéw.

Prognozy finansowe

Grupa Kapitatowa ATAL S.A. nie informowata o prognozach finansowych na rok 2019, 2020 i lata nastepne.

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Grupa Kapitatowa ATAL S.A. posiada petng zdolnos¢ do realizacji zamierzen inwestycyjnych. Planowane projekty
beda finansowane ze srodkow wtasnych, kredytéw celowych oraz emisji obligacji. Posiadane $rodki finansowe,
odpowiedni zasdb gruntéw oraz biezgca i planowana struktura finansowania pozwala na realizacje przyjetych
zatozen inwestycyjnych.
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6. SYTUACIA MAJATKOWA | FINANSOWA GRUPY KAPITALtOWEIJ (opis danych skonsolidowanych)

Prezentowane dane s3g zgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej ATAL S.A.
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019r.

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw

Dane w tys. zt 31.12.2019 31.12.2018 Zmiana
Przychody ze sprzedazy 720 167 1055 023 -32%
Zysk brutto ze sprzedazy 170719 283 538 -40%
Koszty sprzedazy 14 276 14 632 -2%
Koszty ogdlnego zarzadu 18 811 16 072 17%
Zysk operacyjny 145 860 259 600 -44%
EBIT*/przychody ze sprzedazy 20% 25% -18%
Zysk netto 115 653 206 637 -44%

* EBIT = zysk z dziatalnosci operacyjnej

Gtéwnym Zrodtem przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej ATAL S.A. jest dziatalnos¢ deweloperska. Po 2018
roku, ktory byt rekordowym pod wzgledem poziomu przychoddéw w historii dziatalnosci Grupy nastgpit spadek
przychoddw wynikajacy z nizszej ilosci wydanych lokali finalnym nabywcom. Przychody ze sprzedazy spadty w
2019r. 0 32% w stosunku do roku poprzedniego.

Pomimo planowanej ilo$ci wydawanych mieszkan i lokali na poziomie roku poprzedniego 2019 rok zakoriczyt sie
przekazaniami o 34% nizszymi niz przekazania w 2018r.

Przyczyna tego stanu rzeczy byta kumulacja finalizacji prac budowlanych wielu przedsiewzieé¢ pod koniec IV
kwartatu 2019r. Pomimo zakonczenia wiekszosci budéw ATAL S.A. nie uzyskata pozwolen na ich uzytkowanie, co
z kolei uniemozliwito rozpoczecie wydan lokali, a co za tym idzie zaraportowanie przychodéw ze sprzedazy. Spoéta
spodziewa sie uzyskac¢ stosowne pozwolenia na uzytkowanie w | kwartale, badz na poczatku Il kwartatu 2020r.
W wyniku powyzej wskazanych przyczyn Spétka ATAL rozpoznata w przychodach 2019r. 1769 lokali mieszkalnych
i ustugowych o tagcznej powierzchni uzytkowej ponad 98 tys. m2. Najwieksza liczbe lokali wydano we Wroctawiu
i Warszawie. Najwiekszy spadek ilosci przekazan odnotowano w Krakowie.

Na skutek powyzszych czynnikéw oraz specyfiki przekazywanych lokali w poszczegdlnych kwartatach zysk netto
zmniejszyt sie nominalnie 0 44% do poziomu 115 min zt.

Wskazniki rentownosci 31.12.2019 31.12.2018 Zmiana
Wskaznik marzy zysku operacyjnego
. - - 20,3% 24,6% -4,3 pp
Zysk na dziatalnosSci operacyjnej
przychody ze sprzedazy
Wskaznik marzy zysku netto
16,1% 19,6% -3,5 pp
Zysk netto
przychody ze sprzedazy
Stopa zwrotu z aktywow (ROA)
4,8% 11,0% -6,2
Zysk netto 0 0 pp
aktywa ogotem
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)
0, 0, -
Zysk netto 14,7% 24,1% 9,4 pp
Kapitat wiasny
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Pomimo spadku poziomu wskaznikdw marzy zysku operacyjnego, jak rowniez marzy zysku netto w stosunku do
roku ubiegtego zauwazy¢ nalezy ich nadal wysoki i pozytywnie oceniany poziom.

Spadek rentownosci byt wynikiem specyfiki wydawanych w 2019r. lokali mieszkalnych i ustugowych, ktére
charakteryzowaty sie nizszg rentownoscig niz w latach poprzednich.

Wartosci wskaznikéw ROA i ROE obnizyly sie po ubiegtorocznych wzrostach. Zmniejszenie ROA byto m.in.
skutkiem znacznego zwiekszenia sumy aktywow po wdrozeniu przez Grupe nowego standardu wynikajgcego z
MSSF 16, co wptyneto znaczny wzrost wartosci aktywow trwatych i zapaséw. Do zmniejszenia sie wskaznika ROA
przyczynit sie takze wzrost poziomu zapaséw na skutek znacznego zwiekszenia realizowanych budéw i kumulacji
niewydanej jeszcze nabywcom produkcji budowlanej. Zmniejszenie wskaznika ROE jest natomiast nastepstwem
obnizenia poziomu kapitatéw wtasnych na skutek podjetej w czerwcu 2019r. uchwaty o wyptacie dywidendy.

Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu — aktywa

Dane w tys. zt 31.12.2019 31.12.2018 Zmiana

Aktywa ogétem 2409 435 1871985 29%
Aktywa trwate 153 260 145 980 5%
Aktywa obrotowe w tym: 2256 175 1726 005 31%
Zapasy 2080314 1487 453 40%
Naleznosci z tytutu dostaw, robét i ustug 10151 16 637 -39%
quostafe naleznosci krétkoterminowe i rozliczenia 14 827 28044 47%
miedzyokresowe

Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 1976 -100%
Pozostate aktywa finansowe 0 0 -
Sr(?dkl plenl.ezne iich ekwn./valenty oraz 150 883 191 895 21%
krotkoterminowe aktywa finansowe

- w tym $rodki na rachunkach powierniczych 136 637 162 654 -16%

Wzrost wartosci aktywow na dn. 31.12.2019r. w stosunku do korca roku 2018 jest wynikiem opisanego powyzej
zastosowania przez Grupe nowego standardu wynikajgcego z MSSF 16 Leasing. Grupa podjefa decyzje o
prezentacji aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji, w ramach ktérej przedstawione
zostatyby odpowiednie bazowe sktadniki aktywdw, gdyby byty wtasnoscia Grupy, tj.:

- prawo do uzytkowania powierzchni biurowych - wykazane sg aktualnie w bilansie w pozycji Rzeczowe aktywa
trwate,

- prawa wieczystego uzytkowania gruntow dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych - wykazane sg aktualnie w
bilansie w pozycji Nieruchomosci inwestycyjne,

- prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, na ktérych prowadzone sg projekty deweloperskie — wykazane sg
aktualnie w bilansie w pozycji Zapasy.

Przyrost wartosci aktywdéw w pozycji zapaséow w stosunku do roku 2018 jest takze wynikiem wzrostu pozycji
produktéow w toku, ktére stanowiag naktady na budowe poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich. Jest to
wynik duzo wyzszej ilosci realizowanych projektow deweloperskich na koniec 2019r., takze tych ktorych pomimo
ukoniczenia nie wydano jeszcze finalnym odbiorcom.

Wysoki stan zapasow idzie jednak w parze z wysokg kontraktacjg (umowy deweloperskie) oferowanych
dotychczas, jak i obecnie mieszkan.
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Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu — pasywa

Dane w tys. zt 31.12.2019 31.12.2018 Zmiana
Kapitat wtasny 788 828 857 267 -8%
Kapitat podstawowy 193573 193573 0%
Zobowiazania ogétem 1620 607 1014718 60%
Zobowigzania dtugoterminowe 914 441 391 595 134%
Zobowigzania krotkoterminowe 706 166 623 123 13%

Spadek kapitatow wtasnych na dn. 31.12.2019r. byt wynikiem wyptaty dywidendy w kwocie 182 min zt w lipcu
20109r.i nizszego zysku netto niz w roku poprzednim.

Znaczny wzrost zobowigzan zaréwno dtugo, jak i krdotkoterminowych zwigzany jest z zastosowaniem
wspomnianego powyzej nowego standardu wynikajacego z MSSF 16 Leasing.

W zwigzku z powyzszym na dzien 31.12.2019r. zostato rozpoznane zobowigzanie z tytutu leasingu zwigzanego z
prawem do uzytkowania powierzchni biurowych i prawem wieczystego uzytkowania gruntéw w tacznej kwocie
wynoszacej az 118 min zt.

Zaznaczy¢ nalezy, ze wzrost zobowigzan na koniec 2019r. o 606 min zt w stosunku do roku poprzedniego byt na
poziomie podobnym do wzrostu zapaséw (gtéwnie produkcja w toku), ktore przyrosty w tym okresie 0 593 min
zt.

Zobowigzaniami w postaci kredytow bankowych oraz wyemitowanych obligacji finansowana byta czesc¢
realizowanych projektéw deweloperskich, jak rowniez zakupy nowych gruntédw pod przyszte projekty. Zaznaczy¢
nalezy, ze wzrost zobowigzan nastgpit takze na skutek emisji obligacji skierowanej do gtéwnego Akcjonariusza,
ktory bezposrednio i posrednio objat w okresie | potrocza 2019r. obligacje o wartosci 247 min zt, a w kolejnych
okresach udzielit pozyczek. taczne zobowigzania wobec Akcjonariusza (bezposrednio i posrednio) z tytutu
obligacji i pozyczek na dzier 31.12.2019r. wyniosty 327 min zt, co stanowito wzrost w stosunku do 31.12.2018r.
0192 min zt.

Struktura Finansowania i zarzagdzanie zasobami finansowymi

Dane w tys. zt 31.12.2019 31.12.2018
Aktywa ogotem 2 409 435 1871985
Aktywa trwate 153 260 145 980
Kapitat wtasny 788 828 857 267
Zobowigzania ogétem 1620 607 1014718
Zobowigzania dtugoterminowe 914 441 391 595
Zobowigzania krotkoterminowe 706 166 623 123

Kapitat wtasny na dziert 31.12.2019r. nadal finansowat w catosci aktywa trwate oraz czes¢ aktywow obrotowych
Grupy. Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych oraz pozostate zobowigzania finansowe w facznej kwocie
951 min zt finansuja realizowane przez Grupe projekty deweloperskie. W kwocie tej az 34% (327 min zt) stanowia
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pozyczki oraz obligacje skierowane do gtéwnych akcjonariuszy i podmiotéw powigzanych. Udziat ten wzrést z
26% w roku 2018r., co oznacza znaczne zaangazowanie kapitatowe Akcjonariusza.

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej ATAL S.A. w 2019r. niezmiennie polegato na efektywnym
zapewnieniu finansowania dziatalnosci Grupy, w tym w szczegdlnosci zapewnieniu zrddet finansowania
realizowanych projektéw deweloperskich. W okresie 2019r. wykorzystywano wiec w tym celu srodki wtasne,
kredyty bankowe, pozyczki oraz wyemitowane obligacje, w tym obligacje skierowane do podmiotéw
powigzanych.

ATAL S.A. wypracowata system wdrozenia oraz dalszego monitorowania Zrédet finansowania poszczegdlnych
przedsiewzie¢ deweloperskich. Kazde przedsiewziecie ma zapewnione i szczegétowo okreslone srodki na
realizacje umozliwiajgce prawidtowe funkcjonowanie i terminowe zakonczenie projektu. Biezacy przeglad zrédet
finansowania polega na monitorowaniu terminowosci i celowosci uruchomien transz kredytu lub skierowaniu
srodkéw pochodzacych z emisji obligacji w powigzaniu z monitoringiem zwalnianych przez banki $rodkéw
pienieznych zdeponowanych na mieszkaniowych rachunkach powierniczych.

Celem takiego dziatania jest zapewnienie bezpieczenstwa finansowego Grupy, a tym samym utrzymania
prawidtowych wskaznikéw ptynnosci.

Wskazniki zadtuzenia

Wskazniki zadtuzenia 31.12.2019 31.12.2018
Wskaznik pokrycia majatku kapitatem wtasnym
) 33% 46%
kapitat wtasny
aktywa ogotem
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
) . ) 205% 118%
Zobowigzania ogétem
kapitat wtasny
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
) . ) 67% 54%
Zobowigzania ogétem
aktywa ogotem
Wskaznik zadtuzenia netto Grupy* 0,35 0,23

* zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji rozumiany jako stosunek tgcznej wartosci Dtugu netto do Kapitatow Wtasnych.
Zadtuzenie finansowe oznacza skonsolidowane zadtuzenie Grupy Emitenta z wytqczeniem pozyczek udzielonych Emitentowi
przez Akcjonariusza (Pan Zbigniew Juroszek bezposrednio lub posrednio), obligacji Emitenta nabytych przez Akcjonariusza,
jak réwniez obligacji Emitenta nabytych przez spotki: ZJ Invest Sp. z 0.0. oraz Juroszek Investments Sp. z o.0., nad ktérymi
kontrole wtascicielskq sprawuje Akcjonariusz, jak réwniez z wytqczeniem zobowiqzan leasingowych prezentowanych z tytutu
umow najmu lokali i prawa wieczystego uzytkowania gruntéw ujawnianych w sprawozdaniu finansowym jako zobowiqzanie
z tytutu leasingu zgodnie z MSSF 16 (nowy zakres ujawnier poczqwszy od 2019r.).

Na dn. 31.12.2019r. wzrést poziom wskaznikdw zadtuzenia w stosunku do korica 2018 roku. Jest to wynikiem
m.in. uchwaty WZA o wyptacie dywidendy, ktéra spowodowata obnizenie kapitatu wtasnego, a jednoczesnie
nizszego zysku netto niz w roku poprzednim.

Réwnoczesnie nowy zakres ujawnien zwigzany z zastosowaniem nowego standardu wynikajgcego z MSSF 16
Leasing spowodowat wzrost zobowigzan finansowych o 118 min zt.
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Wskaznik zadtuzenia netto Grupy, zgodnie z definicjg okreslong w Warunkach Emisji Obligacji, spetnia zaktadane
dla niego wartosci, pomimo wzrostu na skutek powyzszych czynnikow.

Jednoczesnie istotny wptyw na warto$é powyzszego wskaznika majg wytgczenia zadtuzenia wobec gtéwnego
Akcjonariusza i podmioty przez Niego kontrolowane (Juroszek Investments Sp. z 0.0. oraz ZJ Invest Sp. z 0.0.).
taczna wartosc obligacji objetych przez Akcjonariusza (bezposrednio i posrednio) wyniosta 327 min wedtug stanu
nadzien 31.12.2019r. zt (vs 135 min zt w 2018r.). Rownoczesnie wytgcza sie z zadtuzenia wptyw standardu MSSF
16 Leasing.

Grupa racjonalnie gospodaruje zewnetrznymi srodkami finansowymi, gtéwnie z tytutu kredytdw i obligacji. W
stosunku do ubiegtego roku wzrosto zadtuzenie finansowe na skutek wydatkow na zakup gruntéw, ale przede

wszystkim duzej ilo$ci rozpoczetych budéw finansowanych czesciowo z zewnetrznych zrédet.

W opinii Zarzadu poziom zadtuzenia Grupy ATAL S.A. nalezy uzna¢ nadal za bezpieczny, zwtaszcza ze finansuje
realizowane projekty deweloperskie, ktorych zakonczenie spowoduje sptate zobowigzan finansowych.

Wskazniki ptynnosci

Wskazniki ptynnosci 31.12.2019 31.12.2018

Wskaznik biezacy

3,19 2,77
aktywa obrotowe

Zobowiazania krétkoterminowe
Wskaznik szybki

0,25 0,38
aktywa obrotowe - zapasy

Zobowigzania krétkoterminowe

Wskaznik ptynnosci biezgcej Grupy ATAL S.A. na dn. 31.12.2019r. utrzymuje sie nadal na wysokim i bezpiecznym
poziomie. W poréwnaniu do korica 2018r. ulegt jeszcze podwyzszeniu na skutek wzrostu zapasow (produkcja w
toku).

Wskaznik ptynnosci szybki ksztattuje sie na poziomie nizszym od ogdlnie oczekiwanego, lecz jego poziom jest
charakterystyczny dla branzy deweloperskiej. Wartos¢ tego wskaznika jest determinowana przez wysoki stan
zapasow, czyli przede wszystkim produkcji w toku na ktérg sktadajg sie z kolei budowane mieszkania.

Wysoki poziom zapaséw wynika z dtugosci procesu budowlanego, jak réwniez zwiekszonej ilosci realizowanych
projektéw. Rownoczesnie na wzrost poziomu zapasow wptyw miato zastosowanie standardu MSSF 16.

7. INFORMACIE DODATKOWE

Postepowania toczgce sie przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej:

W dniu 27 lutego 2018 roku w Jednostce Dominujgcej rozpoczete zostaty kontrole podatkowe w zakresie:

e Podatku VAT za miesigc styczen 2013r. spotki SPV ATAL-INVEST Sp. z o0.0. SKA, ktérej ATAL S.A. jest
nastepcg prawnym.
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W zakresie podatku VAT za okres styczen 2013r. ATAL S.A. otrzymata w dniu 6 lipca 2018 roku decyzje,
w ktérej Naczelnik Matopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego stwierdzit nieprawidtowosci
w zakresie odliczenia podatku VAT wskazujac, iz btednie zostata okreslona podstawa opodatkowania
transakcji objecia akcji przez ATAL S.A. w SPV ATAL-INVEST Sp. z 0.0. SKA w zamian za aport. Zdaniem
Naczelnika Matopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego podstawa opodatkowania miata by¢ wartosc
nominalna akcji, podczas gdy strony jako podstawe opodatkowania przyjety wartosé rynkowg aportu
odpowiadajaca cenie emisyjnej akcji. Zdaniem Naczelnika Matopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego
kwota nienaleznie odliczonego podatku naliczonego wyniosta 8 164 tys. zt. ATAL S.A. nie zgadza sie z
prezentowanym przez organ skarbowy stanowiskiem i w dniu 20 lipca 2018 roku ztozyt odwotanie od
wyzej wymienionej decyzji. Jednoczesnie w dniu 25 lipca 2018 roku zostata ztozona korekta deklaracji
VAT z miesigc styczen 2013, w ktérej uwzgledniono wynik kontroli. W wyniku ztozonej korekty kwota
podatku VAT naleznego i naliczonego ulegta obnizeniu, jednak powstaty odsetki wynikajace z réznych
momentdéw ujecia korekty podatku naliczonego i prawa do rozliczenia korekty podatku naleznego na
kwote 3 835 tys. zt. Na wniosek ATAL S.A. odsetki z tytutu zalegtosci podatkowej zostaty rozliczone z
biezgcymi naleznosciami z tytutu VAT. W wyniku utrzymania w mocy decyzji organu pierwszej instancji
Jednostka dominujgca wniosta w grudniu 2018 roku skarge do WSA w Krakowie. Rozprawa przed WSA
odbyta sie w dniu 22 maja 2019 roku. WSA nie podzielit stanowiska Spotki. ATAL S.A. wniosta skarge
kasacyjng do NSA.

e Podatku CIT za lata 2013-2016.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaty wydane decyzje za lata 2013 — 2015, w
ktorych organ podatkowy zakwestionowat prawo do zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodu optat
licencyjnych za korzystanie ze znaku towarowego. ATAL S.A. nie zgadza sie z decyzjami i ztozyta stosowne
odwotania. ATAL S.A. uregulowata kwoty podatku dochodowego wykazane w decyzjach jako zanizenie
zobowigzania podatkowego odpowiednio: 171 tys. za rok 2013, 459 tys. za rok 2014. Kwota zalegtosci
wynikajgca z decyzji za rok 2015 w wysokosci 209 tys. zt zostata uregulowana w roku 2020. Do dnia
sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie zostata zakonczona jeszcze kontrola w zakresie
prawidtowosci stosowania prawa i rozliczenia podatkowego za rok 2016, niemniej Spotka ujeta w
sprawozdaniu finansowym rezerwe na potencjalne zobowigzania w wysokosci 413 tys. zt

Na dzien 31.12.2019 roku Grupa nie byta strong (przed sadem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego oraz organem administracji publicznej) innych postepowan dotyczacych zobowigzan ani
wierzytelnosci Grupy, ktérych jednorazowa lub taczna wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% jej kapitatéw
wiasnych.

Pozostate informacje dodatkowe:

W 2019 roku Grupa Kapitatowa ATAL S.A.:

e nie odnotowata osiggnieé w dziedzinie badan i rozwoju,

e nie nabywata udziatow (akcji) wtasnych,

e nie utworzyla i nie posiadata oddziatéw (zaktadow),

e nie korzystata z instrumentdéw finansowych w zakresie ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktécen
przeptywow srodkow pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowej,

e nie prowadzita dziatalnosci sponsoringowej, charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze.

Czynniki i zdarzenia nietypowe:

W okresie 2019 roku nie wystapity czynniki i nietypowe zdarzenia majace wptyw na wynik z dziatalnosci za rok
obrotowy.
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Zmiany w podstawowych zasadach zarzagdzania Grupa Kapitatowa

W okresie 2019 roku nie nastgpity zadne zmiany w zasadach zarzadzania Grupa Kapitatowa.

8. RYZYKA DZIAtALNOSCI

Ponizej zostaty opisane istotne w opinii Zarzadu ryzyka dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL S.A.

Ryzyko istotnej zmiany ceny gruntow

Koszty przeznaczone na nabycie gruntéw pod projekty deweloperskie stanowig jeden z kluczowych czynnikéw
decydujacych o optfacalnosci danego projektu deweloperskiego.

Zaréwno wzrost cen gruntow w przysztosci, jak rowniez spadek wartosci gruntdw juz posiadanych przez Spétke
mogtyby mie¢ wptyw na konkurencyjnos¢ i rentownos¢ niektérych projektow Spoétki, a przez to mogtyby miec
istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy rozwoju Grupy.
W szczegdlnosci spadek cen gruntow moze mie¢ korzystny wptyw na rentownos¢ nowych projektéw, natomiast
niekorzystny dla obecnie prowadzonych. Wzrost cen gruntéw zwiekszytby dodatkowo konkurencyjnosé
obecnych projektdw, gdzie grunty nabyte zostaty po nizszych cenach natomiast mogtby utrudnic¢ rozwdj nowych
projektow ze wzgledu na ich wyzszy koszt realizacji. Ponadto spadek wartosci gruntéw moze wptywac
niekorzystnie na sytuacje finansowga lub wyniki dziatalnosci Spotki.

Ryzyko zwiqzane z wadami prawnymi nieruchomosci

W celu zabezpieczenia realizacji przysztych projektéw deweloperskich Spétka nabywa nieruchomosci gruntowe
na terenie Katowic, Krakowa, todzi, Poznania Tréjmiasta, Warszawy i Wroctawia. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz
nieruchomosci nabywane przez Spétke sg obcigzone wadami prawnymi, tzn. stanowig wiasnos¢ innego podmiotu
niz sprzedajacy badZ sg obcigzone prawami oséb trzecich. W szczegdlnosci dotyczyé to moze nieruchomosci
potozonych w Warszawie w zwigzku z obowigzywaniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wtasnosci i
uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. W przypadku tych gruntow istnieje ryzyko, ze ich byli
wtasciciele mogg wystgpic z roszczeniami reprywatyzacyjnymi jesli przejecie gruntow na podstawie ww. dekretu
miato miejsce niezgodnie z przepisami. Istnienie wad prawnych, o ktdrych mowa powyzej wigze sie z mozliwoscia
dochodzenia wobec Spoétki roszczen dotyczacych takich nieruchomosci. Moze to wptywaé niekorzystnie na
sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spotki.

Ryzyko zastosowania nieprawidfowej technologii budowlanej lub wykorzystania nieprawidfowej
dokumentacji architektonicznej projektu

Zastosowanie nieprawidtowej technologii budowlanej oraz mozliwos$¢ popetnienia przez projektantéw btedéw
w dokumentacji architektonicznej projektu mogg doprowadzi¢ do realizacji budynkdéw zawierajacych istotne
wady konstrukcyjne. Ich usuniecie bedzie wymagato zaangazowania dodatkowych naktadéw inwestycyjnych oraz
wydtuzenia terminu realizacji danego projektu, co moze powodowac wzrost kosztédw jego wykonania, zwtaszcza
w sytuacji, gdy nieprawidtowosci te lub btedy nie zostang wykryte na wczesnym etapie projektu. Istnieje ryzyko,
iz zaakceptowane projekty architektoniczne zawierajg uchybienia techniczne lub tez, ze zastosowana technologia
budowlana okaze sie nieprawidtowa dla danego projektu. W przypadku wystgpienia takich uchybien lub
technologicznych nieprawidtowosci, Spétka moze ponies¢ straty z uwagi na opdznienie w realizacji danego
projektu i zwigzany z tym wzrost kosztow jego wykonania.

W konsekwencji, uchybienia projektéw architektonicznych oraz nieprawidtowosci w technologii budowlanej
moga wptywac niekorzystnie na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spotki.

Ryzyko nie osiggniecia zaplanowanej powierzchni uzytkowej

Grupa realizuje swoje projekty deweloperskie w oparciu o solidnie przygotowane projekty architektoniczne,
ktore przewidujg wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczegdlnych etapéw projektéow
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deweloperskich. Z uwagi jednak na fakt, ze Spdétka planuje swoje projekty z wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w
trakcie ich realizacji konieczne bedzie wprowadzenie zmian do przyjetych projektéw architektonicznych. Zmiany
te moga wynikaé w szczegdlnosci: (i) ze zmian plandw zagospodarowania przestrzennego i dostosowania do tych
planow projektow deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni, (ii) zmian w
strukturze planowanych mieszkan, ktore jesli beda polegaty na zmniejszeniu Sredniej powierzchni mieszkan,
wymagac bedga przeznaczenia dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy catkowitg powierzchnie
uzytkowa mieszkan, oraz (iii) przyjecia innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych.
Zmniejszenie sie catkowitej powierzchni uzytkowej mieszkan do sprzedazy bedzie miato wptyw na sytuacje
finansowa lub wyniki dziatalnosci Spofki.

Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow realizowanych przez Grupe

Realizacja projektéw deweloperskich jest przedsiewzieciem dtugoterminowym. W efekcie, okres oczekiwania na
pierwsze przychody z tytutu sprzedazy wybudowanych lokali jest stosunkowo dtugi, poniewaz trwa on co
najmniej kilkanascie miesiecy. Projekty deweloperskie Spotki wymagajg poczynienia istotnych nakftadow
finansowych zaréwno juz w fazie przygotowan do rozpoczecia danego projektu oraz w trakcie jego realizacji.

W toku prowadzenia przez Grupe inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztéw inwestycyjnych,
wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) realizacja robét budowlanych przebiega w
stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego mogg ulec zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty
zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikow, (ii) realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym
stopniu od panujgcych warunkow atmosferycznych, ktdre, gdy sg niesprzyjajace, mogq doprowadzi¢ do opdznien
w realizacji projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg
prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagac¢ dodatkowych
naktaddéw inwestycyjnych, (iv) wadliwe materiaty budowlane musza by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi
o odpowiedniej jakosci, oraz (v) wady projektowanych budynkéw wymagaja ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikdw, ktére mogg spowodowac wzrost kosztéw inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja,
koszty pracy, wzrost podatkdw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub
polityce rzagdowej oraz wzrost kosztéw finansowania.

Wzrost kosztow realizacji projektéw deweloperskich zwigzany ze specyfikg procesu budowlanego, moze miec
istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spoéfki.

Ryzyko niezrealizowania projektow deweloperskich w terminie

Realizacja projektéw deweloperskich jest przedsiewzieciem difugoterminowym, na ktére wptyw ma wiele
czynnikdw otoczenia rynkowego oraz zasoby Spétki. Wptyw tych oraz innych czynnikdw opisanych w prospekcie
emisyjnym  spotki  dostepnym  na  stronie  internetowej pod  adresem:  http://atal.pl/dla-
inwestorow/akcje_atal_na_gpw/prospekt_emisyjny_i_aneksy.html, moze spowodowaé opédznienia w realizacji
inwestycji. Konsekwencjg tych opdznien moze by¢, oprécz przesuniecia sie w czasie realizacji przychodow z
dziatalnosci Grupy, takze ryzyko powstania dodatkowych kosztow zwigzanych z koniecznoscig zaptaty odsetek,
odszkodowan lub kar umownych wynikajgcych z umdéw zawartych w zwigzku z realizacjg projektow
deweloperskich, naleznych, w szczegdlnosci, na rzecz: (i) podwykonawcow lub dostawcéw materiatéw
budowlanych i sprzetu z powodu opdzniern w wyptacie wynagrodzen lub z tytutu rekompensaty za utrate innych
kontraktéw niezrealizowanych na skutek opdznien, (ii) instytucji finansujacych inwestycje Spétki w zwigzku z
naruszeniem warunkow finansowania i nieterminowg sptatg zaciggnietych kredytdéw, oraz (iii) nabywcéw lokali z
tytutu opdznienia w zawarciu umow wyodrebnienia lokali i ich sprzedazy. Ponadto, znaczace opdznienia albo
nieukonczenie realizacji projektu mogg skutkowad: (i) odstgpieniem przez nabywcow lokali od zawartych umoéw
przedwstepnych sprzedazy, (ii) trudnosciami z uptynnieniem srodkéw zainwestowanych w zakup gruntu, (iii)
wystgpieniem ryzyka reputacyjnego, oraz (iv) koniecznoscig zwrotu zadtuzenia z tytutu danego projektu.
Opdznienia w realizacji poszczegdlnych projektéw mogg istotnie negatywnie wptywaé na sytuacje finansowg lub
wyniki dziatalnosci Spétki.

Ryzyko nieprzystgpienia przez nabywcow lokali do zawarcia ostatecznych umow przenoszqgcych wilasnos¢

Klienci Spotki zawierajg przedwstepne umowy sprzedazy oraz umowy zobowigzujgce do wybudowania budynku,
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia na nabywce wtasnosci lokalu oraz praw
niezbednych do korzystania z lokalu albo do przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i witasnosci domu
jednorodzinnego (Umowy Deweloperskie) i dokonuja, zgodnie z ustalonym harmonogramem, wptat na poczet
ceny za nabywane lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne. Klienci majg mozliwos¢ odstgpienia od zawartych
Umow Deweloperskich zaréwno na poczatkowym, jak i pézniejszym etapie realizacji przez Spdtke inwestycji.
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Warunki odstgpienia przez Klientdw od zawartych ze Spdtkg Umow Deweloperskich okresla ustawa z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego (t.j. Dz. U. 2019, poz.
1805 ze zm.), z tym zastrzezeniem, ze klienci Grupy dodatkowo uprawnieni sg do odstgpienia od zawartych
Umow Deweloperskich w terminie wskazanym w umowie w przypadku, gdy Spdtka nie przekaze lokalu
mieszkalnego w okreslonym przez strony umowy terminie, bgdz w przypadku réznic obmiarowych pomiedzy
pow. projektowang lokalu a pow. rzeczywistg bgdz w przypadku zmiany stawki podatku od towardow i ustug
w trakcie obowigzywania umowy a dotyczacej jej przedmiotu. Warunki odstgpienia przez klientéw Grupy od
zawieranych umoéw przedwstepnych sprzedazy okreslone zostaty w sposéb tozsamy z warunkami odstgpienia od
Umow Deweloperskich, z uwzglednieniem faktu, ze zawierane umowy przedwstepne sprzedazy nie podlegaja
rezimowi ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Cze$¢ przyczyn
odstgpienia przez klientow od zawartych umoéw przedwstepnych sprzedazy oraz Uméw Deweloperskich z
przyczyn lezacych po stronie Spotki obwarowana jest koniecznoscig zaptaty przez Spotke kary umownej w
wysokosci 2% ceny przedmiotu umowy. Zgodnie z warunkami przedmiotowych umow, w przypadku odstgpienia
lub niewykonania zobowigzan okreslonych w umowach, Spétka moze odstgpi¢ od umowy obcigzajgc klienta kara
umowng w wysokosci 2% ceny przedmiotu umowy. W takim wypadku, Spétka jest zobowigzana do zwrotu
klientowi wptaconych kwot, po potraceniu kary umownej. Odstgpienie od zawartej umowy przedwstepnej
sprzedazy lub Umowy Deweloperskiej, majace swoje zrédto w przyczynach wskazanych w umowach oraz innych
czynnikach zewnetrznych, w tym nieuzyskaniu przez klienta catkowitego finansowania zewnetrznego na zaptate
ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego, wigze sie z koniecznoscig zwrotu klientowi dokonanych przez niego wptat —
po rozliczeniu naleznej Spotce kary umownej oraz innych kosztow poniesionych przez Spétke w zwigzku z zawarta
umowg. Masowe odstepowanie od zawartych uméw moze wigzac sie z niezrealizowaniem lub opdznieniem w
realizacji przychoddéw z zakontraktowanych przez Spétke lokali i w rezultacie moze miec istotny negatywny wptyw
na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spoétki.

Ryzyko nieosiqggniecia zaktadanych celow strategicznych

Na osiggniecie zamierzonych przez Grupe celéw strategicznych wptyw ma wiele czynnikéw zewnetrznych,
ktorych wystgpienie jest niezalezne od decyzji organdw zarzadzajgcych Spotki i ktérych, pomimo zachowania
nalezytej starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dziatalnosci cztonkéw tych organdéw, nie
beda one w stanie przewidzie¢. Do takich czynnikow nalezg zaréwno czynniki o charakterze ogdlnym, takie jak:
(i) nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, (ii) zmiany przepiséw prawnych badz sposobdéw ich interpretacji, oraz
(iii) kleski zywiotowe, a takze szereg czynnikdw o charakterze szczegdlnym, takich jak: (i) mozliwosci
pozyskiwanych nowych gruntéw na realizacje projektéw inwestycyjnych, (ii) dostepnos¢ finansowania
umozliwiajgcego osiggniecie odpowiedniego poziomu dzwigni finansowej, (iii) specyfika branzy oraz innych ryzyk
operacyjnych opisanych w Nocie Informacyjnej. Ponadto przy ocenie szans na realizacje przez Grupe jej celow
strategicznych nie jest mozliwe wykluczenie popetnienia przez osoby odpowiedzialne btedéw w ocenie sytuacji
na rynku i podjecia w konsekwencji nietrafionych decyzji, ktére beda skutkowac znacznym pogorszeniem sie
wynikéw finansowych Grupy.

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowacé, ze Grupa nie bedzie w stanie zrealizowac zaktadanej strategii
rozwoju, co moze mieé istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spétki.

Ryzyko niepozyskania finansowania zewnetrznego

W celu realizacji poszczegdlnych projektéw Spoétka korzysta z réznych form finansowania, w tym z kredytéw
bankowych, pozyczek i emisji obligacji. Zapotrzebowanie na kapitat zalezy od wielu czynnikéw, w tym od
warunkow rynkowych, na ktére Grupa nie ma wptywu. Jezeli pozyskany kapitat ostatecznie bedzie w nizszej
wysokosci niz planowany, wzrost skali dziatalnoSci Grupy oraz tempo osiggania niektorych celéw strategicznych
moze ulec spowolnieniu w stosunku do pierwotnych zatozen. Nie ma pewnosci tez co do tego, czy Grupa bedzie
w stanie pozyskac dodatkowe finansowanie lub czy sSrodki te zostang Grupie udostepnione na warunkach dla niej
korzystnych. Ponadto nie mozna wykluczy¢ pojawienia sie w przysztosci probleméw z wywigzywaniem sie Grupy
ze zobowigzan wynikajgcych z emisji obligacji, umow kredytéw i pozyczek.

Opdinienia w dostepie do zrédet finansowania zewnetrznego, mniej korzystne od zatozonych warunki tego
finansowania lub problemy z wywigzywaniem sie ze zobowigzan wynikajacych z emisji obligacji, umoéw kredytéw
i pozyczek, mogg miec istotny negatywny na sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spotki.

Ryzyko zwiqzane z zabezpieczeniami ustanowionymi na majqtku Grupy
Spoétka zawarta umowy kredytowe, ktorych celem byto pozyskanie finansowania na realizowane inwestycje i
biezaca dziatalno$¢ gospodarczg. Na podstawie ww. uméw kredytowych Spotka ustanowita na rzecz bankéw
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zabezpieczenia sptaty miedzy innymi w postaci hipotek na nieruchomosciach bedacych witasnoscig badz
w uzytkowaniu wieczystym Spotki. Pomimo, iz w chwili obecnej wszystkie kredyty sptacane sg terminowo, nie
mozna wykluczy¢, iz w przysztosci poszczegdlne umowy mogg by¢ rozwigzywane przez banki z powodu braku
terminowych sptat. W konsekwencji banki bytyby uprawnione do zaspokojenia swoich wierzytelnosci przez
wykonanie uprawnien zwigzanych z ustanowionymi zabezpieczeniami, polegajgcymi np. na przejeciu wtasnosci
obcigzonych sktadnikow majgtkowych. Stan taki moze spowodowaé zmniejszenie sie ilosci srodkow trwatych
stanowigcych wtasnos¢ Grupy, co w rezultacie moze mie¢ istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg lub
wyniki dziatalnosci Spétki.

Ryzyka zwiqzane ze strukturq akcjonariatu

Najwiekszy akcjonariusz tj. Juroszek Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Cieszynie dysponuje 83,84% gtosdw na
Walnym Zgromadzeniu. Inwestorzy powinni wzig¢ pod uwage fakt, ze najwiekszy akcjonariusz bedzie miat
decydujacy wptyw na dziatalnos¢ Grupy. Istnieje ryzyko, ze interesy najwiekszego akcjonariusza nie bedg spéjne
lub moga sta¢ w sprzecznosci z interesami pozostatych akcjonariuszy lub obligatariuszy. Najwiekszy akcjonariusz
moze przegtosowa¢ na Walnym Zgromadzeniu uchwaty, ktére mogg nie by¢ korzystne dla
akcjonariuszy/obligatariuszy.

Ryzyko zwigzane z potencjalnymi konfliktami interesow

Pomiedzy niektdrymi cztonkami Zarzgdu Spoétki i Rady Nadzorczej Spétki oraz jego akcjonariuszami wystepuja

nastepujgce powigzania:

° Pan Mateusz Juroszek —do dn. 24.07.2019r. Wiceprezes Zarzadu, a od 21.08.2019r. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej Spotki jest synem Pana Zbigniewa Juroszek Prezesa Zarzadu.

Sytuacja ta moze rodzi¢ potencjalne ryzyko wzajemnego wptywania na decyzje tych oséb podczas wykonywania

swoich obowigzkdéw. Nie mozna takze wykluczyé ryzyka zwigzanego z zaistnieniem konfliktu pomiedzy interesami

ww. 0sOb oraz interesami Spoétki, co mogtoby negatywnie wptywaé na podejmowane przez Zarzad, Rade

Nadzorczg lub Walne Zgromadzenie decyzje istotne dla dziatalnosci Spotki.

Ryzyko zwigzane z utrzymaniem pracownikow zajmujgcych kluczowe stanowiska

Pan Zbigniew Juroszek jest posrednio poprzez Juroszek Investments Sp. z 0.0. najwiekszym akcjonariuszem Spoftki
i jednoczesnie Prezesem Zarzadu Spotki, posiadajgcym ogromne doswiadczenie i kompetencje w zakresie
realizacji projektow deweloperskich, wyznaczajgcym kluczowe zatozenia strategii rozwoju Grupy.

Natomiast Spétka moze nie by¢ w stanie zatrzymac oséb ze sredniego i wyzszego szczebla zarzadzania, a po ich
odejsciu zastgpi¢ ich osobami posiadajgcymi co najmniej takie samo doswiadczenie, umiejetnosci, a takze
znajomos¢ rynkdéw, na ktorych Spotka prowadzi dziatalnosé, co mogtoby niekorzystnie wptyngé na prowadzong
dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z mozliwosciq naruszenia przepisow prawa pracy oraz roszczeniami pracowniczymi

Grupa zatrudnia obecnie ponad 300 oséb na podstawie umdéw o prace. Pomimo, ze obecnie wszelkie prawa
pracownikow wynikajgce ze stosunku pracy sg w petni przestrzegane, nie mozna wykluczy¢, ze w przysztosci
okreslone zdarzenia lub sytuacje bedg interpretowane przez pracownikdéw Grupy, jako naruszenie przepiséw
prawa pracy, a w konsekwencji zostang skierowane przeciwko niemu roszczenia pracownikéw zwigzane
ze stosunkiem pracy. Nie mozna rdéwniez wykluczy¢ sytuacji, ze w niektérych przypadkach roszczenia
pracownicze bedg uwzgledniane przez sady. Uwzglednienie przez sady roszczen o charakterze grupowym badz
w znaczacej wysokosci, mogtoby mieé negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyko podatkowe zwiqgzane z transakcjami z podmiotami powigzanymi

Spoétka zawierata i bedzie w przysztosci zawierac transakcje z podmiotami powigzanymi. W opinii Spotki wszystkie
takie transakcje zostaty zawarte na warunkach rynkowych. Nie mozna jednak wykluczyé ryzyka
zakwestionowania przez organy podatkowe rynkowego charakteru ww. transakcji, co mogtoby skutkowaé
wzrostem zobowigzan podatkowych, a tym samym mogtoby mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa lub
wyniki dziatalnosci Spoétki.

Ryzyko wypadkow przy pracy i spowodowanie innych szkod

W trakcie realizacji projektow Grupa jest odpowiedzialna za witasciwe przygotowanie i utrzymanie terenu,
na ktorym pracujg ekipy realizujgce roboty, zapewniajgc bezpieczenstwo warunkdw pracy. Grupa ponosi
odpowiedzialnos¢ za bezpieczenstwo wtasnych pracownikow oraz, co do zasady, oséb trzecich przebywajgcych
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na terenie, na ktérym realizowane sg prace.

Ewentualne roszczenia zwigzane z odszkodowaniami za wypadki na terenie, na ktérym Grupa realizuje projekty
inwestycyjne, wnoszone przez pracownikow lub osoby trzecie mogg mie¢ negatywny wptyw sytuacje finansowa
lub wyniki dziatalnosci Spotki.

Ryzyka zwiqzane z czasowym wstrzymaniem dziatalnosci w wyniku awarii, zniszczenia lub utraty majqtku
Grupa w prowadzonej dziatalnosci na rynku deweloperskim wykorzystuje specjalistyczng infrastrukture
techniczng. W przypadku ewentualnej awarii, zniszczenia lub utraty rzeczowego majatku trwatego Grupy moze
wystgpic ryzyko czasowego wstrzymania realizacji projektu, co moze wptyna¢ na sytuacje finansowa lub wyniki
dziatalnosci Spotki, a w konsekwencji, na wartos$¢ rynkowg akcji/obligacji, zdolno$é¢ Spétki do dokonywania
ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu.

Ryzyko zwiqzane solidarng odpowiedzialnosciq Spotki za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane
wykonane przez podwykonawcow

Zgodnie z brzmieniem art. 647 ! Kodeksu cywilnego Spétka jako inwestor lub generalny wykonawca ponosi
solidarng odpowiedzialnos¢ za wyptate wynagrodzen za roboty budowlane wykonane przez podwykonawcow na
inwestycjach. Przedmiotowy przepis z mocy prawa rozszerza odpowiedzialno$¢ Spétki jako inwestora lub
generalnego wykonawcy, obejmujac jej zakresem zaptate wynagrodzenia podwykonawcom, pomimo iz
odpowiedzialno$¢ taka wynika z umowy zawartej pomiedzy wykonawca a podwykonawcami, ktérej Spétka nie
jest strong. Istnienie powyzej opisanej ustawowej odpowiedzialnosci Spétki oraz finansowe konsekwencje
zwigzane z solidarng odpowiedzialnoscig za wyptate wynagrodzen podwykonawcom mogg mieé istotny
negatywny wptyw na sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spétki.

Ryzyko zwiqzane z istotnymi szkodami nieobjetymi ubezpieczeniem bqdz przekraczajgcymi wysokos¢
odszkodowania z tytutu ubezpieczenia

Majatek Grupy oraz wszystkie realizowane przez Grupe projekty budowlane mogg zostaé zniszczenie lub
uszkodzenie w skutek nieprzewidywalnych zdarzen. Istnieje takze ryzyko poniesienia szkody przez osoby trzecie,
za ktére odpowiedzialno$¢ moze ponosi¢ Grupa. Z uwagi na zakres ochrony, wytgczenia w ogdlnych warunkach
ubezpieczenia, a takze limity maksymalnej sumy ubezpieczenia polis posiadanych obecnie przez Grupe,
wystepuje ryzyko, iz szkody lub roszczenia nie zostang pokryte z ubezpieczenia lub pokryte zostang tylko
czeSciowo. Ponadto, wystepuje wiele rodzajow ryzyka, na ktére uzyskanie ochrony ubezpieczeniowej moze
okazac sie niemozliwe lub komercyjnie nieuzasadnione.

Istnieje zatem ryzyko, iz posiadane polisy ubezpieczeniowe mogg nie zabezpieczyé Spotki przed wszystkimi
stratami w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig, a w przypadku wystgpienia zdarzenia nieobjetego ochrong lub
przewyzszajacego limit ubezpieczenia, Grupa moze stracié¢ srodki finansowe do realizacji danego projektu, jak
rowniez przyszty zysk z projektu.

Powyzsze okolicznosci mogg miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spoétki.

Ryzyko zwiqzane z infrastrukturg

Projekt deweloperski moze by¢ realizowany wytgcznie przy zapewnieniu odpowiedniej infrastruktury technicznej
wymaganej prawem (np. drogi wewnetrzne, przytagcza medidw, urzadzenia utylizacyjne). Brak takiej
infrastruktury w miejscu budowy moze powodowac, ze wydanie pozwolenia na budowe obejmujgcego realizacje
projektu moze zosta¢ wstrzymane do czasu zapewnienia odpowiedniej infrastruktury. Istnieje rowniez
mozliwos¢, ze odpowiednie wiadze zazadajg od Spotki budowy odpowiedniej infrastruktury w ramach robot
zwigzanych z projektem, co moze miec istotny wptyw na koszt prac budowlanych. Ponadto, wtadze mogg zazgda¢
od inwestora budowy infrastruktury technicznej, ktéra nie jest wymagana z perspektywy projektu, ale zgodnie z
oczekiwaniami wtadz ma stanowi¢ wktad inwestora w lokalny rozwdj. Z uwagi na opdznienia zwigzane z
doprowadzeniem do projektéw realizowanych przez Grupe niezbednej infrastruktury, moze wystapié¢ rowniez
opdznienie w ukonczeniu danego projektu oraz niespodziewany wzrost kosztow zwigzanych z budowa
infrastruktury. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Grupy i rentownos¢ danego
projektu deweloperskiego.
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Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem Grupy

Ryzyko zmiany wysokosci stop procentowych

Spoétka jest strong umow kredytowych i emitentem obligacji, w ktérych stopa odsetek obliczana jest przy
zastosowaniu zmiennych stép procentowych. Wobec powyzszego przy analizie zadtuzenia odsetkowego Spotki
nalezy bra¢ pod uwage ryzyko zwiekszenia sie rzeczywistych kosztow ich sptaty oraz ryzyko zmian stop
procentowych w przypadku zaciggania nowego lub refinansowania istniejgcego zadtuzenia. Spotka nie zawiera
transakcji zabezpieczajacych w odniesieniu do tego rodzaju ryzyka. Istotny wzrost stép procentowych moze mie¢
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwiqzane z pogorszeniem sie zdolnosci kredytowej potencjalnych klientow

Popyt na rynku mieszkaniowym jest uzalezniony m.in. od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych i zdolnosci do
ich obstugi. Ewentualny spadek dostepnosci tych kredytéw mdgtby negatywnie wptyngé na wielkosé¢ przychodow
Grupy. Podobnie zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcéw moze ulec zmianie na skutek zmian w polityce regulacyjnej
zwtaszcza majacej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej kredytobiorcow przez banki oraz odpowiadajgce;j tej
ocenie polityke bankdow w zakresie udzielania kredytow. Mogtoby to spowodowad istotne obnizenie popytu na
nowe mieszkania i mie¢ istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spétki.

Ryzyko zwiqzane z rynkiem, na ktorym dziata Grupa

Dziatalnos$¢, sytuacja finansowa oraz wyniki Grupy zalezg od otoczenia rynkowego, a w szczegélnosci od sytuacji
makroekonomicznej, sytuacji w branzy deweloperskiej, a takie od popytu na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Ostatnie pogorszenie koniunktury gospodarczej w Polsce miato miejsce w latach 2008 — 2011,
kiedy odnotowano znaczacy spadek dynamiki PKB. Jednym ze skutkéw pogorszenia koniunktury byto
ograniczenie akcji kredytowej przez banki, a co za tym idzie popytu na nieruchomosci mieszkaniowe. Ponowne
pogorszenie ogdlnej sytuacji ekonomicznej moze ograniczy¢ popyt na mieszkania a tym samym wptyna¢ na skale
realizowanych przez Grupe projektéow deweloperskich, co mogtoby mieé istotny negatywny wptyw na sytuacje
finansowa lub wyniki dziatalnosci Spofki.

Ryzyko konkurencji

Grupa koncentruje swojg dziatalno$¢ deweloperska w najwiekszych miastach w Polsce tj. w Krakowie, Wroctawiu,
todzi, Katowicach, Tréjmiescie, Poznaniu oraz Warszawie, gdzie z reguty dziata wieksza liczba konkurujgcych
podmiotdw. Spodtka na biezgco analizuje lokalne rynki, ktérej efektem jest dostosowanie aktualnej oferty
mieszkaniowej do sytuacji na danym rynku. Ewentualne pogorszenie koniunktury na danym rynku lub istotny
wzrost konkurencji moze doprowadzi¢ do presji na obnizanie cen sprzedazy mieszkan, co moze mie¢ negatywny
wptyw na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spétki.

Ryzyko zwigzane z mozliwosciq spadku cen mieszkan

Wptyw na ceny nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, sytuacja makroekonomiczna w
Polsce, dostepnosc zrédet finansowania dla klientdw, w tym w szczegdlnosci kredytow hipotecznych, podaz lokali
na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw, co do standardu, lokalizacji lub wyposazenia
danego lokalu. W przypadku spadku cen Grupa moze nie by¢ w stanie sprzeda¢ wybudowanych mieszkan po
zaplanowanych cenach w okreslonym czasie. Moze to mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa lub wyniki
dziatalnosci Spotki.

Ryzyko zmian cen materiatow budowlanych

Osiggana przez Grupe marza zysku uzalezniona jest m.in. od cen materiatow wykorzystywanych podczas realizacji
projektu deweloperskiego. Ceny materiatéw budowlanych uzaleznione sg od wielu czynnikéw, do ktérych z
jednej strony mozna zalicza¢ mozliwe zmian opodatkowania, a z drugiej za$ mozliwos¢ skokowego wzrostu
popytu na niektére materiaty. Czas trwania inwestycji deweloperskiej wynoszacy od kilkunastu do kilkudziesieciu
miesiecy sprawia, iz Grupa moze nie by¢ w stanie przewidzie¢ zmiany cen materiatéw budowlanych ustalajgc
cene mieszkania w przedsprzedazy i zaktadajgc uzyskanie okreslonego poziomu marzy. Moze to mie¢ negatywny
wptyw na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spoéfki.

Ryzyko zwiqzane z cyklicznosciq sprzedazy

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje cyklicznos¢. W zwigzku z tym liczba oddawanych
do uzytku mieszkann zmienia sie co roku w zaleznosci, miedzy innymi, od: ogdlnych czynnikéw
makroekonomicznych, zmian demograficznych w danych obszarach miejskich, dostepnosci finansowania oraz
cen mieszkan juz istniejgcych i nowych. Zazwyczaj skutkiem zwiekszonego popytu jest wzrost marzy
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deweloperdéw oraz wzrost liczby nowych projektow. Ze wzgledu na duzy odstep czasu miedzy decyzjg o realizacji
projektu a jego ukoriczeniem, uzaleznionym czesciowo od przeciggajacego sie procesu uzyskiwania wymaganych
zezwolen administracyjnych oraz czasem budowy, istnieje ryzyko, ze po ukonczeniu projektu podaz mieszkan
bedzie przekracza¢ popyt, badz ich uktad bedzie odbiegat od preferencji nabywcéw i deweloper nie bedzie w
stanie sprzedac¢ mieszkan bez obnizenia marzy zysku. Powyzsze okolicznosci mogg miec istotny negatywny wptyw
na dziatalnos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy dziatalnosci Grupy.

Ryzyka zmian legislacyjnych wpfywajqcych na rynek, na ktorym Grupa prowadzi dziatalnos¢

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat mozna zaobserwowa¢ wzmozony proces wprowadzania zmian w systemie
prawa polskiego, a takze rozwdj prawodawstwa Unii Europejskiej. Duza ilos¢ nowych lub znowelizowanych
regulacji prawnych moze miec istotny wptyw na sposdb prowadzenia przez podmioty gospodarcze ich
dziatalnosci oraz na uzyskiwane przez nie wyniki finansowe. Dotyczy to takze dziatalnosci Grupy, w zwigzku
z faktem, iz realizacja procesu inwestycyjnego w branzy deweloperskiej uzalezniona jest od spetnienia wielu
wymogow przewidzianych w prawie cywilnym i administracyjnym (prawo drogowe, prawo budowlane, przepisy
planistyczne, przepisy bhp, sanitarne, srodowiskowe, prawo konsumenckie, itp.). Wejscie w zycie nowych,
istotnych dla obrotu gospodarczego przepiséw prawa moze spowodowaé bezposrednie istotne zmiany na rynku
nieruchomosci poprzez znaczacy wzrost kosztow realizacji inwestycji (np. zmiana obowigzujacych standardéw
technicznych obowigzujgcych dla budynkéw, zmiany podatkowe) czy tez zmiane ksztattu uméw z inwestorami.
Ponadto, w przypadku nowych uregulowan prawnych budzacych watpliwosci interpretacyjne, moze pojawic sie
stan niepewnosci co do obowigzujacego stanu prawnego i wynikajacych z tego skutkéw, co z kolei moze
pociggnac za sobg czasowe wstrzymanie wielu inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami stosowania
niejasnych regulacji (straty finansowe badz nawet konsekwencje karne dziatan podjetych lub zaniechanych na
podstawie przepiséw, ktére nastepnie sady badz organy administracji publicznej zinterpretowaty w sposdb
niekorzystny dla przedsiebiorcy). Przyktadem istotnego rodzaju zmian legislacyjnych wptywajacych na rynek
deweloperski byto wejscie w zycie w dniu 29.04.2012 r. ustawy z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tzw. Ustawa Deweloperska), naktadajacej na deweloperéow, w
tym na Spotke, szereg dodatkowych obowigzkéw zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci na rynku pierwotnym,
takich jak obowigzek stosowania okreslonych w ustawie srodkow ochrony na rzecz nabywcéw czy koniecznos¢
zawierania Umow Deweloperskich, czy tez ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych gruntéw (t.j. Dz. U. 2020,
poz. 139 z pozn. zm.).

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Czeste nowelizacje, niespdjnos¢ oraz brak jednolitej interpretacji przepisow prawa podatkowego pociggaja
za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w jakim Grupa prowadzi dziatalnosc.
Kwestionowanie przez organy skarbowe, dziatajgce np. w oparciu o interpretacje wydawane przez Ministra
Finansdéw, dokonywanych przez Grupe rozliczen podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami
interpretacji badz niejednolitym stosowaniem przepiséw prawa podatkowego przez rézne organy administracji
podatkowej moze skutkowac natozeniem na Grupe stosunkowo wysokich kar lub innych sankcji.

Bioragc pod uwage stosunkowo dtugi okres przedawnienia zobowigzarn podatkowych oszacowanie ryzyka
podatkowego jest szczegdlnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajéw ryzyka opisanych powyzej moze mie¢
istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spotki.

Ryzyko zwiqzane z procesem uzyskiwania decyzji administracyjnych, mozliwosciq ich zaskarzania, a takze
dziataniem oséb trzecich majgcym wpfyw na realizacje prac budowlanych wykonywanych przez Grupe i
realizowanych przez niq projektow deweloperskich

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupe wigze sie z koniecznoscig spetnienia szeregu wymagan okreslonych
w przepisach prawa. W szczegélnosci dziatalnos¢ ta wymaga uzyskiwania licznych decyzji administracyjnych,
ktore umozliwiajg realizacje projektow deweloperskich, miedzy innymi takich jak decyzje w sprawie lokalizacji,
decyzje o warunkach zagospodarowania i zabudowy (w przypadku braku planéw zagospodarowania
przestrzennego), pozwolenia na budowe, pozwolenia na oddanie wybudowanego obiektu do uzytkowania,
decyzje wynikajace z przepiséw Prawa Ochrony Srodowiska. Posiadanie tych dokumentéw stanowi
formalnoprawny warunek legalnego rozpoczecia, prowadzenia oraz oddania do uzytkowania inwestycji, za$
jakiekolwiek btedy czy wewnetrzne sprzecznosci w tych dokumentach lub tez realizacja projektu w sposéb
niezgodny z warunkami w nich okreslonymi mogg potencjalnie doprowadzi¢ do wstrzymania procesu
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inwestycyjnego az do czasu usuniecia stwierdzonych wad i nieprawidtowosci. Grupa nie moze wykluczy¢ ryzyka
nieuzyskania powyzszych decyzji administracyjnych albo istotnego przedtuzenia postepowan dotyczacych ich
wydania, co wynika¢ moze dodatkowo z czynnego udziatu oséb trzecich w postepowaniach administracyjnych
zainicjowanych wnioskami Spétki. Przy czym nadmienic¢ nalezy, iz ryzyko to jest zalezne od konkretnego rodzaju
postepowania, bowiem krag potencjalnych stron postepowania réznie jest ksztattowany przez przepisy prawa,
w zaleznosci od konkretnego typu i toku postepowania administracyjnego. Ponadto nie jest mozliwe wykluczenie
ryzyka nieukoriczenia lub opdinienia w wykonaniu przez podmioty trzecie (np. wykonawcdéw inwestycji
sasiadujacych z obiektami realizowanymi przez Grupe) prac niezbednych do rozpoczecia realizacji projektéw
przez Grupg, co mogtoby skutkowaé niemoznoscig badz opdznieniem rozpoczecia, prowadzenia lub zakoriczenia
obecnych lub nowych projektéw deweloperskich, a w konsekwencji mie¢ istotny negatywny wptyw na sytuacje
finansowa lub wyniki dziatalnosci Spoétki.

Ryzyko zwiqzane z brakiem spojnosci danych ujawnionych w ksiegach wieczystych i rejestrach gruntow

W niektérych przypadkach dane wpisane do ksigg wieczystych sg niezgodne z danymi ujawnionymi w ewidencji
gruntéw i budynkow, m.in. w zakresie numerdw i powierzchni dziatek ewidencyjnych czy oséb wtadajgcych
gruntem, co uniemozliwia ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali. W konsekwencji Spdtka nie moze wykluczy¢
ryzyka opdznien w sprzedazy lokali z uwagi na koniecznos¢ dokonania uzgodnienia danych, o ktérych mowa
powyzej. Biorgc pod uwage, iz ww. procedura jest niejednokrotnie dtugotrwata wystgpienie powyzej wskazanego
ryzyka moze miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spotki.

9. CZYNNIKI ISTOTNE DLA ROZWOJU ATAL S.A. ORAZ GRUPY KAPITAtOWEJ ATAL S.A.

Grupa Kapitatowa ATAL S.A., w tym podmiot dominujgcy ATALS.A. prowadzi dziatalno$é w zakresie budownictwa
mieszkaniowego oraz lokali ustugowych na 7 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce, tj. w Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu, todzi, Katowicach a od 2016 roku réwniez w Poznaniu i Tréjmiescie.

Do najwazniejszych czynnikow istotnych dla rozwoju nalezga:

Popyt na mieszkania a sprzedaz mieszkan

Dotychczasowy dynamiczny rozwodj sektora deweloperskiego to naturalna konsekwencja niestabngcego
zapotrzebowania na lokale mieszkaniowe. Jak wskazujg analitycy, jak i sam Rzad, w Polsce nadal brakuje
mieszkan. Ministerstwo Rozwoju szacuje deficyt mieszkan w Polsce na 640 tys. Czynnikami dodatkowo
stymulujgcymi wzrost zainteresowania ofertg deweloperdéw sg niskie stopy procentowe, spadajace do tej pory
bezrobocie, czy rosngce zarobki. Ponadto rynek stymulowany jest rowniez zakupami nieruchomosci w celach
inwestycyjnych. Jesli kryzys zwigzany z rozprzestrzenianiem sie w | kwartale 2020r. koronawirusa nie przedtuzy
sie zbytnio to kolejne kwartaty nie powinny przynies¢ niekorzystnych zmian, a kontraktacja mieszkan powinna
utrzymac sie na wysokim poziomie. Grupa jest dobrze przygotowana na wykorzystanie koniunktury na rynku
mieszkaniowym w 2020 roku, ale jest takze przygotowana na ewentualne niekorzystne zjawiska powodujgce
czasowe wstrzymanie rozwoju rynku deweloperskiego.

Dostepno$¢ kredytéw hipotecznych

Niskie stopy procentowe oraz niskie marze kredytow hipotecznych sg czynnikami zwiekszajgcymi dostepnosc i
cheé zaciggania kredytow mieszkaniowych. Réwnoczesnie utrzymuje sie stosunkowo wysoki udziat zakupdéw
gotéwkowych. Przy obecnie historycznych niskich stopach procentowych czes$é srodkow zostata wycofana z
gietdy i z funduszy inwestycyjnych z przeznaczeniem na zakup mieszkan. W dtuzszej perspektywie podwyzszenie
stép procentowych mogtoby popyt na mieszkania ograniczyé. Jednak w reakcji na pojawienia sie pandemii
koronawirusa COVID-19 Rada Polityki Pienieznej obnizyta w dn. 17.03.2020r. stopy procentowe w Polsce o 0,5
p.p. do poziomu jakiego jeszcze nigdy wczesnie nie notowano.
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Sytuacja makro (rynek pracy oraz stopy procentowe na niskim poziomie)

Decydujgcymi czynnikami makro wptywajgcymi na potencjat rozwoju Grupy ATAL S.A. sg niskie stopy procentowe
oraz korzystna sytuacja na rynku pracy.

Obnizenie przez RPP historycznie juz niskich stop procentowych powinno w dalszym ciggu wspieraé decyzje
kredytowe klientow.

Liczba oséb bez zatrudnienia zmniejszyta sie¢ w stosunku do poprzednich lat, a stopa bezrobocia jest na niskim
poziomie. Jednoczesnie czynnikiem wptywajgcym na wzrost zdolnosci kredytowej oraz na zwiekszenie popytu na
rynku mieszkaniowym byt mocny wzrost wynagrodzen oraz posrednio program Rodzina 500+.

Sytuacja polskiej gospodarki nadal pozytywnie wptywa na rynek deweloperski za sprawg zaréwno wzrostu PKB,
spadku bezrobocia i rosngcych wynagrodzen.

Szacuje sie, ze pomimo zapowiadanego obnizenia spodziewanego w 2020 r. PKB perspektywy na ten rok powinny
by¢ zblizone do tych ktére panowaty w 2019r. ze wzgledu na utrzymanie powyzszych czynnikdw wzrostu popytu.
Sytuacje moze jednak pogorszy¢ utrzymujacy sie kryzys zwigzany z pandemia koronawirusa COVID-19, ktéry nie
powinien jednak mie¢ wptywu na kondycje branzy w dtuzszym okresie.

Jednoczesnie powyzej opisane czynniki pozytywne dla strony popytowej stanowig pewne ryzyko dla dziatalnosci
deweloperdéw ze wzgledu na rosngce koszty wynagrodzen pracownikdw, tj. robocizny, a takze materiatow. Niskie
bezrobocie powoduje réwnoczesnie ograniczenie dostepu do sity robocze;j.

W ocenie Zarzagdu ATAL S.A. dziatanie programu Mieszkanie PLUS nie bedzie kolidowato z rozwojem potencjatu
Grupy. Program ten nadal uwazamy za potrzebny i pozyteczny, jednak adresowany do innej grupy potencjalnych
klientéw — bedg to mieszkania budowane w segmencie ekonomicznym w mniej atrakcyjnych lokalizacjach.

Administracja publiczna

Zarzad ATAL S.A. nadal uwaza, ze podaz mieszkan moze zosta¢ ograniczona przez problemy administracyjne.
Procesy formalne moga staC sie jeszcze wiekszym wyzwaniem dla deweloperéw. Nieprzewidywalnos$é
wydawanych decyzji administracyjnych, przeciggajace sie procesy wydawania tych decyzji, czy proces odwotan
od nich mogg ograniczy¢ dziatalnos$¢ deweloperskg i wptyngc na wzrost ceny mieszkan.

Grupa obserwuje przeciggajgce sie procedury administracyjne, ktore wptywajg na szybko$¢ rozpoczecia i
zakonczenia poszczegdlnych inwestycji budowlanych.

Zapowiadana zmiana tzw. ustawy deweloperskiej w zakresie zmiany srodkédw ochrony wptat dokonywanych
przez nabywcéw modyfikujaca znacznie aktualnie stosowane zabezpieczenie w postaci rachunkéw otwartych,
oceniana jest przez Grupe negatywnie.

Przewidywane bezzwrotne wptaty deweloperéw na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny spowodujg wzrost ceny
mieszkan oferowanych nabywcom.

Sytuacja na rynku gruntéw

Grupa Kapitatowa ATAL S.A. posiada tzw. ,bank ziemi” pozwalajagcy na budowe ok. 10 tys. mieszkan, co
zabezpiecza dziatalnos$¢ Grupy na okres 3-4 lat. Istnieje jednak koniecznos¢ sukcesywnego uzupetniania zasobdéw
o nowe grunty, co w aktualnej sytuacji jest trudne.

Jak wskazuje Zarzad ATAL S.A. problemy z nabywaniem nowych gruntdw wynikajg przede wszystkie z
nastepujgcych powoddéw:

- czes$¢ gruntow jest zablokowana przez program Mieszkanie+

- zmiana ustawy o obrocie gruntami rolnymi, ktéra spowodowata brak mozliwosci zakupu czesci dziatek, m.in.
pod budownictwo mieszkaniowe

- duza konkurencja na rynku gruntow.
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W ostatnim okresach obserwuje sie jednak ustabilizowanie cen gruntéw.

Sytuacje moze nieco poprawi¢ nowa ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych ze wzgledu na mozliwos¢ wykorzystania pod budownictwo
mieszkaniowe gruntow rolnych w administracyjnych granicach miast, czy pokolejowych, powojskowych i
poprzemystowych. Jednoczesnie w ustawie zaktada sie przyspieszenie procedur poprzedzajgcych uzyskanie
pozwolenia na budowe budynkdw mieszkalnych w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego.

Grupa Atal przeznacza na zakup dziatek 100-200 min zt rocznie. Spétka nie wyklucza rozpoczecia wybranych
projektdw w nowych lokalizacjach, ale planuje skupi¢ sie gtéwnie na rynkach, na ktérych juz dziata.

10. PERSPEKTYWY DALSZEJ DZIAtALNOSCI ATAL S.A. ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ ATAL S.A.

Strategia rozwoju Grupy Kapitatowej ATAL S.A. zaktada ugruntowanie pozycji ATALS.A. (podmiotu dominujgcego
w Grupie) w Scistej czotéwce najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych w Polsce. Juz obecnie ATAL jest
jedynym duzym deweloperem o zasiegu ogdlnopolskim, obecnym na 7 najwiekszych rynkach mieszkaniowych:
Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, todzi, Katowicach oraz w Poznaniu i Tréjmiescie.

W opinii Zarzadu dziatalnos$¢ Grupy obejmuje wszystkie najwazniejsze miasta w Polsce i plany rozwojowe opierajg
sie gtéwnie na tych rynkach.

Gtéwnym celem dziatalnosci Grupy Kapitatowej bedzie maksymalizacja wartosci ATAL S.A. dla akcjonariuszy
poprzez realizacje projektéw mieszkaniowych zapewniajgcych odpowiednio wysoki poziom wypracowanej
marzy. Wiodacym produktem Grupy bedg nadal mieszkania w standardzie $rednim oraz premium, ktdre
realizowane bedg w popularnych lokalizacjach w siedmiu najwiekszych miastach w Polsce.

W catym 2020r. Grupa Kapitatowa planuje zakoriczy¢ i odda¢ do uzytkowania 25 projektéw (tgcznie z projektami
przesunietymi z 2019r.), ktére facznie obejma budowe 3804 mieszkan (ok. 204.871 m? PUM), w tym:

e 6 projektow na 647 mieszkan w Krakowie,

e 6 projektow na 967 mieszkann w Warszawie,

e 5 projektow na 544 mieszkari we Wroctawiu,

e 1 projekt na 148 mieszkan w Trdjmiescie,

e 1 projekt na 360 mieszkan w Katowicach,

e 2 projekty na 503 mieszkania w todzi,

e 4 projekty na 635 mieszkari w Poznaniu.

Grupa posiada juz odpowiednie zasoby gruntéw pozwalajgce na uruchomienie lub rozpoczecie przygotowan do
przedsiewzie¢ deweloperskich w kolejnych latach.

Wedtug wstepnych zatozern ATAL S.A., na dotychczas posiadanych gruntach, bedzie mozna zrealizowad i
przekaza¢ w latach 2020-2023 ok. 90 przedsiewzie¢ na ponad. 1.046 tys. PUM.
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11. INNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIAtALNOSC ATAL S.A. ORAZ GRUPY KAPITAtOWEI, JAKIE
NASTAPILY PO ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO DO DNIA ZATWIERDZENIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

ATAL S.A. po dniu bilansowym zaciggneta lub sptacita nastepujace kredyty i pozyczki:

e zaciggniecie w PKO BP S.A. kredytu w kwocie 25,0 min zt na finansowanie | Etapu przedsiewziecia
»Apartamenty Karolinki” w Gliwicach, umowa z dnia 08.01.2020r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa:
WIBOR 1M +marza; ostateczny termin sptaty: 31.12.2021r.

e zaciggniecie w PKO BP S.A. kredytu w kwocie 19,0 mIn zt na finansowanie | Etapu przedsiewzigcia
,Apartamenty Ostrodzka” w Warszawie, umowa z dnia 08.01.2020r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa:
WIBOR 1M +marza; ostateczny termin spfaty: 31.12.2021r.

e zaciggniecie w mBank S.A. kredytu w kwocie 25,0 min zt na finansowanie | Etapu przedsiewziecia ,,Nowe
Miasto Jagodno” we Wroctawiu, umowa z dnia 11.02.2020r. zawarta z ATAL S.A.; stopa procentowa: WIBOR
1M +marza; ostateczny termin sptaty: 30.06.2021r.

e podpisanie z ING Bankiem Slaskim S.A. Umowy Wieloproduktowej w dniu 10.01.2020r. w ramach ktérej Bank
przyznaje ATAL S.A. limit w kwocie 25.000.000 zt na odnawialne kredyty obrotowe z przeznaczeniem na
finansowanie i refinansowanie zakupow nieruchomosci; stopa procentowa uruchamianych kredytéw: WIBOR
1M +marza; ostateczny termin spfaty: 27.12.2020r.

e przedterminowa sptata do dnia 09.03.2020r. kwoty 14,5 min zt z tytutu zobowigzania zaciggnietego w BNP
Paribas Bank Polska S.A. na finansowanie inwestycji zlokalizowanej w todzi pod nazwg Pomorska Park etap
M.

e ATAL S.A. po dniu bilansowym sptacita rate w kwocie 3,0 mIn zt pozyczki udzielonej przez Juroszek
Investments sp. z 0.0.

e ATALS.A. po dniu bilansowym nie zaciggneta zadnych zobowigzan leasingowych

e ATALS.A. po dniu bilansowym zakupita grunty przeznaczone na planowane projekty deweloperskie za taczng
kwote 32,1 min zt

Faktyczny i potencjalny wptyw koronawirusa COVID-19 na dziatalnos¢ Grupy ATAL S.A.

Jest zdecydowanie zbyt wczesnie na ocene sytuacji i prognozowanie potencjalnych zagrozen dla gospodarki
zwigzanych z pojawieniem sie koronawirusa COVID-19. Trudno przewidzie¢ wszystkie mozliwe skutki i czas, w
jakim koronawirus bedzie wptywat na znajdujgcy sie dotychczas w wysokiej fazie aktywnosci rynek
nieruchomosci.

Na chwile obecng sytuacje zwigzang z pojawieniem sie koronawirusa Grupa ATAL S.A. postrzega jako zjawisko,
ktore w dtugiej perspektywie nie powinno mie¢ znaczgcego wptywu na rynek pierwotny.

Z punktu widzenia firmy deweloperskiej niezwykle istotne jest — szczegdlnie w obecnej sytuacji — utrzymanie
ptynnosci dziatania organdw administracji oraz digitalizacja procedur. To z pewnoscig pozwolitoby przyspieszy¢
proces inwestycyjny i utatwié dziatanie firm.

Nie bez znaczenia dla rynku nieruchomosci bedzie obnizka stép procentowych o 0,5 p.p., ktérg zapowiadali
cztonkowie Rady Polityki Pienieznej i ktora nastgpita w dn. 17.03.2020r. Niskie stopy procentowe mogg
spowodowac utrzymanie dotychczasowe] bardzo dobrej kontraktacji mieszkan przez deweloperéw.

Niemniej jednak Zarzad ATAL S.A. identyfikuje potencjalne ryzyka mogace pojawic¢ sie w zwigzku z pandemia

koronawirusa, a przejawiajace sie przede wszystkim wydtuzaniem procedur administracyjnych, budowlanych, czy
wreszcie sprzedazowych.
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W zwigzku z powyzej opisanymi czynnikami Grupa ATAL S.A. podjefa nastepujace dziatania majgce spowodowaé
zminimalizowanie potencjalnych ryzyk dziatalnosci:

- biura sprzedazy przygotowane sg na zmniejszenie personelu w biurach stacjonarnych, wprowadzono w
wiekszym zakresie niz dotychczas mozliwos¢ podpisywania umow rezerwacyjnych lokali za posrednictwem
elektronicznych kanatéw komunikacji;

- budowy i place budowy funkcjonujg w dotychczasowym zakresie, wprowadzajac oczywiscie dodatkowe Srodki
ochrony pracownikéw

- pracownicy biurowi w miare mozliwosci wykonujg swojg prace zdalnie ze swoich miejsc zamieszkania.

Grupa ATAL S.A. zwraca uwage na opdznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych (zaréwno pozwolen na
budowe, jak i pozwolen na uzytkowanie) ze wzgledu na zamkniecie w niektérych miastach urzedéw administracji
publicznej, bgdz prace urzednikdw bez mozliwosci przyjmowania interesantow.

Spowodowac to moze wraz z ewentualnym czasowym zamknieciem kancelarii notarialnych opdznienia zaréwno
W rozpoczynaniu nowych przedsiewzieé, jak i opdznienia w podpisywaniu nowych umow deweloperskich juz
funkcjonujacych przedsiewzigé.

Z kolei opdznienia prac budowlanych w dotychczasowych inwestycjach mogg powstac na skutek potenclalnych
zaktdcen w dostawach materiatéw, jak réwniez na skutek niedostepnosci chorych, albo poddanych kwarantannie
pracownikéw budowlanych.

Wystgpienie wszystkich, badz czesci wskazanych czynnikdéw ryzyka moze przyczynic sie do przesunigcia czesci
oczekiwanych przychoddw na przyszte okresy.

12. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYINEGO

Zasady tadu korporacyjnego, stosowane w 2019 roku przez Spotke zawarte sq w dokumencie ,,Dobre Praktyki
Spétek Notowanych na GPW 2016” stanowigcym zatgcznik do Uchwaty Rady Gietdy Nr 26/1413/2015 z dnia 13
pazdziernika 2015 roku.

W 2019r. Spodtka nie stosowata dwdch zasad szczegdtowych:

1) zasady 1.Z.1.10 Dobrych Praktyk Spodtek notowanych na GPW, dotyczacej zamieszczania na stronie
internetowej Spotki prognoz finansowych, opublikowanych w okresie co najmniej 5 lat, wraz z informacjg
o stopniu ich realizacji;

Uzasadnienie wytaczenia stosowania zasady 1.2.1.10 - Spétka nie publikuje prognoz finansowych.

2) zasady 1.2.1.16 Dobrych Praktyk Spétek notowanych na GPW, ktéra wymaga, aby Spodtka zamiescita na
swojej stronie internetowej informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia — nie
pozniej niz w terminie 7 dni przed jego datg;

Uzasadnienie wylaczenia stosowania zasady 1.Z2.1.16 — Zarzad zamierza prowadzi¢ przejrzystg i efektywna

polityke informacyjng, zaréwno z wykorzystaniem tradycyjnych metod, jak i z uzyciem nowoczesnych technologii

oraz najnowszych narzedzi komunikacji zapewniajacych szybkos¢, bezpieczenstwo oraz efektywny dostep do
informacji. Koszty wprowadzenia technologii transmisji obrad przez Internet, rejestracji obrad i upubliczniania
tych transmisji, koniecznos¢ dokonania szerokich analiz prawnych dotyczacych m.in. publikacji wizerunku
akcjonariuszy i ich wypowiedzi oraz obcigzenie organizacyjne zwigzane z powyzszymi dziataniami nie uzasadniajg

celowosci wprowadzenie tych procedur w Spétce w obecnym okresie, co nie wyklucza przyjecia tych zasad w

przysztosci. Spotka zamieszcza na swojej stronie internetowej zapis przebiegu Walnego Zgromadzanie w formie

audio.

Zbiér zasad Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
dostepny jest publicznie pod adresem: http://www.corp-gov.gpw.pl/publications.asp
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ATAL S.A. zamiescita informacje na temat stanu stosowania przez Spoétke rekomendacji i zasad zawartych
w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW 2016 pod adresem:
http://www.atal.pl/dla-inwestorow/lad korporacyjny/dobre praktyki.html

13. UPRAWNIENIA KONTROLNE

Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktore dajg specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z opisem
tych uprawnien

Juroszek Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Cieszynie posiada 1.500.000,00 (stownie: jeden milion piecset tysiecy
akcji) akcji imiennych serii A, uprzywilejowanych w taki sposéb, ze na Walnym Zgromadzeniu kazda z nich daje
prawo do dwéch gtoséw.

14. OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI

Wskazanie ograniczen odnosnie wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa gtosu
przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa
gtosu lub zapisy, zgodnie z ktorymi, przy wspotpracy Spétki, prawa kapitalowe zwigzane z papierami
warto$ciowymi sg oddzielone od posiadania papierow wartosciowych

W Spodtce ATAL S.A. nie istnieja zadne ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu z akcji, takie jak
ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia
czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspodtpracy Spétki, prawa
kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych.

Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wtasnosci papieréow warto$ciowych

W Spétce ATAL S.A. nie istniejg zadne ograniczenia dotyczgce przenoszenia prawa wtasnosci akcji ATAL S.A.

15. WALNE ZGROMADZENIE

Sposéb dziatania Walnego Zgromadzenia

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spétki dziata w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 roku Kodeks spotek handlowych (tj. Dz. U. 2019, poz. 505 z pdzn. zm.), Statutu
Spotki oraz postanowienia jawnego i dostepnego publicznie Regulaminu Walnego Zgromadzenia.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie, zwotywane przez Zarzad, odbywa sie w: Cieszynie (siedzibie Spétki), Warszawie,
Krakowie lub Pszczynie lub Katowicach w ciggu 6 miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego. W Walnym
Zgromadzeniu majg prawo uczestniczenia osoby bedgce akcjonariuszami Spotki na szesnascie dni przed datg
Walnego Zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu).

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki uczestniczg w Walnym Zgromadzeniu bez potrzeby otrzymania
zaproszen. Na zaproszenie organu zwotujgcego Walne Zgromadzenie lub Zarzagdu mogg brac¢ udziat w obradach
lub stosownej ich czesci inne osoby, w szczegdlnosci eksperci — w czasie rozpatrywania punktu porzadku obrad
dotyczacego aspektow bedacych przedmiotem oceny ekspertow, badz po wyrazeniu zgody przez Akcjonariuszy
reprezentujacych zwyktg wiekszos¢ gtosow — w czasie rozpatrywania innych punktéw porzadku obrad.
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Biegty rewident (lub osoba przez niego wskazana) winien by¢ obecny na Walnym Zgromadzeniu, ktérego
przedmiotem obrad s3 sprawy finansowe Spétki.

Walne Zgromadzenie jest wazne bez wzgledu na ilos¢ reprezentowanych na nim akcji. Uchwaty podejmowane sg
bezwzgledng wiekszoscig gtoséw waznie oddanych, chyba ze przepisy Kodeksu spotek handlowych lub Statutu
Spotki stanowig inaczej, co dotyczy takze podjecia uchwaty w przedmiocie odwotania cztonku Zarzadu Spofki,
badz zawieszenia go w czynnosciach na mocy art. 368 § 4 zdanie drugie Kodeksu spoétek handlowych.

Uchwaty w przedmiocie: emisji obligacji, o ktorych mowa w § 24 ust. 1 pkt 10 Statutu, zmiany Statutu, umorzenia
akcji, obnizenia kapitatu zaktadowego, zbycia przedsiebiorstwa albo jego zorganizowanej czesci i rozwigzania
Spotki zapadajg wiekszoscig trzech czwartych gtoséw oddanych.

Do powziecia uchwaty dotyczacej istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci Spoétki, wymagana jest wiekszos¢
dwadch trzecich gtosow oddanych. W tym wypadku na kazda akcje przypada jeden gtos bez przywilejow lub
ograniczen.

Obrady Walnego Zgromadzenia otwiera Przewodniczgcy Rady Nadzorczej lub osoba przez niego wskazana. W
przypadku, gdy Przewodniczacy Rady Nadzorczej nie bedzie obecny na Walnym Zgromadzeniu lub nie wskaze
osoby do jego otwarcia, Walne Zgromadzenie bedzie otwarte przez Prezesa Zarzadu badZ osobe przez niego
wskazang, a w braku i tych osdb przez Akcjonariusza lub osobe reprezentujgcg Akcjonariusza posiadajgcego
najwyzszy procent akcji w kapitale zaktadowym Spoétki obecnego na Walnym Zgromadzeniu.

Osoba otwierajgca Walne Zgromadzenie niezwiocznie zarzadza przeprowadzenie tajnych wyborow
Przewodniczacego Walnego Zgromadzenia. Osoba otwierajgca Walne Zgromadzenie powinna powstrzymac sie
od jakichkolwiek innych rozstrzygnie¢ merytorycznych lub formalnych.

Kazdy Akcjonariusz ma prawo kandydowac na Przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia, jak réwniez zgtosi¢ do
protokotu jedna kandydature na stanowisko Przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia. Przewodniczacym
Walnego Zgromadzenia zostaje ten sposrdd zgtoszonych kandydatow, ktory wyrazit zgode na kandydowanie i w
gtosowaniu uzyskat najwiekszg ilos¢ gtosow.

Niezwtocznie po dokonaniu wyboru Przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia podpisuje on Liste Obecnosci
uczestnikow Walnego Zgromadzenia, sprawdza prawidtowos¢ jego zwotania i zdolnos¢ podejmowania uchwat
objetych porzadkiem obrad.

Walne Zgromadzenie moze przyja¢ proponowany porzadek dzienny bez zmian, zmieni¢ kolejnos¢ obrad badz
usunac z niego niektdre sprawy, z zastrzezeniem postanowien § 25 Statutu Spotki.

Uchwata dotyczgca usuniecia spod obrad Walnego Zgromadzenia badZ zaniechania rozpatrywania spraw
objetych porzadkiem obrad, umieszczonych w porzadku obrad na wniosek akcjonariuszy, wymaga
szczegbdtowego uzasadnienia i zgody wszystkich obecnych akcjonariuszy, na ktérych wniosek okreslona sprawa
zostata umieszczona w porzadku obrad.

W sprawach, ktére nie s objete porzadkiem obrad nie mozna powzigé uchwaty (z zastrzezeniem postanowienia
ponizej), chyba ze caty kapitat zaktadowy jest reprezentowany na Walnym Zgromadzeniu, a nikt z obecnych nie
wnosi sprzeciwu dotyczacego powziecia uchwaty. Wniosek o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
oraz wnioski o charakterze porzgdkowym moga by¢ uchwalone, mimo ze nie byty umieszczone w porzadku obrad.
Gtosowania nad sprawami porzadkowymi mogg dotyczy¢ tylko kwestii zwigzanych z prowadzeniem obrad
Walnego Zgromadzenia. Nie poddaje sie pod gtosowanie w tym trybie uchwat, ktére mogg wptywaé na
wykonywanie przez Akcjonariuszy ich praw. Przewodniczgcy Zgromadzenia nie ma prawa bez zgody Walnego
Zgromadzenia, usuwac lub zmienia¢ spraw zamieszczonych w porzadku obrad.

Po przedstawieniu kazdej sprawy zamieszczonej w porzgdku obrad, Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia
sporzadza liste osdb zgtaszajgcych sie do dyskusji, a po jej zamknieciu otwiera dyskusje, udzielajgc gtosu w
kolejnosci zgtaszania sie méwcéw. O zamknieciu dyskusji decyduje Przewodniczagcy Walnego Zgromadzenia.
Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia moze udziela¢ gtosu poza kolejnoscig Cztonkom Zarzadu, Rady
Nadzorczej i zaproszonym ekspertom, ktérych gtosy nie bedg uwzglednianie przy ustalaniu listy i liczby mowcow.
Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaty w sprawach objetych porzadkiem obrad po przeprowadzeniu
gtosowania. Gtosowanie jest jawne, z zastrzezeniem odpowiednich postanowien Statutu Spoétki oraz Kodeksu
spotek handlowych.

W 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie ATAL S.A. zwotane w sposéb formalny (ogtoszenie zostato
opublikowane na stronie internetowej Spotki w dniu 08 maja 2019 r. oraz w formie raportu biezgcego Spotki nr
11/2019 z dnia 08 maja 2019 r.) odbyto sie w dniu 05 czerwca 2019 r. (w terminie zgodnym z art. 395 Kodeksu
spotek handlowych) w siedzibie Spoéfki.
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Przebieg Walnego Zgromadzenia byt zgodny z przepisami Kodeksu spdétek handlowych, postanowieniami Statutu
Spotki, regutami zawartymi w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie Walnego Zgromadzenia ATAL S.A.
i zasadami Dobrych Praktyk Spodtek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
Akcjonariusze mogli zapoznac sie z trescig projektéw uchwat, przewidzianych w porzadku obrad, w kazdym
przypadku nie pdzniej niz na 26 dni przed planowanym terminem obrad Walnego Zgromadzenia. Przewodniczacy
Walnego Zgromadzenia zapewniat sprawny przebieg obrad. Obrady Walnego Zgromadzenia nie byty
odwotywane ani przerywane. Zadna z podjetych uchwat nie byta kwestionowana w postepowaniu sagdowym.
Uchwata Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu zysku osiggnietego przez Spotke w roku 2018
oraz w sprawie wyptaty dywidendy zapadta jednogtosnie.

Walne Zgromadzenie podjeto réwniez uchwate w przedmiocie zatwierdzenia Regulaminu Rady Nadzorczej ATAL
S.A., uwzgledniajgcego zmiany przyjete uchwatg nr 12 Rady Nadzorczej ATAL S.A. z dnia 06 maja 2019 r. uchwate
w przedmiocie zmiany Statutu ATAL S.A., majacg na celu zapewnienie mozliwosci odbywania Walnych
Zgromadzen Spoétki w Katowicach, gdzie aktualnie znajduje sie Biuro Zarzadu Spétki oraz uchwate w przedmiocie
ustalenia dodatkowego wynagrodzenia cztonkédw Rady Nadzorczej oraz cztonkéw Komitetu Audytu.

W 2019 roku odbyto sie réwniez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ATAL S.A. zwotfane w sposéb formalny
(ogtoszenie zostato opublikowane na stronie internetowej Spotki w dniu 25 lipca 2019 r. oraz w formie raportu
biezgcego Spotki nr 20/2019 z dnia 25 lipca 2019 r.) odbyto sie w dniu 20 sierpnia 2019 r. (w terminie zgodnym z
art. 395 Kodeksu spétek handlowych) w siedzibie Spoétki. Potrzeba zwotania Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia ATAL S.A. zaistniata w zwigzku ze ztozeniem przez Pana Grzegorza Minczanowskiego w dniu
24.07.2019 r. rezygnacji z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej ATAL S.A. (w tym Przewodniczacego Rady
Nadzorczej) i jednoczesnie cztonka Komitetu Audytu (w tym Przewodniczacego Komitetu Audytu) ze skutkiem na
dzien odbycia najblizszego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy ATAL S.A. Uchwatg nr 4 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenie ATAL S.A. z dnia 20 sierpnia 2019 r. powotano w sktad Rady Nadzorczej Pana Mateusza
Juroszka. Uchwatg nr 3 Rady Nadzorczej ATAL S.A. z dnia 21.08.2019 r. wybrano Pana Mateusza Juroszka na
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej.

Wszystkie uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie w 2019 roku stuzyty realizacji interesu Spotki i

uwzgledniaty prawa innych interesariuszy.

Uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie zamieszczone sg w Internecie pod adresem:
http://www.atal.pl/dla-inwestorow/o_spolce/walne zgromadzenia.html

16. ZASADY ZMIANY STATUTU

Zmiana Statutu Spotki ATAL S.A., zgodnie z art. 430 § 1 oraz art. 415 § 1 Kodeksu spdétek handlowych, wymaga
uchwaty Walnego Zgromadzenia podjetej wiekszoscig % gtoséw i wpisu do rejestru. Zmiane Statutu zgtasza do
sadu rejestrowego Zarzad Spoétki ATAL S.A. Walne Zgromadzenie Spoétki ATAL S.A. moze upowazni¢ Rade
Nadzorczg do ustalenia jednolitego tekstu zmienionego Statutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze
redakcyjnym okreslonych w uchwale Walnego Zgromadzenia.

17. ZARZAD

Zasady powotywania, odwotywania Zarzadu

Zgodnie ze Statutem Spdtki, Zarzad Spétki ATAL S.A. sktada sie z jednego do pieciu cztonkdw, w tym Prezesa
Zarzadu, powotywanych na wspdlng trzyletnig kadencje.

Liczbe Cztonkdéw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza. Cztonkéw Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza.
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Zarzad reprezentuje Spdtke w sadzie i poza sagdem. Do skfadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Spétki
upowazniony jest kazdy cztonek Zarzadu.

Sktad osobowy Zarzadu
W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 24 lipca 2019 roku Zarzad ATAL S.A. sktadat sie z 3 nastepujgcych
Cztonkéw:

e Zbigniew Juroszek - Prezes Zarzadu, ktéry jest jednoczesnie gtéwnym akcjonariuszem Spotki (za
posrednictwem Juroszek Investment Sp. z o0.0.). Jako zatozyciel firmy aktywnie zarzadza i bierze petng
odpowiedzialnos$¢ za strategiczne decyzje w zakresie jej dziatalnosci. Jest uprawniony do samodzielnego
reprezentowania Spotki.

e Mateusz Juroszek - Wiceprezes Zarzadu, ktéry odpowiadat za planowanie strategii, zarzadzanie dziatalnoscig
na rynku warszawskim oraz nadzér nad dziataniami z zakresu marketingu i PR. Byt uprawniony do
samodzielnego reprezentowania Spétki.

e Mateusz Bromboszcz — Wiceprezes Zarzadu ds. Prawno-Administracyjnych, ktory odpowiada za zagadnienia
zwigzane z prawno-formalng strong dziatalnosci Grupy ATAL S.A. Jest uprawniony do samodzielnego
reprezentowania Spotki.

W zwigzku ze ztozeniem przez Pana Mateusza Juroszka rezygnacji z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzagdu ATAL
S.A. zdniem 24 lipca 2019 r., w okresie od dnia 25 lipca 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku Zarzagd ATAL S.A.
sktadat sie z 2 nastepujgcych Cztonkéw:

e Zbigniew Juroszek - Prezes Zarzadu, ktéry jest jednoczesnie gtéwnym akcjonariuszem Spétki (za
posrednictwem Juroszek Investment Sp. z 0.0.). Jako zatozyciel firmy aktywnie zarzadza i bierze petng
odpowiedzialnos$¢ za strategiczne decyzje w zakresie jej dziatalnosci. Jest uprawniony do samodzielnego
reprezentowania Spotki.

e Mateusz Bromboszcz — Wiceprezes Zarzadu ds. Prawno-Administracyjnych, ktory odpowiada za zagadnienia
zwigzane z prawno-formalng strong dziatalnosci Grupy ATAL S.A. Jest uprawniony do samodzielnego
reprezentowania Spotki.

W dniu 09 marca 2020r. Rada Nadzorcza ATAL S.A. podjeta uchwaty, na mocy ktérych ustalita dwuosobowy sktad
Zarzadu Spotki nowej kadencji oraz powotata w sktad Zarzgdu Spétki na okres wspadlnej, trzyletniej kadencji:

e Pana Zbigniewa Juroszka do petnienia funkcji Prezesa Zarzadu,
e Pana Mateusza Bromboszcza do petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu ds. Prawno-Administracyjnych.

Powotani na nowa kadencje Cztonkowie Zarzadu byli Cztonkami Zarzadu poprzedniej kadencji.

Zasady dziatania Zarzadu

Zarzad Spotki dziata na podstawie przepisow Kodeksu spoétek handlowych, postanowien Statutu Spotki,
Regulaminu Zarzgdu ATAL S.A., przyjetego uchwatg nr 3 Zarzadu ATAL S.A. z dnia 20 lutego 2018 r. oraz zgodnie
z zasadami Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Zarzad jest organem wykonawczym Spofki, kieruje jej biezgca dziatalnoscig i reprezentuje jg na zewnatrz. Zarzad
podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spoétki niezastrzezonych do kompetencji Walnego Zgromadzenia i
Rady Nadzorczej przepisami prawa, Statutem Spoétki lub uchwatg Walnego Zgromadzenia.

Do sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Spétki upowazniony jest kazdy cztonek Zarzadu. Uchwaty
Zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa
Zarzadu.
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Wyznaczajgc cele strategiczne, jak i biezgce zadania Spotki, Zarzad kierowat sie nadrzednym interesem Spotki i
przepisami prawa oraz brat pod uwage interesy akcjonariuszy, pracownikéw Spétki i wierzycieli.

Starajgc sie zapewni¢ przejrzystos¢ i efektywnos$é systemu zarzadzania, Zarzad przestrzegat zasady
profesjonalnego dziatania w granicach uzasadnionego ryzyka gospodarczego, biorgc pod uwage szeroki zakres
dostepnych informacji, analiz i opinii.

Wysokos¢, forma i struktura wynagrodzenia Cztonkdéw Zarzadu Spoétki byly ustalane przez Rade Nadzorczg i
odpowiadaty kryteriom zakresu odpowiedzialnosci i kompetencji oraz uwzgledniaty osiggniete wyniki
ekonomiczne przez Spoétke, pozostajac w rozsadnej relacji do poziomu wynagrodzern Cztonkéw Zarzadu w
podobnych Spétkach na rynku deweloperskim.

18. RADA NADZORCZA

Zasady powotywania, odwotywania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 Cztonkdw powotywanych na wspdlng trzyletnig kadencje.

Liczbe Cztonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Ponadto Walne Zgromadzenie powotuje i
odwotuje Cztonkéw Rady Nadzorczej. Przynajmniej dwdch Cztonkédw Rady Nadzorczej powotywanych przez
Walne Zgromadzenie powinno spetniac kryteria tzw. Cztonkéw Niezaleznych, okreslone w § 15 Statutu Spotki.

Sktad osobowy Rady Nadzorczej

W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 20 sierpnia 2019 roku Rada Nadzorcza dziatata w sktadzie:
e Grzegorz Minczanowski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

e Krzysztof Ciotek - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

e Piotr Gawtowski - Cztonek Rady Nadzorczej

e Wiestaw Smaza - Cztonek Rady Nadzorczej

e Elzbieta Spyra - Cztonek Rady Nadzorczej.

W zwigzku ze ztozeniem przez Pana Grzegorza Minczanowskiego w dniu 24 lipca 2019 r. rezygnacji z petnienia
funkcji cztonka Rady Nadzorczej ATAL S.A. (w tym Przewodniczacego Rady Nadzorczej) i jednoczesnie cztonka
Komitetu Audytu (w tym Przewodniczgcego Komitetu Audytu) ze skutkiem na dzien odbycia najblizszego
Walnego Zgromadzenia ATAL S.A. oraz powotaniem przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ATAL S.A. w dniu
20 sierpnia 2019 r. do sktadu Rady Nadzorczej — Pana Mateusza Juroszka — celem jego uzupetnienia
i powierzeniem mu uchwata Rady Nadzorczej z dnia 21 sierpnia 2019 r. funkcji Przewodniczgcego Rady
Nadzorczej, w okresie od dnia 20 sierpnia 2019 roku do dnia 31 grudnia, 2019 roku Rada Nadzorcza dziatata
w skfadzie:

e Mateusz Juroszek - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

e Krzysztof Ciotek - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

e Piotr Gawtowski - Cztonek Rady Nadzorczej

e Wiestaw Smaza - Cztonek Rady Nadzorczej

e Elzbieta Spyra - Cztonek Rady Nadzorcze;j.

Po zakoniczeniu 2019 r. nie nastgpity zmiany Rady Nadzorczej.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu spdtek handlowych, postanowieniami Statutu Spétki,
uchwalonym przez nig jawnym i dostepnym publicznie Regulaminem Rady Nadzorczej, okreslajgcym jej
organizacje i sposdb wykonywania czynnosci oraz Zasadami Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na Gietdzie
Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A.
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Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spotki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spotki.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach zastrzezonych do jej kompetencji stosownie
do postanowien Statutu Spétki oraz w trybie przewidzianym postanowieniami Statutu lub stosownymi
przepisami prawa.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaty sie regularnie. W 2019 r. Rada Nadzorcza odbywata posiedzenia w Biurze
Zarzadu Spotki w Katowicach lub za posrednictwem telekonferencji. Zarzad dostarczat Radzie Nadzorczej
wyczerpujgcych informacji o wszystkich istotnych sprawach dotyczacych dziatalnosci Spotki.

Rada Nadzorcza spetniata warunek posiadania w swoim skfadzie co najmniej dwdch Cztonkéw niezaleznych,
zgodnie z przyjetymi kryteriami niezaleznosci okreslonymi w Statucie Spotki.

Uchwaty Rady Nadzorczej w sprawach: (i) wyrazania zgody na dokonywanie $wiadczen z jakiegokolwiek tytutu
przez Spotke i jakiekolwiek podmioty powigzane ze Spotkg na rzecz Cztonkdw Zarzadu, (ii) wyrazenia zgody na
zawarcie przez Spoétke lub podmiot od niej zalezny istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze Spodtka,
Cztonkiem Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powigzanymi — zapadaty za zgodg wiekszosci
Cztonkéw niezaleznych Rady Nadzorczej.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone w sposdb przejrzysty nie stanowito istotnej pozycji kosztéw
Spotki wptywajacych na wynik finansowy. Jego wysoko$é zostata ujawniona w rocznym sprawozdaniu
finansowym.

Komitety Rady Nadzorczej
Komitet Audytu

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 20 sierpnia 2019 roku, Komitet Audytu w sktadzie:
e  Grzegorz Minczanowski — Przewodniczgcy Komitetu Audytu,
e Elzbieta Spyra — Cztonek Komitetu Audytu,
e  Wiestawa Smaza — Cztonek Komitetu Audytu.

W zwigzku ze ztozeniem przez Pana Grzegorza Minczanowskiego w dniu 24 lipca 2019 r. rezygnacji z petnienia
funkcji cztonka Rady Nadzorczej ATAL S.A. (w tym Przewodniczgcego Rady Nadzorczej) i jednoczesnie cztonka
Komitetu Audytu (w tym Przewodniczacego Komitetu Audytu) ze skutkiem na dzien odbycia najblizszego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy ATAL S.A. oraz powotaniem uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 21 sierpnia
2019 r. do sktadu Komitetu Audytu Pana Krzysztofa Ciotka i powierzeniem mu funkcji Przewodniczacego Komitet
Audytu, w okresie od dnia 21 sierpnia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku dziatat w sktadzie:

e  Krzysztof Ciotek — Przewodniczacy Komitetu Audytu,

e Elzbieta Spyra — Cztonek Komitetu Audytu,

e  Wiestawa Smaza — Cztonek Komitetu Audytu.

Komitet Audytu Rady Nadzorczej ATAL S.A. sktada sie z trzech cztonkéw Rady Nadzorczej.
Sposrod ww. cztonkdw Komitetu Audytu:

e osobami spetniajgcymi kryteria niezaleznosci (okreslone w art. 129 ust. 3 ustawy o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym) w okresie od dnia 01 stycznia 2019
roku do dnia 20 sierpnia 2019 roku byli: Pani Elzbieta Spyra oraz Pan Grzegorz Minczanowski,
natomiast w okresie od dnia 21 sierpnia do dnia 31 grudnia 2019 roku byli: Pani Elzbieta Spyra oraz
Pan Krzysztof Ciotek,
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e 0sobg spetniajgcg warunek posiadania wiedzy lub umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych w okresie od dnia 01 stycznia 2019 roku do dnia 20 sierpnia 2019
roku byt Pan Grzegorz Minczanowski, natomiast w okresie od dnia 21 sierpnia do dnia 31 grudnia
2019 roku byt Pan Krzysztof Ciotek.

e 0sobg spetniajgca warunek posiadania wiedzy lub umiejetnosci z zakresy branzy, w ktérej dziata
Spétka jest Pan Wiestaw Smaza.

Szczegbtowy zakres dziatania i tryb pracy Komitetu Audytu Rady Nadzorczej ATAL S.A. okredla Regulamin
Komitetu Audytu Rady Nadzorczej ATAL S.A.

Do zadan Komitetu Audytu Rady Nadzorczej ATAL S.A. nalezy w szczegdlnosci monitorowanie: procesu
sprawozdawczosci finansowej Spétki oraz Grupy Kapitatlowej ATAL S.A., skutecznosci systemdéw kontroli
wewnetrznej i systemow zarzgdzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci
finansowej, wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzania przez firme audytorska
badania, z uwzglednieniem wszelkich wnioskéw i ustalern Komisji Nadzoru Audytowego, wynikajgcych z kontroli
przeprowadzanej w firmie audytorskiej; kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy
audytorskiej, w szczegdlnosci w przypadku, gdy na rzecz Spétki Swiadczone sg przez firme audytorska inne ustugi
niz badania, przedktadanie zalecern majacych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci
finansowej w Spotce oraz pozostate zadania wynikajgce z ustawy oraz regulacji wewnetrznych Spatki.

W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku Komitet Audytu odbyt posiedzenia
czterokrotnie: 11 marca 2019r., 06 maja 2019r., 21 sierpnia 2019r. oraz 13 listopada 2019r.

W ramach powierzonych zadan Komitet Audytu Rady Nadzorczej ATAL S.A. opracowat i przyjat Polityke
i procedure w zakresie wyboru firmy audytorskiej uprawnionej do przeprowadzania badania sprawozdan
finansowych Spotki oraz Grupy Kapitatowej ATAL S.A. oraz Polityke $wiadczenia dozwolonych ustug niebedacych
badaniem przez firme audytorsky przeprowadzajgcy badanie, podmiot powigzany z tg firmg audytorska lub
cztonka sieci firmy audytorskiej. Zgodnie z gtdwnymi zatozeniami Polityki i procedury w zakresie wyboru firmy
audytorskiej uprawnionej do przeprowadzania badania sprawozdan finansowych Spoétki oraz Grupy Kapitatowej
ATALS.A.

1) Wyboru podmiotu uprawnionego do badania ustawowego oraz przeglagdu $rédrocznego sprawozdan
finansowych Spétki oraz jej Grupy Kapitatowej dokonuje Rada Nadzorcza Spétki, dziatajac na podstawie
rekomendacji Komitetu Audytu.

2) Jednoczesnie Rada Nadzorcza podczas dokonywania finalnego wyboru, a Komitet Audytu na etapie
przygotowywania rekomendacji, kierujg sie wytycznymi dotyczacymi podmiotu uprawnionego do
badania, wskazanymi w Polityce.

3) Maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen badan ustawowych przeprowadzanych przez te samg
firme audytorska lub firme audytorska powigzang z tg firma audytorska lub jakiegokolwiek cztonka sieci
dziatajacej w panstwach Unii Europejskiej, do ktdrej naleza te firmy audytorskie, nie moze przekroczyé
5 lat.

4) Po uptywie maksymalnego okresu wspodtpracy, podmiot uprawniony do badania, ani w stosowanych
przypadkach zaden z cztonkéw jego sieci, nie moze podjgé badania ustawowego w ATAL S.A. w okresie
kolejnych 4 lat.

5) Kluczowy biegly rewident nie moze przeprowadza¢ badania ustawowego w ATAL S.A. w okresie
dtuzszym niz 5 lat. Moze on ponownie przeprowadzac badanie ustawowe po uptywie 3 lat.

6) W procedure wyboru podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia ustawowego badania i przegladu
Srdédrocznego zaangazowane sg na poszczegélnych jej etapach nastepujace podmioty: ATAL S.A.
reprezentowana przez Zarzad Spétki lub wybranego cztonka Zarzadu) lub osoby wyznaczone przez
Zarzad do wykonania okreslonych czynnosci, Rada Nadzorcza Spétki, Komitet Audytu Spotki.
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7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

Zapytanie ofertowe dla wyboru firmy audytorskiej sporzgdzane jest przez Zarzad Spotki (lub wybranego
cztonka Zarzadu) lub osoby wyznaczone przez Zarzad Spétki, we wspotpracy z Komitetem Audytu i
wysytane w terminie do konica pierwszego kwartatu roku obrotowego podlegajgcego badaniu, do
wybranych podmiotéw swiadczacych ustugi audytorskie, spetniajgcych wymogi okreslone w ustawie o
biegtych rewidentach i Polityce.

Zarzad Spotki (lub wybrany cztonek Zarzadu) lub wyznaczona przez Zarzad osoba przeprowadza ocene
ofert ztozonych przez firmy audytorskie, zgodnie z kryteriami wyboru okreslonymi w dokumentacji
przetargowej oraz przygotowuje sprawozdanie zawierajgce wnioski z procedury wyboru, a nastepnie
przedstawia to sprawozdanie Komitetowi Audytu do zatwierdzenia.

Cztonkowie Komitetu Audytu, po dokonaniu analizy ztozonych ofert firm audytorskich oraz
sprawozdania Spofki, o ktéorym mowa w pkt 7 powyzej, przedstawiajg Radzie Nadzorczej rekomendacje
wyboru firmy audytorskiej, ktéra powinna zawierac:

a. wskazanie podmiotu lub podmiotdw, ktéremu proponuje sie powierzyé badanie ustawowe,

b. uzasadniong preferencje wyboru danego podmiotu, ktéremu proponowane jest powierzenia
badania,

c. oswiadczenie, ze rekomendacja jest wolna od wptywow oséb trzecich,
stwierdzenie, ze Spdtka nie zawarta uméw zawierajacych klauzule, o ktérych mowa w art. 66
ust. 5a ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci,

e. w przypadku gdy wybdr firmy audytorskiej nie dotyczy przedtuzenia umowy o badanie
sprawozdania finansowego, powinna zawieraé przynajmniej dwie mozliwosci wyboru firmy
audytorskiej.

W sytuacji gdy wybdr firmy audytorskiej dotyczy przedtuzenia wspodtpracy z dotychczasowa firma
audytorskg Zarzad Spétki (lub wybrany cztonek Zarzadu) lub wyznaczona przez Zarzad osoba sktada
whiosek wraz z uzasadnieniem do Komitetu Audytu, ktdry nastepnie przedstawia Radzie Nadzorczej
rekomendacje dotyczacg wyboru tego audytora na kolejny okres, z zachowaniem wymogéw
okreslonych w pkt 4 Polityki wyboru. Pkt 2-9 procedury nie znajduje zastosowania.

Na podstawie rekomendacji przedstawionej przez Komitet Audytu, Rada Nadzorcza dokonuje sposrod
przedstawionych przez Spétke ofert, wyboru podmiotu uprawnionego do dokonania przeglgdu oraz
badania sprawozdan finansowych Spétki oraz jej Grupy Kapitatowe;.

Jezeli Rada Nadzorcza zdecyduje sie wybrac inny podmiot uprawniony do badania niz preferowany przez
Komitet Audytu, uzasadnia powody ewentualnego odejscia od tej preferencji. oraz przekazuje takie
uzasadnienie do wiadomosci organu zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe w ATAL S.A.

Pierwsza umowa z podmiotem uprawnionym do badania zawierana jest na okres nie krétszy niz 2 lata,
z mozliwoscig jego przedtuzenia na kolejne co najmniej dwuletnie okresy, za wyjgtkiem umowy z
dotychczasowg firmg audytorska, obowigzujacg w dniu wejscia w zycie ustawy, ktéra moze byc
przedtuzana na kolejne okresy jednego roku.

Zgodnie z gtéwnymi zatozeniami Polityki Swiadczenia dozwolonych ustug niebedacych badaniem przez firme

audytorskg przeprowadzajaca badanie, podmiot powigzany z tg firmg audytorskg lub cztonka sieci firmy

audytorskie;j:

1)

2)

ATAL S.A.

Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy badania sprawozdan finansowych w ATAL S.A.
oraz Grupie Kapitatowej ATALS.A., ani podmiot powigzany z firmg audytorska ani zaden z cztonkdéw sieci,
do ktérej nalezy biegty rewident lub firma audytorska, nie $wiadczg bezposrednio ani posrednio na rzecz
ATAL S.A. ani jednostek powigzanych, zadnych zabronionych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan
finansowych ani czynnosci rewizji finansowej.
Ustugami dozwolonymi, ktére mogg by¢ swiadczone przez firme audytorska przeprowadzajgcg badanie
w Spotce, jej podmiot powigzany badz cztonka sieci, do ktérej nalezy dana firma sa:
a. ustugi przeprowadzania procedur nalezytej starannosci (due dilligence) w zakresie kondycji
ekonomiczno-finansowej,
b. wydawania listéw poswiadczajagcych - wykonywane w zwigzku z prospektem emisyjnym
badanej jednostki, przeprowadzane zgodnie z krajowym standardem ustug pokrewnych i
polegajace na przeprowadzaniu uzgodnionych procedur,
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3)

4)

5)

ATAL S.A.

c. ustugiatestacyjne w zakresie informacji finansowych pro forma, prognoz wynikéw lub wynikéw
szacunkowych zamieszczane w prospekcie emisyjnym badanej jednostki,

d. badanie historycznych informacji finansowych do prospektu, o ktérym mowa w rozporzadzeniu
Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 r. wykonujacym dyrektywe 2003/71/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych
oraz formy, wtaczenia przez odniesienie i publikacji takich prospektow emisyjnych oraz
rozpowszechniania reklam,
weryfikacja pakietow konsolidacyjnych,

f. potwierdzanie spetnienia warunkéw zwartych uméw kredytowych na podstawie analizy
i informacji finansowych pochodzacych ze zbadanych przez dana firme audytorska sprawozdan
finansowych,

g. ustugi atestacyjne w zakresie sprawozdawczosci dotyczacej tadu korporacyjnego, zarzadzania
ryzykiem oraz spotecznej odpowiedzialnosci biznesu,

h. ustugi polegajace na ocenie zgodnosci informacji ujawnianych przez instytucje finansowe i
firmy inwestycyjne z wymogami w zakresie ujawniania informac;ji dotyczacych,

i. poswiadczenia dotyczace sprawozdan lub innych informacji finansowych przeznaczonych dla
organow nadzoru, rady nadzorczej lub innego organu nadzorczego Spétki, wykraczajgce poza
zakres badania ustawowego i majgce pomdc tym organom w wypetnianiu ich ustawowych
obowigzkow.

Swiadczenie ustug o ktérych mowa w pkt 2 powyzej mozliwe jest jedynie w zakresie niezwigzanym
z polityka podatkowg ATAL S.A., po przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny zagrozen
i zabezpieczen naleznosci i wyrazeniu zgody przez Komitet Audytu.

Swiadczenie przez biegtych rewidentéw, firmy audytorskie lub cztonkéw ich sieci niektérych ustug
innych niz ustugi badania ustawowego (ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych) na rzecz
Spoétki moze zagrozi¢ ich niezaleznosci. Zakazane jest zatem Swiadczenie niektérych ustug niebedacych
badaniem sprawozdan finansowych, na rzecz Spdtki, jej jednostki dominujgcej i jednostek
kontrolowanych przez nig na terytorium Unii w nastepujgcych okresach:

a) w okresie od rozpoczecie badania danego okresu sprawozdawczego do wydania sprawozdania
z badania,

b) wroku obrotowym bezposrednio poprzedzajgcym okres, o ktérym mowa w lit. a) w odniesieniu
do ustug wymienionych w pkt 5 lit. g)

Zabronione ustugi, o ktérych mowa w pkt 4 powyzej, niebedace badaniem sprawozdan finansowych
0znaczaja:

a) ustugi podatkowe dotyczace:

i przygotowywania formularzy podatkowych,

ii. podatkdw od wynagrodzen,

iii. zobowigzan celnych,

iv. identyfikacji dotacji publicznych i zachet podatkowych, chyba ze wsparcie biegtego
rewidenta lub firmy audytorskiej w odniesieniu do takich kontroli jest wymagane
prawem,

V. wsparcia dotyczgcego kontroli podatkowych prowadzonych przez organy podatkowe,
chyba ze wsparcie biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej w odniesieniu do takich
kontroli jest wymagane prawem,

Vi. obliczania podatku bezposredniego i posredniego oraz odroczonego podatku
dochodowego,
vii. Swiadczenia doradztwa podatkowego,
b) ustugi obejmujace jakikolwiek udziat w zarzadzaniu lub procesie decyzyjnym badanej jednostki,
c) prowadzenie ksiegowosci oraz sporzadzania dokumentacji ksiegowej i sprawozdan

finansowych,

d) ustugi w zakresie wyceny wynagrodzen,

e) opracowywanie i wdrazanie procedur kontroli wewnetrznej lub procedur zarzgdzania ryzykiem
zwigzanych z przygotowywaniem Ilub kontrolowaniem informacji finansowych lub
opracowywanie i wdrazanie technologicznych systeméw dotyczgcych informacji finansowych,
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f)  ustugi w zakresie wyceny, w tym wyceny dokonywane w zwigzku z ustugami aktuarialnymi lub
ustugami wsparcia w zakresie rozwigzywania sporow prawnych,

g) ustugi prawne obejmujace:

i udzielanie ogdlnych porad prawnych,

ii. negocjowanie w imieniu badanej jednostki,

iii. wystepowanie w charakterze rzecznika w ramach rozstrzygania sporu,

h) ustugi zwigzane z funkcja audytu wewnetrznego Spotki,

i) ustugi zwigzane z finansowaniem, strukturg kapitatowg i alokacjg kapitatu oraz strategia
inwestycyjng klienta, na rzecz ktérego wykonywane jest badanie, z wyjatkiem Swiadczenia
ustug atestacyjnych w zwigzku ze sprawozdaniami finansowymi, takich jak wydawanie listow
poswiadczajgcych w zwigzku z prospektami emisyjnymi Spétki,

j)  prowadzenie dziatan promocyjnych i prowadzenie obrotu akcjami lub udziatami badanej
jednostki na rachunek wtasny lub gwarantowanie emisji akcji lub udziatéw Spotki,

k) ustugi w zakresie zasobdw ludzkich w odniesieniu do:

i kadry kierowniczej mogacej wywiera¢ znaczacy wptyw na przygotowywanie
dokumentacji rachunkowej lub sprawozdan finansowych podlegajagcych badaniu
ustawowemu, jezeli takie ustugi obejmuja: - poszukiwanie lub dobdr kandydatow na
takie stanowiska, lub — przeprowadzenie kontroli referencji kandydatow na takie
stanowiska:

ii. opracowywanie struktury organizacyjnej,

iii. kontroli kosztéw.
6) W stosowanych przypadkach Komitet Audytu wydaje wytyczne dotyczgce ustug dodatkowych.

W dniu 06 maja 2019r. dziatajac na podstawie pkt. 8 Procedury ATAL S.A. w zakresie wyboru firmy audytorskiej
uprawnionej do przeprowadzania badania sprawozdan finansowych, Komitet Audytu Rady Nadzorczej ATAL S.A.
postanowit rekomendowac Radzie Nadzorczej Spétki przedtuzenie wspdtpracy z dotychczasows firma audytorska
— Grant Thornton Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa z siedzibg w Poznaniu
(nr KIBR 4055), wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem KRS: 407558 i zawarcie z tg firma audytorskg umowy o przeprowadzenie ustawowego badania
sprawozdania finansowego ATAL S.A. i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ATAL
S.A. za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia 2019r. oraz 31 grudnia 2020r. oraz przegladu skréconego
Srédrocznego sprawozdania finansowego ATAL S.A. i skréconego Srddrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej ATALS.A. za okres od 01 stycznia 2019r. do 30 czerwca 2019r. oraz od 01 stycznia
2020r. do 30 czerwca 2020r.

Rekomendacja, o ktérej mowa powyzej spetniata warunki, o ktérych mowa w pkt 9) a-d powyze;j.

W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku nie byty Swiadczone na rzecz Spétki przez
Grant Thornton Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spétka komandytowa z siedzibg w Poznaniu
dozwolone ustugi niebedace badaniem.

19. WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU ORAZ RADY NADZORCZEJ ATAL S.A.

Zgodnie z § 13 Regulaminu Rady Nadzorczej, zasady oraz wysokos$¢ wynagrodzenia Cztonkdw Zarzadu ATAL S.A.
ustala Rada Nadzorcza.

Cztonkowie Rady Nadzorczej pobierajg wynagrodzenie za prace w Radzie Nadzorczej w wysokosci i na zasadach
okreslonych przez Walne Zgromadzenie, z uwzglednieniem w szczegdlnosci: formy, struktury i poziomu
wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej (§ 21 regulaminu Rady Nadzorczej). Uchwatg nr 19 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia ATAL S.A. z dnia 05 czerwca 2019 r. postanowiono przyznac¢ kazdemu z cztonkdéw Rady
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Nadzorczej dodatkowe wynagrodzenia w wysokosci 600,00 zt brutto za kazdy udziat w posiedzeniu Rady
Nadzorczej, poczawszy od dnia 01 lipca 2019 roku oraz kazdemu cztonkowi Rady Nadzorczej bedacemu
jednoczesnie cztonkiem Komitetu Audytu dodatkowe wynagrodzenie w wysokosci 400,00 zt za kazdy udziat w
posiedzeniu Komitetu Audytu, poczgwszy od dnia 01 lipca 2019 roku.

Cztonek Rady Nadzorczej delegowany do czasowego wykonywania czynnosci cztonka Zarzadu otrzymuje
wynagrodzenie w wysokosci przewidzianej dla cztonka Zarzadu, ktérego obowigzki petni na podstawie delegacji
Rady Nadzorczej.

Wartos¢ wynagrodzen, nagréd i korzysci cztonkow Zarzadu oraz Rady Nadzorczej

Wartos¢ wynagrodzen wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych oraz nagréd i korzysci odrebnie dla
kazdej z oséb zarzadzajgcych ATAL S.A. oraz dla kazdej z oséb nadzorujgcych Grupe przedstawiona zostata w
nocie nr 31 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ATAL S.A. za 2019 rok.

Umowy zawarte pomiedzy spotkg a osobami zarzadzajgcymi przewidujace rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia

Grupa nie zawarta zadnych uméw z osobami zarzadzajacymi przewidujgcych rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie
nastepuje z powodu potfaczenia spotki przez przejecie.

Akcje w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
Stan posiadania akcji Spétki przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2019r. przedstawiat
sie nastepujaco:

Witascicielem 32.214.610 akgji serii A, B, C, D jest Juroszek Investments Sp. z 0.0., w ktérej 100% udziatéw posiada
Pan Zbigniew Juroszek, Prezes Zarzadu ATAL S.A.

Pan Mateusz Juroszek do dn. 24.07.2019r. Wiceprezes Zarzadu ATAL S.A., a obecnie Przewodniczacy Rady
Nadzorczej posiada bezposrednio oraz poprzez spétke w catosci kontrolowang 198.858 akcji Spotki serii E, w
tym:

- 59.318 osobiscie,

- 139.540 poprzez MJ Investments Sp. z 0.0.

Pozostali Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg akcji ATAL S.A.

Informacja o znanych spétce umowach, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy

ATAL S.A. nie posiada Informacji o zadnych umowach, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Informacja o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych
Grupa nie posiada programow akcji pracowniczych.
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20. POLITYKA ROZNORODNOSCI STOSOWANA W ODNIESIENIU DO WEADZ SPOtKI ORAZ JEJ
KLUCZOWYCH MENEDZEROW

Celem realizowanej przez ATAL S.A. Polityki réznorodnosci w odniesieniu do jej kluczowych wtadz oraz
menadzerow jest stworzenie srodowiska pracy na tych stanowiskach w oparciu o poszanowanie zasad
zapewnienia réznorodnosci, rownego traktowania, braku tolerancji dla zachowan dyskryminacyjnych, przy
jednoczesnym wykorzystaniu indywidualnych umiejetnosci oraz kwalifikacji tych oséb, co przyczynia sie do
rozwoju Spoétki oraz umacniania jej pozycji rynkowe;j.

ATAL S.A. wdraza i na biezgco monitoruje zasady réwnego traktowania pracownikdéw, w tym witadz Spétki oraz
jej kluczowych menedzeréw. Jednoczesnie Spdtka przestrzega zakazu dyskryminowania kogokolwiek ze wzgledu
na takie czynniki jak: pte¢, wiek, stan zdrowia, rase, narodowos¢, wyznanie, czy przekonania polityczne.

Spdtka ATAL stosuje takze polityke réznorodnosci w odniesieniu do takich aspektéw jak: wiek, ptec,
wyksztatcenie, czy doswiadczenie zawodowe.

Kryterium zatrudnienia na okreslonym stanowisku, w tym we wtadzach Spétki lub menedzerskim, sg okreslone
kompetencje zawodowe, rozwojowe, personalne, a takze zdobyte dotychczas doswiadczenie.

W aktualnym Zarzadzie ATAL S.A. zasiada 2 mezczyzn zréznicowanych pod wzgledem wieku, doswiadczenia i
kierunku wyksztatcenia. Kryterium doboru jest umiejetnosc zarzagdzania okreslong dziedzing dziatalnosci Grupy.
W zwigzku z tym cztonkowie Zarzadu posiadajg kwalifikacje z zakresu nieruchomosci, zarzadzania, czy prawa.

Rada Nadzorcza ATAL S.A. sktada sie 5 cztonkdw, w tym 1 kobiety. Wszystkie osoby zasiadajgce w Radzie zostaty
wybrane do jej sktadu ze wzgledu na swoje kompetencje zawodowe oraz doswiadczenie. Tak wiec cztonkowie
Rady Nadzorczej kwalifikujg sie doswiadczeniem z zakresu takich dziedzin jak: rachunkowos¢, podatki, prawo,
zarzadzanie i budownictwo.

Srednia kadra menedzerska zréznicowana jest ze wzgledu na pteé (8 kobiet, 2 mezczyzn), a takze ze wzgledu na
doswiadczenie i kierunek wyksztatcenia.

21. SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM

Opis podstawowych cech stosowanych w Grupie systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych.

Grupa posiada system kontroli wewnetrznej zapewniajgcy rzetelnosé, terminowos¢ oraz wiarygodnosé
sprawozdan finansowych. Przygotowanie sprawozdania finansowego Spoétki jest procesem wieloetapowym.
Kazdy etap jest zakonczony weryfikacjg i potwierdzeniem zgodnosci danych. Spétka stale monitoruje istotne
czynniki ryzyka prawnego, podatkowego, gospodarczego oraz operacyjnego. Osoby odpowiedzialne za
administrowanie sktadnikami majgtkowymi dokonujg ich weryfikacji pod katem ich kompletnosci, przydatnosci i
utraty wartosci. Osoby odpowiedzialne za realizacje kontraktéw oraz osoby prowadzace sprawy sgdowe
identyfikujg potencjalne ryzyka zwigzane z ich przebiegiem i realizacja.

Dane finansowe oraz dane opisowe na potrzeby sprawozdan finansowych Grupy przygotowane sg przez Dziat
Ksiegowosci i Dziat Finansowy na podstawie zapiséw w ksiedze gtéwnej oraz informacji otrzymywanych od oséb
odpowiedzialnych za administrowanie sktadnikami majatkowymi, realizacje kontraktéw, prowadzenie spraw
sadowych i od cztonkéw Zarzadu.
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Grupa wypracowata wifasne procedury sporzgdzania sprawozdan finansowych w celu zapewnienia ich
kompletnosci i prawidtowosci ujecia wszystkich transakcji gospodarczych w danym okresie takie jak:

- Polityka rachunkowosci wraz z Zaktadowym Planem Kont,

- Instrukcje inwentaryzacyjna,

- Instrukcje, zarzadzenia i procedury wewnetrzne w zakresie systemdéw kontroli i akceptacji dokumentow
ksiegowych,

- Regulamin Ochrony i Obiegu Informacji Poufnych zatwierdzony przez Zarzad.

Wiele proceséw przetwarzania danych ksiegowych jest zautomatyzowanych co minimalizuje ryzyko wystgpienia
btedoéw. ATAL S.A. i pozostate spotki z Grupy prowadza ksiegi rachunkowe w systemie informatycznym, ktéry
poprzez swojg funkcjonalnos¢ zapewnia spdjnos¢ zapiséw ksiegowych oraz kontrole pomiedzy ksiegg gtéwng i
ksiegami pomocniczymi. Dostep do zasobdw informacyjnych systemu informatycznego ograniczony jest
odpowiednimi uprawnieniami upowaznionych pracownikéw wytgcznie w zakresie wykonywanych przez nich
obowigzkow.

Pracownicy Dziatu Ksiegowosci odpowiedzialni za przygotowanie poszczegdlnych elementéw sprawozdania
finansowego przed ich przygotowaniem potwierdzajg zgodnos¢ danych ksiegowych ze stanem faktycznym, oraz
fakt kompletnego ujecia operacji o charakterze majatkowym w ksiegach rachunkowych.

Nadzor merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych i raportow okresowych Grupy
sprawuje Gtowny Ksiegowy.

Przygotowane sprawozdania podlegajg weryfikacji i zatwierdzeniu przez Zarzad ATAL S.A. W procesie
sporzgdzania sprawozdan finansowych jednym z podstawowych elementéw kontroli jest weryfikacja
sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorczg, na
podstawie rekomendacji przedstawionej przez Komitet Audytu Rady Nadzorczej, w oparciu o przyjetg Polityke i
procedure w zakresie wyboru firmy audytorskiej uprawnionej do przeprowadzania badania sprawozdan
finansowych Spotki oraz Grupy Kapitatowej ATAL S.A.

22. AUDYTOR (INFORMACIJA ZARZADU SPOLKI W SPRAWIE WYBORU FIRMY AUDYTORSKIEJ)

Rada Nadzorcza ATAL S.A. w dniu 06 maja 2019 roku, dziatajgc na podstawie §19 ust. 2 pkt 11 Statutu Spotki,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, normami zawodowymi oraz przyjeta przez Spétke Polityka i procedurg w
zakresie wyboru firmy audytorskiej uprawnionej do przeprowadzania badania sprawozdan finansowych ATAL
S.A. oraz Grupy Kapitatowej ATAL S.A., uwzgledniajgc rekomendacje Komitetu Audytu, podjeta uchwaty w
sprawie wyboru firmy audytorskiej, tj. spotki Grant Thornton Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Spotka komandytowa z siedzibg w Poznaniu (nr KIBR 4055), a mianowicie uchwate nr 13 w przedmiocie wyboru
wyzej wymienionej firmy audytorskiej do przegladu skréconego srédrocznego sprawozdania finansowego ATAL
S.A. za okres 01 stycznia 2019r. do 30 czerwca 2019r. oraz od 01 stycznia 2020r. do 30 czerwca 2020r.,
sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz do przegladu
skréconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ATAL S.A. za
okres 01 stycznia 2019r. do 30 czerwca 2019r. oraz od 01 stycznia 2020r. do 30 czerwca 2020r., sporzgdzonego
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz uchwate nr 14 w przedmiocie
wyboru tej firmy audytorskiej do badania sprawozdania finansowego ATAL S.A. za rok obrotowy zakoriczony dnia
31 grudnia 2019r. oraz 31 grudnia 2020r. sporzadzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
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ATAL S.A. za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019r. oraz 31 grudnia 2020r. sporzgdzonego zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej.

Dotychczas Swiadczone ustugi na rzecz Spotki przez Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. Sp. k. obejmowaty badanie
sprawozdania finansowego jednostkowego i skonsolidowanego za rok 2017 i 2018, a takie przeglad
Srédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego za | pétrocze 2017 i | pétrocze 2018
roku. Ponadto Spétka korzystata z ustug Grant Thornton Frackowiak Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Spodtka komandytowa z siedzibg w Poznaniu (nr KIBR 3654) w zakresie badania sprawozdan jednostkowych i
skonsolidowanych Spoétki za lata od roku 2014 do 2016, a takze przegladu $rédrocznego jednostkowych
sprawozdan finansowych i skonsolidowanych Spoétki w poszczegdlnych latach od roku 2014 do 2016.
Jednoczesnie z uwagi na fakt, ze zawarcie przez Spotke umowy o badanie sprawozdan finansowych z Grant
Thornton Polska Sp. z 0.0. Sp. k. nastgpito w ramach odnowienia umowy o badanie zawartej z tg firmg na mocy
przepisow poprzednio obowigzujgcej ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym, w konsekwencji czego, umowa
ta nie jest pierwszag umowg o badanie sprawozdania finansowego w rozumieniu art. 66 ust. 5 ustawy o
rachunkowosci, w zw. z art. 17 ust. 8 Rozporzadzenia UE nr 537/2014 — zostata ona zawarta przez Zarzad Spotki
na czas niezbedny do wykonania przez biegtego rewidenta powierzonych czynnosci.

Wynagrodzenie Audytora za wyzej wymienione badania i przeglady wyniosto:

Rok obrotowy korczacy sie Rok obrotowy korczacy sie
31.12.2019r. 31.12.2018r.
Badanie rocznego skonsolidowanego 107,0 tys. zt 99,0 tys. zt
sprawozdania finansowego
Badanie rocznego jednostkowego 60,0 tys. zt 55,0 tys. zt
sprawozdania finansowego
Przeglad srédrocznego skonsolidowanego 58,0 tys. zt 54,0 tys. zt
sprawozdania finansowego
Przeglad srédrocznego  jednostkowego 25,0 tys. zt 22,0 tys. zt
sprawozdania finansowego

Na podstawie § 70 ust. 1 pkt 7 oraz § 71 ust. 1 pkt 7 Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018r. w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. 2018 poz. 757), na podstawie oswiadczenia ztozonego przez Rade Nadzorcza
ATAL S.A, Zarzad Spotki, oswiadcza, ze firma audytorska uprawniona do przeprowadzania badania sprawozdan
finansowych Spétki oraz Grupy Kapitatowej ATAL S.A., dokonujgca badania jednostkowego sprawozdania
finansowego ATAL S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ATAL S.A. za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2019r., zostata wybrana zgodnie z przepisami prawa w tym dotyczacymi wyboru i
procedury wyboru firmy audytorskiej.

Ww firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcy badanie spetniali warunki do sporzadzenia
bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego jednostkowego i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu oraz
zasadami etyki zawodowe;.

W Spoice przestrzegane sg obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego biegtego
rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji.
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W Spétce wprowadzona zostata Polityka i procedure w zakresie wyboru firmy audytorskiej uprawnionej do
przeprowadzania badania sprawozdan finansowych Spoétki oraz Grupy Kapitatowej ATAL S.A. oraz Polityka
$wiadczenia dozwolonych ustug niebedacych badaniem przez firme audytorska przeprowadzajaca badanie,
podmiot powigzany z tg firmg audytorska lub cztonka sieci firmy audytorskiej, ktérych gtéwne zatozenia, zostaty
opisane w pkt 18 powyzej.

23. PODSUMOWANIE

ATAL S.A., podmiot dominujacy w Grupie Kapitatowej Atal S.A., jest jednym z najwiekszych mieszkaniowych
deweloperéw w Polsce i zarazem jedynym o zasiegu ogdlnokrajowym. Aktualnie Grupa dziata na wszystkich
najwazniejszych rynkach mieszkaniowych w Polsce, to jest: krakowskim, wroctawskim, warszawskim, tédzkim i
katowickim a od 2016 roku réwniez poznanskim i tréjmiejskim.

ATAL S.A. nadal bedzie umacniata pozycje w siedmiu najwiekszych polskich miastach. Nie wyklucza sie jednak
realizacji przedsiewzie¢ w innych miejscowosciach , gdyby pojawita sie mozliwosé zainwestowania w interesujgcy
Spotke projekt.

Od wielu lat Grupa utrzymuje bardzo dynamiczny wzrost kontraktacji mieszkan. W 2014r. Grupa znalazfa
nabywcéw na 1,1 tys. lokali, a w kolejnych latach zwiekszata liczbe podpisanych uméw przedwstepnych az do
poziomu 3,2 tys. lokali w 2019r.

Grupa dysponuje obecnie gruntami, ktére umozliwig realizacje nowych przedsiewzie¢ na ok. 10 tys. mieszkan.
Spodtka posiada duzy, zdywersyfikowany, obejmujacy siedem aglomeracji bank ziemi, sktadajacy sie z dziatek
kupionych po atrakcyjnych cenach. Potencjat ten pozwala na co najmniej czteroletnig dziatalnos¢ na podobnej
do obecnej rentownosci.

Tylko w 2019r. rozpoczeto 21 nowych inwestycji z 2789 lokalami. Zdaniem Zarzadu popyt na mieszkania w 2020r.
wcigz bedzie wysoki ze wzgledu na wzrastajgce zarobki Polakdw, a takze oczekiwania w zakresie coraz lepszych
warunkow zamieszkania. Oczywiscie na okresowa wielko$¢ popytu moze mieé tez wptyw pojawienie sie kryzysu
zwigzanego z pandemig koronawirusa. Wptyw ten powinien by¢ jednak czasowy.

W ocenie Zarzadu rezultaty dziatalnosci Grupy ATAL S.A. w 2019 roku nalezy oceni¢ pozytywnie w kontekscie
dalszych planéw rozwojowych.

24. OSWIADCZENIE ZARZADU ATAL S.A. DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zarzad ATAL S.A. oswiadcza, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ATAL S.A. (,,Grupa
Kapitatowa”), zawierajgce sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej ATAL S.A. za okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2019 roku oraz dane pordwnywalne zostaty sporzgdzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
rachunkowosci (MSSF) oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg
Grupy Kapitatowej oraz jej wynik finansowy, a roczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej, zawierajgce
sprawozdanie z dziatalnosci ATAL S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy
Kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
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25. ZATWIERDZENIE PRZEZ ZARZAD SPOtKI SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY
KAPITAtOWEJ ATAL S.A. W 2019 ROKU

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL S.A. w 2019 roku, obejmujace
sprawozdanie z dziatalnosci ATAL S.A. zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad jednostki
dominujacej ATAL S.A. w dniu 19 marca 2020 roku.

Sporzgdzono w Cieszynie, dnia 19 marca 2020r.

Z B I G N I EW Elektronicznie podpisany Elektronicznie podpisany
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