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Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku

(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

stan na dzien:  stan na dzien:
AKTYWA Nota ~31.12.2019 31.12.2018
Aktywa trwate 166 740 157 051
Rzeczowe aktywa trwate 4 12 310 6574
Nieruchomosci inwestycyjne 5 65 700 65 715
Wartosci niematerialne 6,7 63 310 63 077
Udziaty w spétkach zaleznych 17 616 17 606
Pozyczki udzielone 9 461 302
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 27 6748 3541
Dtugoterminowe pozostate naleznosci i rozliczenia miedzyokresowe 10 595 236
Aktywa obrotowe 2218833 1726453
Zapasy 11 2 056 897 1487 194
Naleznosci z tytutu dostaw, robét i ustug 12 9921 15977
Pozostate naleznosci krétkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe 10 8476 24 712
Pozyczki udzielone 9 311 9708
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 143 228 188 862
- w tym $rodki na rachunkach powierniczych 134 650 162 654
AKTYWA RAZEM 2385573 1883 504
stan na dzien: stan na dzien:
PASYWA Nota  31.12.2019 31.12.2018
Kapitat wtasny 779 385 850 639
Kapitat podstawowy 15 193 573 193573
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 106 549 106 549
Kapitaty rezerwowe i zapasowe 16 343 816 343 445
Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny -26 -8
Zysk/strata z lat ubiegtych 23 500 24 750
Zysk/strata z roku biezacego 111973 182 330
ZOBOWIAZANIA 1606 188 1032 865
Zobowiazania dtugoterminowe 913 000 383 676
Rezerwy 17 7 097 4543
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 27 29817 27 173
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 32 135 92
Dtugoterminowe kredyty bankowe i pozyczki 14,18 106 829 15437
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 14,19 630618 217 225
Zobowigzania z tytutu dostaw, robdt i ustug 21 4598 2374
Otrzymane zaliczki na dostawy 22 133 906 116 832
Zobowigzania krétkoterminowe 693 188 649 189
Rezerwy 17 4732 3791
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 32 3097 2 546
Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozyczki 14,18 - 9435
:(;c())til;ztz:(mmowa czes¢ dtugoterminowych kredytéw bankowych 14,18 58 987 58 540
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 14,19 135 267 224193
Zobowigzania z tytutu dostaw, robot i ustug 21 141 003 93 056
Otrzymane zaliczki na dostawy 22 340 401 224 492
Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rozliczenia
miedzyokresowe P ! 20 4039 276
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5662 32 860
PASYWA RAZEM 2385573 1883 504
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Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

01.01.2019 01.01.2018
WARIANT KALKULACYJNY Nota 31.12.2019 31.12.2018
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatéw 23 711418 1053 860
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatow 24 560 236 820120
Zysk/strata brutto ze sprzedazy 151182 233 740
Koszty sprzedazy " 14 003 14 345
Koszty ogdlnego zarzadu 18 011 15 269
Pozostate przychody operacyjne 2 9555 9796
Pozostate koszty operacyjne 2572 3114
Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej 126 151 210 808
Przychody finansowe 2% 17 758 22324
Koszty finansowe 8126 10 355
Zysk/strata brutto 135783 222777
Podatek dochodowy 27 23 810 40 447
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej 111973 182 330
Dziatalnosé¢ zaniechana
Zysk/strata za rok obrotowy na dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy 111973 182 330
Pozostate dochody catkowite -19 -4
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego -19 -4
Zyski/straty aktuarialne z tytutu rezerw na odprawy emerytalne -23 -5
Podatek dochodowy zwigzany z pozycjami prezentowanymi w
pozostatych dochodach catkowitych 4 !
Pozycje przenoszone do wyniku finansowego - -
Dochody catkowite razem 111954 182 326
Zysk / strata na jedna akcje w zt:
Z dziatalnosci kontynuowanej
Podstawowy 2,89 4,71
Rozwodniony 2,89 4,71
Z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 28
Podstawowy 2,89 4,71
Rozwodniony 2,89 4,71
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Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku

(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

za okres Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy / udziatowcéw jednostki
Kapitat ze . .
. .. . Kapitat Kapitat
YA
01.01.2019 Kapitat sprzeda.zY ?kcu Kapitaty powstaty rezerwowy ys.k/ strat.a zlat
powyzej ich rezerwowe . ... ubiegtychiroku Razem
31.12.2019 podstawowy Y . . w wyniku z aktualizacji .
wartosci i zapasowe . biezacego
. . potaczenia wyceny
nominalnej
Nota 15 16 16 16
Saldo na poczatek okresu przed przeksztatceniem 193573 106 549 343 401 44 -8 207 080 850 639
Zmiany zasad polityki rachunkowosci - - - - - -1 250 -1 250
Saldo na poczatek okresu po korektach (po 193573 106 549 343 401 44 -8 205 830 849 389
przeksztatceniu)
Dochody catkowite razem - - - - -18 111973 111 955
Podatek dochodowy zwigzany z pozycjami prezentowanymi i i i i 4 i 4
w pozostatych catkowitych dochodach
Zyski/straty aktuarialne z tytutu rezerw na odprawy ) ) ) ) 99 ) 99
emerytalne
Zysk/ strata za rok obrotowy - - - - - 111973 111973
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym - - 371 - - -182 330 -181 959
Emisja akcji - - - - - - -
Dywidendy - - - - - -181 959 -181 959
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - 371 - - -371 -
Przejecie spotki - - - - - - -
Saldo na koniec okresu 193 573 106 549 343772 44 -26 135473 779 385
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Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

za okres Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy / udziatowcéw jednostki
Kapitat ze . .
. .. . Kapitat Kapitat
01.01.2018 Kapitat sprzeda_zY ?kq' LEiEL) powstaty rezerwowy Zys.k/ strat.a ALk
powyzej ich rezerwowe ) ... ubiegtychiroku Razem
31.12.2018 podstawowy Y. X w wyniku z aktualizacji .
wartosci i zapasowe olaczenia cen biezacego
nominalnej pPolq wyceny
Nota 15 16 16 16

Saldo na poczatek okresu przed przeksztatceniem 193573 106 549 316 381 44 -4 188 820 805 363
Zmiany zasad polityki rachunkowosci - - - - - - -
Saldo na poczatek okresu po korektach (po 193573 106 549 316 381 a4 -4 188 820 805 363
przeksztatceniu)
Dochody catkowite razem - - - - -4 182 330 182 326
Podatek dochodowy zwigzany z pozycjami prezentowanymi

: - - - - 1 - 1
w pozostatych catkowitych dochodach
Zyski/straty aktuarialne z tytutu rezerw na odprawy ) ) ) ) 5 ) 5
emerytalne
Zysk/ strata za rok obrotowy - - - - - 182 330 182 330
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym - - 27 020 - - -164 070 -137 050
Emisja akcji - - - - - - -
Dywidendy - - - - - -164 070 -164 070
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - 27 020 - - - 27 020
Przejecie spotki - - - - - - -
Saldo na koniec okresu 193 573 106 549 343 401 44 -8 207 080 850 639
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Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

a 01.01.2019 01.01.2018
METODA POSREDNIA Nota 31122019  31.12.2018
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk/ strata brutto 135783 222777

Korekty o pozycje: -288 054 -185 001
Amortyzacja 2420 1484
Zyski/ straty z tytutu réznic kursowych 107 410
Koszty i przychody z tytutu odsetek i dywidend -9334 -12 165
Zysk/ strata z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej 94 -265
Zmiana stanu rezerw 2053 612
Zmiana stanu zapasow -445 720 -84 872
Zmiana stanu naleznosci i rozliczen miedzyokresowych czynnych 22163 -14 736
Zmiana stanu zobowigzan i rozliczert miedzyokresowych biernych 187 471 -55 619
Zaptacony/ zwrdcony podatek dochodowy -51570 -25596
Inne korekty 13 4262 5746

Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej -152 271 37776

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wptywy ze sprzedazy srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 11 1161
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 11326 -
Whptywy ze sprzedazy aktywdw finansowych - 55 000
Wptywy z tytutu odsetek 491 784
Wptywy z tytutu dywidend 12 109 15 860
Wptywy z tytutu sptat udzielonych pozyczek 9475 2100
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych -686 -676
Wydatki netto na nabycie podmiotéw zaleznych -11 -1115
Wydatki na nabycie krotkoterminowych aktywéw finansowych - -55 000
Udzielone pozyczki -451 -11 875

Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej 32 264 6239

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy z kredytow i pozyczek 13 206 700 70 435
Wptywy z emisji obligacji, weksli, bonéw 13 447 000 216 300
Wykup obligacji, weksli, bonéw 13 -242 650 -165 500
Sptata kredytéw i pozyczek 13 -125 427 -77 902
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu 13 -6 074 -786
Dywidendy wyptacone akcjonariuszom/udziatowcom posiadajgcym udziat

niedtajace korltrczllli) : ! P e ! -181959 -137050
Zaptacone odsetki -23 217 -18 050

Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci finansowej 74 373 -112 553

Zwiekszenie/ zmniejszenie stanu sSrodkéw pienieznych i ekwiwalentéw srodkow

pie:iginych/ ) pleniezny -45 634 -68 538

Zne, rd z

zri‘:::‘:v;:‘e:;ep:iz:tkewklkaarI:::y srodkéw pienieznych oraz kredyty w rachunku 188 862 257 400
Zyski/straty z tytutu réznic kursowych dotyczqgce wyceny srodkow pienieznych,

ekwiwalentdw srodkdw pienieznych oraz kredytéw w rachunku biezqgcym

Zne, rd z

zri‘:::‘:v;:‘e:;ekzﬁi:ckmlejnty srodkéw pienieznych oraz kredyty w rachunku " 143 228 188 862

W tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 134 650 162 720
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Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Informacje ogdlne

1.1. Siedziba

Siedziba Spotki miesci sie przy ul. Stawowej 27 w Cieszynie (kod pocztowy: 43-400).

Dziatalnos¢ gospodarcza Spotki jest prowadzona w nastepujacych miejscowosciach:

—  Cieszyn, ul. Stawowa 27 — siedziba Spoétki oraz podmiotéw powigzanych i zaleznych,

—  Wroctaw — wynajem powierzchni i obiektéw nalezgcych do Spofki,

- Katowice, Krakéw, Warszawa, Wroctaw, £6dz, Gdansk, Poznan — produkcja budowalna/sprzedaz mieszkan,

1.2. Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sagdowym

Spoétka zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 17 lipca 2006 roku. Spotka jest wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie Rejonowym dla miasta
Bielsko - Biata, VIIl Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000262397.

1.3. Numery identyfikacyjne

Spétce nadano numer statystyczny REGON: 240415672 oraz numer identyfikacji podatkowej
NIP: 5482487278.

1.4. Podstawowy przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych oraz
wynajem nieruchomosci komercyjnych na wtasny rachunek. Dziatalnos¢ Spétki obejmuje terytorium Polski.

Szerszy opis dziatalnosci prowadzonej przez Spdtke zostat przedstawiony w nocie nr 30 dotyczacej segmentow
operacyjnych.

1.5. Czas dziatalnosci Spotki
Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

1.6. Okres objety sprawozdaniem finansowym i poré6wnywalne dane finansowe
Sprawozdanie finansowe zostatlo przygotowane za okres od 1 stycznia 2019 roku do
31 grudnia 2019 roku, natomiast dane poréwnywalne obejmuja okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 roku.

1.7. Sktad osobowy Zarzadu oraz Rady Nadzorczej
Organem uprawnionym do reprezentowania Spotki jest Zarzad w sktadzie:
—  Zbigniew Juroszek — Prezes Zarzadu,
- Mateusz Bromboszcz — Wiceprezes Zarzgdu

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku wystgpity nastepujgce zmiany w sktadzie
Zarzadu: w dniu 24 lipca 2019 roku z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzagdu ATAL SA zrezygnowat Pan Mateusz
Juroszek.

Organem nadzoru Spotki jest Rada Nadzorcza w sktadzie:

- Mateusz Juroszek — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

- Krzysztof Ciotek — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
- Piotr Gawtowski — Cztonek Rady Nadzorczej,

- Elzbieta Spyra — Cztonek Rady Nadzorczej,

—  Wiestaw Smaza — Cztonek Rady Nadzorczej.

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku wystgpity nastepujace zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej Spotki: w dniu 20 sierpnia, w zwigzku z rezygnacjg Pana Grzegorza Minczanowskiego z petnienia
funkcji cztonka Rady Nadzorczej (a rownoczesnie Przewodniczgcego Rady Nadzorczej), w sktad Rady Nadzorczej
zostat powotany Pan Mateusz Juroszek, ktéry to w dniu 21 sierpnia 2019 roku zostat wybrany na
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej.
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Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

1.8. Struktura akcjonariatu
Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku struktura akcjonariatu Spotki jest nastepujaca:

%

Podmiot Siedziba llos¢ akcji . % posiadanych
posiadanego ,
i praw gtosow
kapitatu
JUROSZEK INVESTMENTS Sp. z 0.0.  ul. Stawowa 27, Cieszyn 32214610 83,21 83,84
Pozostali 6 500 000 16,79 16,16

1.9. Sprawozdanie finansowe zawierajgce dane faczne

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku w sktad przedsiebiorstwa Spotki nie wchodzity
wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzgdzajgce samodzielnie sprawozdania finansowe, dlatego Spotka nie
sporzgdzata tacznego sprawozdania finansowego.

1.10. Jednostki wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej

Spoétka ATAL S.A. wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej, w ktérej jest jednostkg dominujgcg nizszego szczebla.
W sktad Grupy Kapitatowej wchodzg spotki zalezne od ATAL S.A., a mianowicie:

Udziat
. o . ” w kapitale
Nazwa spotki zaleznej Siedziba Zakres dziatalnosci (bezposrednio i posrednio):
31.12.2019 31.12.2018
! , Ustugi budowlane, o 0
ATAL Construction Sp. z 0.0. ul. Stawowa 27, Cieszyn sprzedaz tkanin 100% 100%
JP Construct Sp. z 0.0. SK. Al. Jerozolimskie 142A, Ustugi budowlane 0% 0%
Warszawa
ZJ Invest Sp. z0.0. SK ul. Stawowa 27, Cieszyn Ustugi budowlane 0% 0%
ATAL Services Sp. 2 0.0, ul. Stawowa 27, Cieszyn Brak dziatalnosci 100% 100%
operacyjnej
Budowa i sprzedaz
ATAL Construction Sp. z 0.0. Sp.K. ul. Stawowa 27, Cieszyn nieruchomosci 100% 100%
mieszkalnych
Temisto 9 Sp. 2 0.0. Ul Piastowska 44, Krakow ~ uPno i sprzedaz 100% 100%

nieruchomosci

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku oraz w okresach wczesniejszych Spotka posiadata
udziaty w spotce stowarzyszonej ATAL Development GmbH. Na dzien 31 grudnia 2019 roku wysokos¢ udziatéw
wynosita 49%.

Spoétka jest podmiotem zaleznym spdtki JUROSZEK INVESTMENTS Sp. z o0.0., ktéra to jest podmiotem
dominujacym najwyzszego szczebla.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym przeprowadzono nie wystgpity transakcje, ktére miatyby wptyw
na reorganizacje Grupy Kapitatowej.

1.11. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Walutg sprawozdawczg niniejszego sprawozdania finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sg
w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej).
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2. Platforma zastosowanych Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

2.1. Oswiadczenie o zgodnosci
Niniejsze sprawozdanie finansowe sporzadzono w oparciu o Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

2.2. Zmiany standardéw lub interpretacji obowigzujgce i zastosowane przez Spétke po raz pierwszy

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowigzujg od 1 stycznia 2019 roku oraz ich wptyw na
sprawozdanie Spétki:

e Nowy MSSF 16 ,Leasing”

Nowy standard zastepuje MSR 17 i kilka interpretacji. Poza zmiang definicji leasingu wprowadza znaczne
zmiany w rachunkowosci leasingobiorcéw: standard wymaga ujecia w bilansie dla kazdej umowy
leasingowej wartosci ,prawa do korzystania ze sktadnika aktywdéw” i analogicznego zobowigzania
finansowego. Prawo do korzystania z aktywow jest nastepnie amortyzowane, natomiast zobowigzanie
wyceniane w zamortyzowanym koszcie. W okreslonych sytuacjach wskazanych w standardzie
zobowigzanie z tytutu leasingu podlega aktualizacji wyceny, ktérej skutki co do zasady ujmowane s3 jako
korekta wartosci prawa do korzystania z aktywow.

Przewidziano uproszczenia dla uméw krotkoterminowych (do 12 miesiecy) i aktywow o niskiej wartosci.
Podejscie ksiegowe do leasingdw od strony leasingodawcy jest zblizone do zasad okreslonych
w dotychczasowym MSR 17.

MSSF 16 wymaga dokonywania szerszego zakresu ujawniern w poréwnaniu do wymogéw MSR 17
(dotyczy to zaréwno leasingobiorcy, jak i leasingodawcy). Nowy standard zaktada mozliwosc
zastosowania zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego oraz pewnych praktycznych rozwigzan
w ramach przepisdw przejsciowych.

W wyniku przeprowadzonej przez Spoétke analizy, na dzien zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy,
w bilansie Spotki rozpoznane zostaty nowe istotne sktadniki aktywow, spetniajgce kryteria nowego
standardu:

o prawo do uzytkowania powierzchni biurowych, na podstawie uméw najmu,

o prawa wieczystego uzytkowania gruntéw dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych,

o prawa wieczystego uzytkowania gruntow dotyczace zapasow

Dla ww. umow/praw, Spétka jako leasingobiorca ujeta zobowigzania z tytutu leasingu wycenione
w wartosci biezgcej pozostatych optat leasingowych, zdyskontowanych wedtug krancowych stéop
procentowych Spétki oraz ujeta sktadniki aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie réwnej
zobowigzaniom z tytutu leasingu.

W zaleznosci od rodzaju leasingowanego aktywa, koszty leasingu sg ujmowane w nastepujgcy sposob:

o prawo do uzytkowania powierzchni biurowej oraz prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych i rzeczowych aktywdéw trwatych - jest amortyzowane
oraz rozpoznane zostajg koszty finansowe z tytutu leasingu,

o prawo wieczystego uzytkowania gruntéw - tak jak dotychczas, wszystkie koszty i odsetki sg
odnoszone do zapasow (w pozycji Pétprodukty i produkcja w toku) w trakcie realizacji projektu
deweloperskiego.

Powyiszy sposéb alokacji amortyzacji prawa wieczystego uzytkowania gruntéw wynika z faktu, ze
prawa te dotyczg nieruchomosci, na ktérych Spétka realizuje swoje projekty deweloperskie. Dlatego
biezagce opfaty z tytutu wieczystego uzytkowania stanowigce sptate zobowigzania leasingowego,
odnoszone sg do zapasow (produkcja w toku) a nastepnie, wraz z kosztem sprzedazy wyrobdw gotowych
odnoszone s3 do rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym dane wyroby gotowe sg przekazywane
klientom (w momencie rozpoznania sprzedazy).

Wobec wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow
w odniesieniu do gruntéw, na ktdrych zrealizowano budynki mieszkalne, a w stosunku do ktérych
wydane zostato Pozwolenie na Uzytkowanie przed dniem 1 stycznia 2019 roku, nastepuje
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przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw. W odniesieniu do gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi, ktdre nie zostaty oddane do uzytkowania przed dniem 1 stycznia 2019 roku, dla takich
nieruchomosci dniem przeksztatcenia bedzie dzien uprawomocnienia sie decyzji zezwalajgcej na
uzytkowanie budynku.

Grunty objete wyzej opisanym przeksztatceniem Spétka traktuje analogicznie do tych,
w stosunku do ktérych byta dotychczas uzytkownikiem wieczystym, traktujac optaty przeksztatceniowe
(cena wykonania opcji zakupu) analogicznie do optat z tytutu wieczystego uzytkowania.

WPLYW STANDARDU MSSF 16 NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPOKI

Spoétka podjeta decyzje o wdrozeniu MSSF 16 przy zastosowaniu uproszczonego podejscia
tj. retrospektywnie z tgcznym efektem pierwszego zastosowania niniejszego standardu ujetym w dniu
pierwszego zastosowania. Pozwala to na nieprzeksztatcanie danych poréwnawczych oraz ujecie efektu
zastosowania niniejszego standardu jako korekty bilansu otwarcia zyskéw zatrzymanych w dniu
pierwszego zastosowania.
W wyniku przeprowadzonej analizy uméw leasingowych, Zarzad Jednostki ocenit, ze zastosowanie
nowego standardu nie miato wptywu na prezentowane przez Spétke wyniki finansowe
i nie bylo potrzeby korygowania bilansu otwarcia zyskéw zatrzymanych na dzien
1 stycznia 2019 roku.
Spodtka podjeta decyzje o prezentacji aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej same;j
pozycji, w ramach ktérej przedstawione zostatyby odpowiednie bazowe sktadniki aktywow, gdyby byty
wtasnoscig leasingobiorcy (Spotki):
o prawo do uzytkowania powierzchni biurowych - wykazane sg w bilansie w pozycji Rzeczowe
aktywa trwate,
o prawa wieczystego uzytkowania gruntéw dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych - wykazane
sq w bilansie w pozycji Nieruchomosci inwestycyjne,
o prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, na ktérych prowadzone sg projekty deweloperskie —
wykazane sg w bilansie w pozycji Zapasy.
W zwigzku z powyzszym zostato réwniez rozpoznane zobowigzanie z tytutu leasingu w podziale na
zobowigzanie dtugo i krétkoterminowe.

Wdrozenie MSSF 16 ma istotny wptyw na sprawozdanie finansowe Spétki, poniewaz wptyneto na wzrost
sumy aktywow i zobowigzan, a tym samym na niektére wskazniki finansowe ktére odnoszg sie do tych
wielkosci. Jednocze$nie wdrozenie nowego standardu wptywa na wzrost kosztdw amortyzacji i kosztow
finansowych przy jednoczesnym zmniejszeniu kosztu ustug (czyli kosztéw najmu powierzchni biurowe;j
prezentowanych  dotychczas w  kosztach sprzedazy i kosztach ogdlnego  zarzadu)
a co za tym idzie, poprawe EBITDA.

Wptyw zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy na dzien 1 stycznia 2019 roku przedstawia ponizsze
zestawienie:
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Aktywa 01.01.2019  korekty 31.12.2018
Aktywa trwate 163 247 6 196 157 051
Rzeczowe aktywa trwate 8504 1930 6574
Nieruchomosci inwestycyjne 69 981 4266 65715
Aktywa obrotowe 1859 322 132 869 1726 453
Zapasy 1620063 132 869 1487 194

Kapitat wtasny i zobowigzania 01.01.2019  korekty 31.12.2018
Kapitat wtasny 850 639 - 850 639
Niepodzielony wynik finansowy 24 750 - 24 750
Zobowigzania 1171930 139 065 1032 865
Zobowiazania dtugoterminowe 517 081 133 405 383 676
Pozostate dtugoterminowe zobowiqzania finansowe 350630 133405 217 225
- w tym zobowigzania z tytutu leasingu 133725 133 405 320
Zobowiazania krétkoterminowe 654 849 5 660 649 189
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 229 853 5660 224 193
- w tym zobowiqzania z tytutu leasingu — czesc krétkoterminowa 6 307 5660 647

Ponizej zaprezentowano uzgodnienie miedzy zobowigzaniami do ptatnosci z tytutu leasingu
operacyjnego ujawnionymi zgodnie z MSR 17 w sprawozdaniu finansowym na dzier 31 grudnia 2018
roku a zobowigzaniem z tytutu leasingu na dzien pierwszego zastosowania MSSF 16.

Zobowiazanie do ptatnosci z tytutu leasingu operacyjnego ujawnione na 31.12.2018 967

zwolnienie dla leasingdw krétkoterminowych -

zwolnienie dla leasingdw aktywow o niskiej wartosci -

zmiana klasyfikacji PWUG na leasing 357 668
Inne umowy 2239
nieujecie zmiennych optat leasingowych -
opcje wydtuzenia / skrécenia umowy -
Zobowiazanie do ptatnosci z tytutu leasingu operacyjnego przed dyskontem 360 874
e}fekt dyskonta (-) 220842
Srednia wazona kraficowa stopa procentowa wykorzystana przy ustaleniu wartosci

zobowigzan z tytutu leasingu 3,25%
Zobowiazanie do ptatnosci z tytutu leasingu operacyjnego 140 032
zobowigzania z tytutu leasingu finansowego na 31.12.2018 140 032
Zobowiazanie z tytutu leasingu na 01.01.2019 140 032

Zgodnie z nowym standardem, Spodtka jest zobligowana zdyskontowac wszystkie przyszte ptatnosci,
w tym wynikajgce z posiadania prawa do wieczystego uzytkowania, wynikajace z okresu na jaki to prawo
jest udzielone dla poszczegdlnych nieruchomosci (i moze wynosi¢ do 99 lat). Okres ten nie zalezy od
tego, czy i kiedy Spotka zbedzie to prawo.

W oparciu o plany dotyczagce prowadzenia projektow deweloperskich na poszczegdlnych
nieruchomosciach, dla ktérych Spétka posiada prawo wieczystego uzytkowania (i dla ktérych wyliczono
i wyzej ujawniono aktywo oraz zobowigzanie z tytutu leasingu ustalone zgodnie z MSSF 16 w wysokosci
132 869 tys. zt), Zarzad szacuje ze suma zdyskontowanych przewidywanych przysztych ptatnosci, przed
przeniesieniem na klientéw prawa do wieczystego uzytkowania tych gruntéw wynosi na dzien 1 stycznia
2019 roku 2 273 tys. zt.

Przy pierwszym zastosowaniu nie skorzystano ze zwolnien dla leasingdw krétkoterminowych, ktdrych
okres leasingu konczyt sie po uptywie 12 miesiecy od dnia pierwszego zastosowania.
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e  Zmiana MSSF 9, Instrumenty finansowe”
Zmiana polega na dopuszczeniu kwalifikowania do kategorii aktywéw wycenianych w zamortyzowanym
koszcie takich instrumentow, ktdre w przypadku wczesniejszej sptaty powoduja, ze jednostka otrzyma
kwote mniejszg niz suma kapitatu i naliczonych odsetek (tzw. ujemne wynagrodzenie).
Zmiana standardu nie miata wptywu na sprawozdanie finansowe ze wzgledu na to, ze nie wystgpity
transakcje objete zmianami.

e Nowa KIMSF 23 ,Niepewnosc co do traktowania podatkowego dochodu”

Interpretacja do MSR 12 ,Podatek dochodowy” rozstrzyga podejscie do sytuacji, gdy interpretacja
przepisow ws. podatku dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyja¢, jakie
rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez organy podatkowe, w tym sady. Kierownictwo powinno
w pierwszej kolejnosci ocenié, czy jego interpretacja zostanie prawdopodobnie zaakceptowana przez
ograny podatkowe. Jesli tak, nalezy przyja¢é do sporzadzania sprawozdania finansowego taka
interpretacje. Jesli nie, nalezy uwzgledni¢ niepewnos¢ kwot zwigzanych z podatkiem dochodowym
metodg wartosci najbardziej prawdopodobnej lub wartosci oczekiwanej. Spdtka powinna ocenié
ewentualne zmiany faktéw i okolicznosci wptywajgce na ustalong wartos¢. Jesli wartos¢ podlega
korekcie, traktuje sie jg jako zmiane szacunku zgodnie z MSR 8.

WPLYW INTERPRETACII KIMSF 23 NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPOtKI

Nowa interpretacja miata wptyw na sprawozdanie finansowe, gdyz w Spétce sg prowadzone kontrole
podatkowe w zakresie prawidtowosci stosowania prawa i rozliczenia podatku dochodowego za lata
2013 — 2016. Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaty wydane decyzje okreslajace
wysokos¢ zobowigzania podatkowego za lata 2013 - 2015, w ktérych organ podatkowy zakwestionowat
prawo do zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodu optat licencyjnych za korzystanie ze znaku
towarowego. Spdtka nie zgadza sie ze stanowiskiem organu i ztozyta stosowne odwotania od decyzji.
Niemniej, ze wzgledu na powstatg rozbiezno$¢ pogladéw w temacie ujecia podatkowego, Spdtka
zdecydowata sie zastosowac interpretacje retrospektywnie z ujeciem skutkéw jako korekta bilansu
otwarcia zyskdéw zatrzymanych, bez korekty danych poréwnawczych. Efekt zostat ujety jako obnizenie
bilansu otwarcia zyskéw zatrzymanych oraz jako zwiekszenie rezerw o kwote 1.250 tysiecy ztotych.
Kwoty: 171 tys. za rok 2013 i 459 tys. za rok 2014 - zostaty uregulowane w roku 2019. Kwota zalegtosci
wynikajaca 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 Spdtka ujefa w
sprawozdaniu finansowym rezerwe w wysokosci kwoty podatku dochodowego, o ktéry zostato
obnizone zobowigzanie z CIT za rok 2016 w wyniku zaliczenia optat licencyjnych za korzystanie ze znaku
towarowego w wysokosci 411 tys. zt.

e Zmiana MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach”
Zmiana standardu uscisla, ze do instrumentéw finansowych innych, niz wyceniane metodg praw
wtasnosci, w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach nalezy stosowaé MSSF 9
nawet jesli instrumenty te stanowig element inwestycji netto w takiej jednostce. Zmiana standardu nie
wptyneta na sprawozdania finansowe, poniewaz Spétka nie posiada takich instrumentdéw finansowych.

e Zmiany MSR 12 ,Podatek dochodowy”, MSR 23 ,Koszty finansowania zewnetrznego”, MSSF 3
,Pofaczenia przedsiewzie¢” i MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne”
Mniejsze poprawki do standardéw, wprowadzane w ramach corocznych zmian do standarddéw
(cykl 2015 —2017):

o MSR12: Rada MSR uscislita sposéb ujmowania podatku dochodowego bedgcego konsekwencjg
dywidend. Podatek ujmowany jest w momencie ujecia zobowigzania do wyptaty dywidendy
jako obcigzenie wyniku lub pozostatych catkowitych dochodéw lub kapitatéw w zaleznosci od
tego, gdzie ujeto przeszte transakcje, ktore wygenerowaty wynik.

o MSR 23: Doprecyzowano, ze zadtuzenie pierwotnie przeznaczone na finansowanie sktadnika
aktywow, ktéry zostat juz ukoriczony, zostaje zaliczone do zadtuzenia ogdlnego, ktérego koszt
moze by¢ pdzniej kapitalizowany w wartosci innych aktywdw.
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o MSSF 3: Rada MSR doprecyzowata, ze zasady dotyczace rozliczania potaczenia przedsiewzieé
realizowanego etapami, w tym konieczno$¢ wyceny udziatéw, dotycza réwniez posiadanych
wczesniej udziatéw we wspdlnych dziatalnosciach.

o MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wspdlnik wspdlnej dziatalnosci, niesprawujacy wspdlnej
kontroli, w sytuacji, gdy uzyska wspdlng kontrole nad wspdlng dziatalnoscia bedaca
przedsiewzieciem, nie powinien ponownie wycenia¢ udziatéw w tej wspdlnej dziatalnosci.

Zmiana standardu nie wptynetfa na sprawozdania finansowe w sposéb istotny, poniewaz:
o Spodtka nie jest strong transakcji bedacych przedmiotem zmiany MSR 12,
o wszystkie dostosowania sktadnika aktywow o istotnej wartosci sg finansowane przez Spétke ze
Srodkow pozyskiwanych z zewnatrz specjalnie w tym celu,
o  Spoétka nie prowadzi wspdlnej dziatalnosci w rozumieniu MSSF 11.

e  Zmiana MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”
Zgodnie z wprowadzong zmiang jesli sktadnik aktywdéw lub zobowigzanie netto z tytutu programu
okreslonych swiadczen sg ponownie wyceniane w wyniku zmian, ograniczenia lub rozliczenia, jednostka
powinna:
o ustali¢ koszty biezgcego zatrudnienia i odsetki netto za okres po ponownej wycenie stosujgc
zatozenia wykorzystane przy ponownej wycenie oraz
o okresli¢ odsetki netto za pozostaty okres na podstawie przecenionego aktywa lub zobowigzania
netto.

Zmiana standardu nie wptyneta na sprawozdania finansowe.

2.3. Zastosowanie standardu lub interpretacji przed datg ich wejscia w zycie
W niniejszym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego wczesniejszego zastosowania
standardu lub interpretacji.

2.4. Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszty w zycie dla okresdéw rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2019 roku i ich wptyw na sprawozdanie Spotki
Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizowane
standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2019 roku. Lista obejmuje
réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.

e  Nowy MSSF 17 ,Insurance Contracts”
Nowy standard regulujacy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczagce umow
ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

Spdtka szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie prowadzi
dziatalnosci ubezpieczeniowej.

Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdznie;.

e Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw”
Zmiana polega na wprowadzeniu nowej definicji pojecia ,istotny” (w odniesieniu do pominiecia lub
znieksztatcenia w sprawozdaniu finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1i MSR 8 réznita
sie od zawartej w Zatozeniach Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co mogto powodowac
trudnosci w dokonywaniu osadoéw przez jednostki sporzadzajgce sprawozdania finansowe. Zmiana
spowoduje ujednolicenie definicji we wszystkich obowigzujagcych MSR i MSSF.

Spétka szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz dotychczas
dokonywane osgdy w zakresie istotnosci byty zbiezne z tymi, jakie bytyby dokonywane przy

zastosowaniu nowej definicji.

Zmiany obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub péznie;j.
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Zmiana MSSF 3 ,,Potaczenia przedsiewziec”
Zmiana dotyczy definicji przedsiewziecia i obejmuje przede wszystkim nastepujace kwestie:

O precyzuje, ze przejety zespot aktywdw i dziatan, aby by¢ traktowanym jako przedsiewziecie,
musi obejmowac réwniez wktad i istotne procesy, ktére wspdlnie w istotny sposdb uczestniczy¢
beda w wypracowaniu zwrotu,

o zaweza definicje zwrotu, a tym samym rowniez przedsiewziecia, skupiajgc sie na dobrach
i ustugach dostarczanych odbiorcom, usuwajac z definicji odniesienie do zwrotu w formie
obnizenia kosztéw,

o dodaje wytyczne i przyktady ilustrujace w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach
potaczenia zostat przejety istotny proces,

o pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwosc¢ zastgpienia brakujgcych wktadu lub procesu
i kontynuowania operowania przedsiewzieciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

o dodaje opcjonalng mozliwos¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majacej na celu
wykluczenie, ze przejety zestaw dziatan i aktywdw jest przedsiewzieciem.

Zmiana obowigzuje dla pofaczen przedsiewzied dla ktdrych dzien przejecia przypada w ciggu pierwszego
rocznego okresu sprawozdawczego rozpoczynajacego sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej oraz dla
transakcji nabycia aktywow, ktére wystgpity w tym okresie sprawozdawczym lub pdzniej. W zwigzku
z tym zmiana nie wptynie na dane wykazywane w dotychczasowych sprawozdaniach finansowych
Spoétki. Na ten moment Spdétka nie jest w stanie przewidzie¢ rowniez przysztych transakcji nabycia
przedsiewziec.

Zmiany odniesien do Zatozen koncepcyjnych w MSSF

Rada przygotowata nowa wersje zatozen koncepcyjnych sprawozdawczosci finansowej. Dla spdjnosci
zostaly zatem odpowiednio dostosowane referencje do zatozen koncepcyjnych zamieszczone
w poszczegdlnych standardach.

Zmiany obowigzujg dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej
i w ocenie Spétki nie wptyng na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowosci zabezpieczen w zwigzku z planowang reformg
referencyjnych stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te s3 czesto pozycjg zabezpieczang, na
przyktad w przypadku zabezpieczenia instrumentem IRS. Planowane zastgpienie dotychczasowych stép
nowymi stopami referencyjnymi budzito watpliwosci, co do tego, czy planowana transakcja jest nadal
wysoce prawdopodobna, czy nadal oczekuje sie przysztych zabezpieczanych przeptywdw lub czy istnieje
powigzanie ekonomiczne miedzy pozycjg zabezpieczang i zabezpieczajgcg. Zmiana do standardow
okreslita, ze nalezy w szacunkach zatozy¢, ze zmiany stép referencyjnych nie nastgpia.

Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej.
W zwigzku z tym, Zze Spodtka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, niepewnosé zwigzana
z instrumentami pochodnymi opartymi na stopach procentowych nie bedzie miata wptywu na jej
sprawozdania finansowe.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”
Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do dtugo- lub krotkoterminowych przede
wszystkim w dwadch aspektach:
o doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien
bilansowy,
o intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania
nie sg brane pod uwage.
Zmiany obowigzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.
Spétka analizuje wptyw zmian na jej sprawozdania finansowe.

Spdétka zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub
interpretacje.
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3. Stosowane zasady rachunkowosci

3.1. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej
Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajgce;j
sie przewidzie¢ przysztosci. W obliczu panujgcej na swiecie pandemii wirusa COVID-19 Zarzad Spotki
przeprowadzit analize aktualnej i potencjalnej sytuacji i jej wptywu na dziatalnos¢ Spotki szczegétowo opisang
w Sprawozdaniu Zarzadu Grupy ATAL S.A. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do
publikacji Zarzad nie zidentyfikowat okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez
Spotke.

3.2. Podstawa sporzadzenia

Sprawozdanie  finansowe  zostato  sporzgdzone zgodnie z zasadg  kosztu  historycznego,
z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

3.3. Prezentacja sprawozdan finansowych

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1. Spétka prezentuje ,,Sprawozdanie z catkowitych
dochodoéw”.

»,Sprawozdanie z catkowitych dochoddow” prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast
»Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych” sporzgdzane jest metodg posrednia.

W przypadku retrospektywnego wprowadzenia zmian zasad rachunkowosci, prezentacji lub korekty btedow,
Spétka prezentuje sprawozdanie z sytuacji finansowe] sporzadzone dodatkowo na poczatek okresu
poréwnawczego, jezeli powyisze zmiany sg istotne dla danych prezentowanych na poczatek okresu
poréwnywalnego. W takiej sytuacji prezentacja not do trzeciego sprawozdania z sytuacji finansowej nie jest
wymagana.

3.4. Segmenty operacyjne
Segment operacyjny jest czescig Spotki zaangazowang w dziatalno$¢ gospodarczg, w zwigzku z ktérg moze
uzyskiwac przychody oraz ponosi¢ koszty, w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z innymi cze$ciami
Spoétki. Wyniki operacyjne kazdego segmentu operacyjnego sg regularnie przegladane przez gtdwny organ
odpowiedzialny za podejmowanie decyzji operacyjnych w Spétce, ktéry decyduje o alokacji zasobow do
segmentu i ocenia jego wyniki dziatalnosci, przy czym dostepne sg oddzielne informacje finansowe o kazdym
segmencie.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentow operacyjnych wynikajg z wewnetrznych raportow weryfikowanych
okresowo przez Zarzad Spoétki. Wyniki operacyjne kazdego segmentu, ktére sg raportowane do organu
odpowiedzialnego za podejmowanie decyzji operacyjnych w Spdtce, obejmujg zaréwno pozycje, ktére mogg
zostaé bezposrednio przypisane do danego segmentu, jak i te mogace by¢ przypisane posrednio, na podstawie
uzasadnionych przestanek. Pozycje nieprzyporzadkowane dotyczg gtéwnie aktywdw wspdlnych (korporacyjnych)
(gtéwnie  dotyczace zarzadu jednostki), kosztow zwigzanych z siedzibg jednostki, aktywow
i zobowigzan z tytutu podatku dochodowego.

Wydatki inwestycyjne segmentu to catkowite koszty poniesione w ciggu roku na zakup rzeczowych srodkow
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, z wytgczeniem wartosci firmy.

3.5. Potaczenia jednostek gospodarczych

Transakcje potgczenia jednostek gospodarczych, w tym potgczenia pod wspdlng kontrolg, rozliczane s metodg
przejecia.

Na dzien objecia kontroli aktywa i pasywa jednostki przejmowanej sg wyceniane zasadniczo wedtug wartosci
godziwej oraz zgodnie z MSSF 3 identyfikowane sg aktywa i zobowigzania, bez wzgledu na to czy byly one
ujawniane w sprawozdaniu finansowym przejmowanej jednostki przed przejeciem.

Zaptata przekazana w zamian za kontrole obejmuje wydane aktywa, zaciggniete zobowigzania oraz
wyemitowane instrumenty kapitatowe, wycenione w wartosci godziwej na dzien przejecia. Elementem zaptaty
jest réwniez warunkowa zaptata, wyceniana w wartosci godziwej na dzien przejecia. Koszty powigzane
z przejeciem (doradztwo, wyceny itp.) nie stanowig zaptaty za przejecie, lecz ujmowane sg w dacie poniesienia
jako koszt.

Wartosc firmy (zysk) kalkulowana jest jako réznica dwdch wartosci:
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e suma zaptaty przekazanej za kontrole, udziatéw niedajgcych kontroli oraz wartosci godziwej pakietow
udziatéw (akcji) posiadanych w jednostce przejmowanej przed data przejecia oraz

e wartosc godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywow netto jednostki.

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposob wskazany powyzej ponad wartos¢ godziwg mozliwych do
zidentyfikowania przejetych aktywéw netto jednostki jest ujmowana w aktywach sprawozdania z sytuacji
finansowej jako wartos¢ firmy. Wartos¢ firmy odpowiada ptatnosci dokonanej przez przejmujgcego
w oczekiwaniu na przyszte korzysci ekonomiczne z tytutu aktywdw, ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowac
ani osobno ujac. Po poczgtkowym ujeciu wartos¢ firmy zostaje wyceniona wedtug ceny nabycia pomniejszonej
o tgczne odpisy z tytutu utraty wartosci.

W przypadku gdy w/w suma jest nizsza od wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywow
netto jednostki, réznica ujmowana jest niezwtocznie w wyniku. Spétka ujmuje zysk z przejecia w pozycji
pozostatych przychoddéw operacyjnych.

3.6. Transakcje w walutach obcych
Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (zt), ktéry jest réwniez walutg funkcjonalng Spétki.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujacego w dniu zawarcia transakcji (kurs spot) tj. wedtug sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego
ustalonego dla danej waluty na dzien poprzedzajacy transakcje.

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie
przy zastosowaniu kursu zamkniecia obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego tj. sredniego kursu
ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Niepieniezne pozycje ujmowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, sg wykazywane po
kursie historycznym z dnia transakcji.

Niepieniezne pozycje ewidencjonowane wedtug wartosci godziwej, wyrazonej w walucie obcej, wyceniane s3
wedtug kursu wymiany z dnia ustalenia wartosci godziwej tj. sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski.

Roznice kursowe powstate z rozliczenia transakcji lub przeliczenia pozycji pienieznych innych niz instrumenty
pochodne, ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztéow finansowych w kwocie netto, za
wyjatkiem rdznic kursowych kapitalizowanych w wartosci aktywow w przypadkach okreslonych zasadami
rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotyczgcym kosztéw finansowania zewnetrznego).

3.7. Koszty finansowania zewnetrznego
Koszty finansowania, ktdre mozina bezposrednio przyporzgdkowac¢ nabyciu, budowie lub wytworzeniu
dostosowywanego sktadnika aktywdéw (gruntow i ustug budowlanych), aktywuje sie jako czes¢ ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywdw. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz
zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje koszty odsetek. Koszty te sg aktywowane
do zakonczenia produkcji.

3.8. Wartosc firmy
Wartosc firmy ujmowana jest poczgtkowo zgodnie z MSSF 3 (patrz wyzej podpunkt dotyczacy potaczen jednostek
gospodarczych). Wartosci firmy nie amortyzuje sie, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest test na utrate
wartosci zgodnie z MSR 36 (patrz podpunkt dotyczacy utraty wartosci niefinansowych aktywow trwatych).

3.9. Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne obejmujg znaki towarowe, licencje, oprogramowanie komputerowe oraz pozostate
wartosci niematerialne, ktore spetniajg kryteria ujecia okreslone w MSR 38. W pozycji tej wykazywane sg rowniez
wartosci niematerialne, ktére nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania (wartosci niematerialne w trakcie
przygotowywania go do uzycia).

Wartosci niematerialne na dzien bilansowy wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartosci niematerialne
o okreslonym okresie uzytkowania amortyzowane s3 metoda liniowg przez okres ich ekonomicznej uzytecznosci.
Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartosci niematerialnych poddawane sg corocznej weryfikacji, a w razie
koniecznosci korygowane od poczatku nastepnego roku obrotowego.
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Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegdlnych grup wartosci niematerialnych wynosi:

Spotka Okres

. . g Nieokreslony okres
Znaki towarowe i Wartos¢ firmy . v .
uzytkowania
Licencje i oprogramowanie
komputerowe

Pozostate wartosci niematerialne 5 lat

2-5lat

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie s3 amortyzowane, lecz corocznie sg
poddawane testom na utrate wartosci. Posiadane przez Spotke wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie
uzytkowania obejmujg ujetg w pozostatych wartosciach niematerialnych Wartos¢ firmy powstatg w zwigzku
z rozliczeniem aportu Przedsiebiorstwa ATAL Zbigniew Juroszek do ATAL S.A. oraz znak towarowy ,ATAL”
Przyjmuje sie, iz wartosci ta bedg wykorzystywane przez caty okres funkcjonowania Spétki.

Koszty zwigzane z utrzymaniem oprogramowania, ponoszone w okresach pdzniejszych, ujmowane sg jako koszt
okresu w momencie ich poniesienia.

Zyski lub straty wynikte ze zbycia wartosci niematerialnych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze
sprzedazy a wartoscig netto tych wartosci niematerialnych i s3 ujmowane w wyniku w pozostatych przychodach
lub kosztach operacyjnych.

3.10. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach wykazywane sg wedtug
kosztu historycznego po uwzglednieniu odpisdw z tytutu utraty wartosci.

3.11. Rzeczowe aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate poczatkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Cene nabycia
zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu
zdatnego do uzytkowania.

Po poczatkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate, za wyjatkiem gruntéw, wykazywane sg wedtug ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.
Rzeczowe aktywa trwate w trakcie wytwarzania nie podlegajg amortyzacji do czasu zakoriczenia budowy lub
montazu i przekazania srodka trwatego do uzywania.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywoéw, ktéry
dla poszczegdlnych grup rzeczowych aktywodw trwatych wynosi:

Spoétka Okres
Budynki i budowle 40 lat
Maszyny i urzadzenia 1,7-10lat
Srodki transportu 3-7lat
Pozostate srodki trwate 1-10lat

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu, w ktérym sSrodek trwaty jest dostepny do uzytkowania.
Ekonomiczne okresy uzytecznosci oraz metody amortyzacji s weryfikowane raz w roku, powodujgc ewentualng
korekte odpiséw amortyzacyjnych w kolejnych latach.

Poprawnos¢ stosowanych okreséw uzytkowania, metod amortyzacji oraz wartosci rezydualnych rzeczowych
aktywow trwatych jest weryfikowana na koniec kazdego okresu sprawozdawczego i, w uzasadnionych
przypadkach, korygowana.

Srodki trwate sg dzielone na czeici sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, dla ktérych mozna
przyporzgdkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowa sg rowniez koszty generalnych
przegladow oraz istotne czesci zamienne i wyposazenie, jezeli bedg wykorzystywane przez okres dtuzszy niz rok.
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Biezgce koszty utrzymania poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty
konserwacji i napraw, ujmowane sg w wyniku w momencie ich poniesienia.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zostaé usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej po
dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego
uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy, likwidacji lub zaprzestania
uzytkowania srodkéw trwatych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscia netto
tych $rodkéw trwatych i s3 ujmowane w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych
w momencie przejecia przez nabywce kontroli nad zbywanym skfadnikiem rzeczowych aktywéw trwatych
zgodnie z wymogami MSSF 15 (patrz podpunkt 3.23. ,Przychody ze sprzedazy” w niniejszym punkcie
dodatkowych informacji do sprawozdania finansowego). Kwote wynagrodzenia w ramach transakcji zbycia
sktadnika rzeczowych aktywdéw trwatych ustala sie zgodnie z wymogami MSSF 15 dotyczacymi ustalania ceny
transakcyjne;j.

3.12. Leasing
Spdtka jako leasingobiorca
Dla kazdej umowy Spétka podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany
jako umowa lub czes¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika
aktywow (bazowy sktadnik aktywdéw) na dany okres w zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy
podstawowe aspekty:
e czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktéry albo jest wyraznie okreslony
w umowie lub tez w sposdb dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywdéw Spétce,
e czy Spdétka ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania
sktadnika aktywdw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowsa,
e czy Spdtka ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty
okres uzytkowania.

Dla umdéw zawierajgcych leasing Spotka rozpoznaje nastepujace skfadniki aktywow spetniajace kryteria
standardu:

o prawo do uzytkowania powierzchni biurowych, na podstawie uméw najmu,

o prawa wieczystego uzytkowania gruntow dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych,

o prawa wieczystego uzytkowania gruntéw dotyczace zapaséw

Dla ww. umoéw/praw, Spotka jako leasingobiorca ujeta zobowigzania z tytutu leasingu wycenione
w wartosci biezgcej pozostatych opfat leasingowych, zdyskontowanych wedtug krancowych stép
procentowych Spétki oraz ujeta sktadniki aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie réwnej
zobowigzaniom z tytutu leasingu.

W zaleznosci od rodzaju leasingowanego aktywa, koszty leasingu sg ujmowane w nastepujgcy sposob:

o prawo do uzytkowania powierzchni biurowej oraz prawo wieczystego uzytkowania gruntow
dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych i rzeczowych aktywdw trwatych - jest amortyzowane
oraz rozpoznane zostajg koszty finansowe z tytutu leasingu,

o prawo wieczystego uzytkowania gruntoéw - tak jak dotychczas, wszystkie koszty i odsetki sg
odnoszone do zapasow (w pozycji Potprodukty i produkcja w toku) w trakcie realizacji projektu
deweloperskiego.

Powyiszy sposdb alokacji amortyzacji prawa wieczystego uzytkowania gruntéw wynika z faktu, ze prawa te
dotyczg nieruchomosci, na ktorych Spdtka realizuje swoje projekty deweloperskie. Biezgce optaty z tytutu
wieczystego uzytkowania stanowig sptate zobowigzania leasingowego.

Wobec wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw  zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw
w odniesieniu do gruntow, na ktérych zrealizowano budynki mieszkalne, a w stosunku do ktérych wydane zostato
Pozwolenie na Uzytkowanie przed dniem 1 stycznia 2019 roku, nastepuje przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych gruntow. W odniesieniu do gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi, ktore nie zostaty oddane do uzytkowania przed dniem 1 stycznia 2019 roku, dla takich
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nieruchomosci dniem przeksztatcenia bedzie dziern uprawomocnienia sie decyzji zezwalajgcej na uzytkowanie
budynku.

Grunty objete wyzej opisanym  przeksztatceniem  Spotka  traktuje  analogicznie do  tych,
w stosunku do ktdrych byta dotychczas uzytkownikiem wieczystym, traktujgc optaty przeksztatceniowe
analogicznie do optat z tytutu wieczystego uzytkowania.

W dacie rozpoczecia Spétka ujmuje sktadnik aktywdéw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu
leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej sie z wartosci
poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztow
przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywow i optat leasingowych zaptaconych
w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Spoétka amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowa od daty rozpoczecia do korica okresu uzytkowania
prawa do uzytkowania lub do konca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktdra z tych dat jest wczesniejsza. Jesli
wystepujg ku temu przestanki, prawa do uzytkowania poddaje sie testom na utrate wartosci zgodnie z MSR 36.
Prawa, ktore s3 zaliczane do nieruchomosci inwestycyjnych wyceniane sa w wartosci godziwe;j.

Na dzien rozpoczecia Spotka wycenia zobowigzanie z tytutu leasing w wartosci biezgcej optat leasingowych
pozostajacych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg tatwo ustalic.
W przeciwnym wypadku stosuje sie krancowa stope procentowq leasingobiorcy.

Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajg sie ze statych optat
leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty
jako gwarantowana warto$¢ koricowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest
racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powiekszane
o naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian
umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci koncowej lub
optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci zobowigzania jest
ujmowana jako korekta sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania.

Spotka stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczgce leasingdw krotkoterminowych oraz
leasingdw, w ktérych bazowy sktadnik aktywdw jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich uméw zamiast
ujmowac aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje sie
w wyniku metoda liniowa w trakcie okresu leasingu.

Spoétka prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej, co
bazowe sktadniki aktywow, a wiec w rzeczowych aktywach trwatych, zapasach lub nieruchomosciach
inwestycyjnych.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntdw jest przez Spdtke oceniane jako leasing zgodnie z MSSF 16 i jako taki
zostato potraktowane. Okres leasingu dla takich praw jest oceniany na ogélnych zasadach, przy czym ewentualny
plan sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie jest traktowany jako zakoriczenie umowy leasingowe;j.

Spotka jako leasingobiorca

Jako leasingodawca Spodtka klasyfikuje umowy jako leasing operacyjny lub finansowy. Leasing jest ujmowany jako
finansowy, jesli nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkdw wynikajgcych z posiadania
bazowego sktadnika aktywéw. W przeciwnym wypadku leasing jest traktowany jako operacyjny.

W przypadku subleasingu oceny dokonuje sie w kontekscie aktywa z tytutu prawa do uzytkowania a nie
bazowego sktadnika aktywow.

Zasady obowiqzujgce do 2018 roku

Umowy leasingu finansowego, na mocy ktérej nastepuje przeniesienie na Spotke zasadniczo catego ryzyka
i pozytkdw wynikajgcych z posiadania przedmiotu leasingu, s3 ujmowane w aktywach oraz zobowigzaniach na
dzien rozpoczecia okresu leasingu. Wartos¢ aktywow oraz zobowigzan okreSlana jest na dzien rozpoczecia
leasingu wedtug nizszej z nastepujgcych dwoch wartosci: wartosci godziwe] srodka trwatego stanowigcego
przedmiot leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych.
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Minimalne optaty leasingowe rozdziela sie pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania z tytutu
leasingu w sposdb umozliwiajagcy uzyskanie statej stopy odsetek w stosunku do niesptaconego salda
zobowigzania. Warunkowe optaty leasingowe sg ujmowane w kosztach okresu, w ktérym je poniesiono.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sg amortyzowane wedtug takich samych zasad
jak stosowane do wtasnych aktywéw Spétki. W sytuacji jednak, gdy brak jest wystarczajacej pewnosci, ze Spdtka
uzyska tytut wtasnosci przed koricem okresu leasingu wéwczas dany sktadnik jest amortyzowany przez krotszy
z dwéch okresdw: szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki
wynikajace

z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do umoéw leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z tytutu
leasingu operacyjnego ujmowane sg jako koszty w wyniku metodg liniowg przez okres trwania leasingu.

3.13.  Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych
Corocznemu testowi na utrate wartosci podlegaja nastepujace sktadniki aktywow:
e wartosc¢ firmy, przy czym po raz pierwszy test na utrate wartosci przeprowadza sie do konca okresu,
w ktérym miato miejsce potaczenie,
e wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania.

W odniesieniu do pozostatych sktadnikéw wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych
dokonywana jest coroczna ocena, czy wystapity przestanki, ktére moga swiadczy¢ o utracie ich wartosci. W razie
stwierdzenia, ze jakies zdarzenia lub okolicznosci mogg wskazywac na trudnos¢ w odzyskaniu wartosci bilansowej
danego sktadnika aktywow, przeprowadzany jest test na utrate wartosci.

Dla potrzeb przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa grupowane sg na najnizszym poziomie, na jakim
generuja przeptywy pieniezne niezaleznie od innych aktywow lub grup aktywow (tzw. osrodki wypracowujace
przeptywy pieniezne). Skfadniki aktywow samodzielnie generujace przeptywy pieniezne testowane s3
indywidualnie.

Wartosc firmy jest alokowana do tych osrodkéw wypracowujacych srodki pieniezne, z ktérych oczekuje sie
korzysci synergii wynikajgcych z potaczenia jednostek gospodarczych, przy czym osrodkiem wypracowujgcym
przeptywy pieniezne jest ATAL S.A.

Jezeli warto$¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwalng aktywéw badZz osrodkéw
wypracowujacych srodki pieniezne, do ktérych aktywa te nalezg, wowczas wartosc bilansowa jest obnizana do
poziomu wartosci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujgcych dwdch wartosci:
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej,
szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego
z danym sktadnikiem aktywow.

Odpis z tytutu utraty wartosci w pierwszej kolejnosci przypisywany jest do wartosci firmy. Pozostata kwota odpisu
obniza proporcjonalnie wartos$¢ bilansowg aktywéw wchodzacych do osrodka wypracowujacego przeptywy.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku w pozycji pozostatych kosztéw operacyjnych.
Odpisy aktualizujgce wartos¢ firmy nie podlegaja odwrdceniu w kolejnych okresach. W przypadku pozostatych
sktadnikow aktywdw, na kolejne dni bilansowe oceniane sg przestanki wskazujgce na mozliwos¢ odwrécenia
odpisdow aktualizujgcych. Odwrdcenie odpisu ujmowane jest w wyniku w pozycji pozostatych przychodéw
operacyjnych.

3.14. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosé inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw lub przyrost jej
wartosci i jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwej.

Poczgtkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
z uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji. Na kolejne dni bilansowe nieruchomos$é inwestycyjna
jest wyceniana w wartosSci godziwej, okreslonej przez niezaleznego rzeczoznawce z uwzglednieniem lokalizacji
oraz charakteru nieruchomosci i aktualnych warunkéw rynkowych.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku
w okresie, w ktérym wystgpity zmiany, w pozycji pozostatych przychoddéw lub kosztéw operacyjnych.
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Nieruchomos¢ inwestycyjng usuwa sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w momencie jej zbycia lub trwatego
wycofania z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci ekonomicznych. Zyski
lub straty wynikte z tych transakcji s3 okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig
bilansowa nieruchomosci. Te zyski i straty ujmowane sg w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach
operacyjnych w okresie, w ktérym dokonano likwidacji lub sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej w momencie
przejecia przez nabywce kontroli nad zbywanym sktadnikiem aktywéw zgodnie z wymogami MSSF 15 (patrz
podpunkt 3.23. ,Przychody ze sprzedazy” w niniejszym punkcie dodatkowych informacji do sprawozdania
finansowego). Kwote wynagrodzenia w ramach transakcji zbycia nieruchomosci inwestycyjnej ustala sie zgodnie
z wymogami MSSF 15 dotyczacymi ustalania ceny transakcyjne;j.

Jezeli zmienia sie sposob wykorzystania nieruchomosci i z nieruchomosci inwestycyjnej staje sie nieruchomoscia
zajmowang przez wfasciciela lub jest przeklasyfikowana do zapasow, jest ona przenoszona do rzeczowych
aktywow trwatych lub do zapasow, a jej wartos¢ godziwa na dzien przeniesienia staje sie kosztem zatozonym dla
celéw przysztego ujmowania zgodnie z MSR 16 lub MSR 2.

3.15. Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktora skutkuje powstaniem skfadnika aktywow finansowych
u jednej ze stron i jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron.

Sktadnik aktywow finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej, gdy Spotka staje sie strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy
aktywow i zobowigzan finansowych ujmuje sie na dzier zawarcia transakcji.

Sktadnik aktywow finansowych wytacza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy wygasaja
umowne prawa do przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywdéw finansowych lub gdy skfadnik aktywoéw
finansowych oraz zasadniczo cate ryzyko i korzysci z nim zwigzane zostajg przeniesione na inny podmiot.

Spétka wytgcza ze sprawozdania z sytuacji finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie
przestato istniec, to znaczy, kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Na dzien bilansowy aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zasad przedstawionych ponizej.

Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Spotka wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci
godziwej uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji Spdtka wtgcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich
aktywow finansowych, poza kategorig aktywdw wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjgtkiem od
tej zasady sg naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktore Spotka wycenia w ich cenie transakcyjnej w rozumieniu
MSSF 15, przy czym nie dotyczy to tych pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktérych termin ptatnosci jest
dtuzszy niz rok i ktére zawierajg istotny komponent finansowania zgodnie z definicjg z MSSF 15.

Dla celdw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajace,
Spétka klasyfikuje z podziatem na:

e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe]j przez pozostate catkowite dochody,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

e instrumenty kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskéw lub strat z wyceny w wyniku
finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Spdtka dokonuje klasyfikacji aktywow finansowych do
kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujacego w Spoétce w zakresie zarzadzania aktywami
finansowymi oraz wynikajgcych z umowy przeptywdw pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywow
finansowych.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki
(i nie zostaty wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez wynik):
e sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy,
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e warunki umowy dotyczgce] sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywoéw pienieznych, ktére sg wytacznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Spotka zalicza:
e pozyczki,
e naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytaczeniem tych, dla ktérych nie stosuje
sie zasad MSSF 9),
e dtuzne papiery wartosciowe,

Wymienione klasy aktywow finansowych prezentowane sg w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w podziale na
aktywa dtugoterminowe i krotkoterminowe. Wycena krotkoterminowych naleznosci odbywa sie w wartosci
wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Z uwagi na nieistotne kwoty Spétka nie wyodrebnia przychodow z tytutu odsetek jako osobnej pozyciji, lecz ujmuje
je w przychodach finansowych.

Straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejszone
o zyski z tytutu odwrdcenia odpisow aktualizujgcych jak rdwniez zyski i straty powstate w zwigzku z wytgczeniem
aktywow nalezacych do tej kategorii ze sprawozdania z sytuacji finansowej ze wzgledu na nieistotne kwoty Spétka
ujmuje w wyniku jako przychody lub koszty finansowe a nie w odrebnych pozycjach. , Pozostate zyski i straty
z aktywow finansowych ujmowane w wyniku”, w tym rdznice kursowe, prezentowane sg jako przychody lub
koszty finansowe.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli
spetnione sg oba ponizsze warunki:

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest
zaréwno otrzymywanie przeptywéw pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw
aktywow finansowych,

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pienieznych, ktére sg wytgcznie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz rdoznice kursowe zwigzane z tymi aktywami
obliczane s3g i uyjmowane w wyniku finansowym w taki sam sposdb, jak ma to miejsce w przypadku aktywow
finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany wartosci godziwej tych aktywoéw
ujmowane sg przez pozostate catkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywdw
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty
rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegaja przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

W okresie sprawozdawczym Spotka nie posiadata aktywow finansowych kwalifikujgcych sie do tej kategorii
wyceny.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteriow wyceny
w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest
instrumentem kapitatowym wyznaczonym w momencie poczagtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwe;j
przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Spotka zalicza aktywa finansowe wyznaczone przy
poczgtkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik ze wzgledu na spetnienie kryteriéw okreslonych
w MSSF 9.

Do tej kategorii zaliczane sa:

e wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji
»,Pochodne instrumenty finansowe”, za wyjgtkiem pochodnych instrumentdw zabezpieczajgcych
ujmowanych zgodnie z rachunkowoscig zabezpieczen, przy czym w Spétce takie aktywa nie wystepuja,

e akcje i udziaty spétek innych niz spétki zalezne i stowarzyszone,

e jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezgce do tej kategorii wyceniane sy w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg w wyniku
odpowiednio w pozycji ,Przychody finansowe” lub ,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny aktywow
finansowych okreslone s3 przez zmiane wartosci godziwe] ustalonej na podstawie biezgcych na dzien bilansowy
cen pochodzacych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.
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Instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwe] przez pozostate catkowite dochody obejmujg inwestycje
w instrumenty kapitatowe niebedace aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu ani warunkowa zapfata
w ramach potgczenia przedsiewzie¢, w odniesieniu do ktérych w momencie poczgtkowego ujecia Spodtka
dokonata nieodwotalnego wyboru dotyczacego przedstawiania w pozostatych catkowitych dochodach
pdzniejszych zmian wartosci godziwej tych instrumentow. Wyboru tego Spodtka dokonuje indywidualnie
i odrebnie w odniesieniu do poszczegdlnych instrumentéw kapitatowych.

W tej kategorii Spotka ujmuje akcje i udziaty spotek innych niz spotki zalezne lub stowarzyszone, wykazywane
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji ,Pozostate aktywa finansowe”.

Skumulowane zyski lub straty z wyceny w wartosci godziwej, uprzednio rozpoznane przez pozostate catkowite
dochody, nie podlegajg przeklasyfikowaniu do wyniku w zadnych okolicznosciach, wtgczajgc zaprzestanie
ujmowania tych aktywow. Dywidendy z instrumentéw kapitatowych zaliczonych do tej kategorii ujmowane sg
w wyniku w pozycji ,,Przychoddéw finansowych” po spetnieniu warunkdow rozpoznania przychoddéw z tytutu
dywidend okreslonych w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te w oczywisty sposdb stanowig odzyskanie czesci
kosztow inwestycji.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywdéw z nimi
zwigzanych podlegajg ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych,
niezaleznie od tego, czy wystgpity przestanki utraty wartosci. Sposéb dokonywania tej oceny i szacowania
odpisdw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rdzni sie dla poszczegdlnych klas aktywoéw finansowych:

e Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Spdtka stosuje uproszczone podejscie zaktadajgce kalkulacje
odpisow z tytutu oczekiwanych strat kredytowych dla catego okresu zycia instrumentu. Szacunki
odpisdw sg dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznosci zostaty pogrupowane wedtug okresu
przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztattujgce sie
przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng spfacalnoscia z ostatnich 3 lat, z uwzglednieniem
dostepnych informacji dotyczacych przysztosci. Odpisami aktualizujagcymi naleznosci z tytutu dostaw
i ustug nie sg objete naleznosci, ktore zostaty przez nabywcow przekazane na rachunki powiernicze, gdyz
takie wptaty gwarantujg otrzymanie naleznosci po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji, badz po
przeniesieniu wtasnosci — w zaleznosci od rodzaju rachunku powierniczego.

e W odniesieniu do pozostatych klas aktywdéw, w przypadku instrumentéw, dla ktérych wzrost ryzyka
kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczacy lub ryzyko jest niskie, Spdtka zaktada ujecie
w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Jesli wzrost
ryzyka kredytowego od momentu jego poczatkowego ujecia byt znaczny, ujmuje sie straty odpowiednie
dla catego zycia instrumentu.

Spétka przyjeta, ze znaczy wzrost ryzyka nastepuje, kiedy przeterminowanie ptatnosci przekracza 30 dni.
Spétka przyjmuje, ze niewykonanie zobowigzania nastepuje, kiedy przeterminowanie wynosi 180 dni, gdyz
Spdtka na biezgco monitoruje naleznosci, a w przypadku przekroczenia terminu ptatnosci podejmuje we
wtasnym zakresie dziatania windykacyjne.

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, wykazywane sg w nastepujgcych
pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowe;j:

e Kredyty bankowe i pozyczki,

e Pozostate zobowigzania finansowe,

e Zobowigzania z tytutu dostaw, robot i ustug oraz pozostate zobowigzania,

e  Otrzymane zaliczki na dostawy.

Na dzien nabycia Spotka wycenia zobowigzania finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci
godziwej otrzymanej kwoty. Koszty transakcji Spétka wtgcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich
zobowigzan finansowych, poza kategorig zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.

Po poczgtkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane s3 w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem
metody efektywnej stopy procentowej, za wyjatkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub
wyznaczonych jako wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzan
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Spétka zalicza instrumenty pochodne inne
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niz instrumenty zabezpieczajgce. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w wartosci
wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowej.

Rachunkowos¢ zabezpieczen

Spdtka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

3.16. Zapasy
Zapasy rzeczowych sktadnikdw majgtku obrotowego stanowig materiaty, towary, produkcja w toku oraz wyroby
gotowe. Spodtka stosuje nastepujace zasady kwalifikacji zapasow do poszczegdlnych kategorii:

e Materiaty — elementy sktadowane w miejscach magazynowania przeznaczone do wykorzystania
w procesach produkcyjnych, zwtaszcza do zuzycia w dziatalnosci budowlanej,

e  Produkcja w toku — obejmuje koszty niezakonczonych projektow deweloperskich, w tym gruntéw, oraz
sktadowane na terenach budéw sktadniki zapaséw o ogdélnym przeznaczeniu, niskim stopniu
przetworzenia, ktére moga w prosty sposob oraz bez ponoszenia istotnych kosztéw zostaé wykorzystane
dla innych kontraktéw lub sprzedane (w przypadku, gdy okazg sie niepotrzebne do realizacji danego
kontraktu),

e  Towary — sktadniki zapaséw nabyte w celu ich odsprzedazy,

e  Wyroby gotowe — wyroby wtasnej produkcji, ktérych proces przerobu zostat catkowicie zakoriczony oraz
mieszkania, lokale uzytkowe oraz budowle gotowe do sprzedazy.

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia oraz wartosci netto
mozliwej do uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie koszty zakupu, koszty przetworzenia
oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapasow do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszt wytworzenia wyrobdow gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtéwnie materiaty
i robocizne) powiekszone o narzut posrednich kosztéw produkcji ustalony przy zatozeniu normalnego
wykorzystania mocy produkcyjnych.

Rozchdd wyrobdw gotowych ujmowany jest z zastosowaniem metody $redniej wazonej rzeczywistego kosztu
wytworzenia. Rozchdd materiatéw i towardow ustala sie z zastosowaniem metody , pierwsze weszto - pierwsze
wyszto” (FIFO).

Wartos¢ netto mozliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwyktej dziatalnosci
gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

3.17.  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmuja gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty ptatne na
zadanie oraz krotkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo wymienialne na gotowke,
dla ktorych ryzyko zmiany wartosci jest nieznaczne.

Do $rodkoéw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania Spétka zalicza przede wszystkim srodki:

e stanowigce zabezpieczenie gwarancji bankowych,

e zgromadzone na rachunkach powierniczych,

e zgromadzone na rachunkach VAT.
Spdtka wykazuje srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
w ramach $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw oraz w sprawozdaniu z przeptywdéw pienieznych w pozycji
,Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania”.
Spétka korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkéw Powierniczych, z ktdrych $rodki sg zwalniane etapami
wraz z postepem prac. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych nie spetniajg definicji
srodkéw pienieznych wg MSR, natomiast sg to Srodki, ktére wchodzg do masy upadtosci dewelopera, odsetki
nalezg do dewelopera, deweloper jest posiadaczem rachunku powierniczego.
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3.18. Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wartosci nominalnej wyemitowanych akcji, zgodnie ze statutem Spotki
oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sagdowego.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej ponad wartosc¢
nominalng akcji, pomniejszonej o koszty emisji.

Pozostate kapitaty obejmuja:
e kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochodéw obejmujacych:
o  zyski/straty aktuarialne z tytutu rezerw pracowniczych po okresie zatrudnienia,
e kapitat powstaty z potaczenia spodtek.
W zyskach zatrzymanych wykazywane sg niepodzielone wyniki z lat ubiegtych oraz wynik finansowy biezgcego
roku.

3.19. Swiadczenia pracownicze
Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania i rezerwy na Swiadczenia pracownicze
obejmujg nastepujace tytuty:
e  krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz sktadek na
ubezpieczenia spoteczne,
e rezerwy na niewykorzystane urlopy oraz
e programy okreslonych Swiadczen po okresie zatrudnienia, do ktérych Spétka zalicza odprawy
emerytalne i rentowe.

Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze

Wartos¢ zobowigzan z tytutu krétkoterminowych swiadczen pracowniczych ustala sie bez dyskonta i wykazuje
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w kwocie wymaganej zaptaty.

Rezerwy na niewykorzystane urlopy

Spotka tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktére bedzie musiata ponies¢ w wyniku
niewykorzystanego przez pracownikdw uprawnienia, a ktdre to uprawnienie narosto na dzied bilansowy.
Rezerwa na niewykorzystane urlopy stanowi rezerwe krétkoterminowg i nie podlega dyskontowaniu.

Odprawy emerytalne i rentowe

Zgodnie z systemami wynagradzania obowigzujgcymi w Spdétce pracownicy Spétki majg prawo do odpraw
emerytalnych i rentowych. Odprawy emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przejScia na
emeryture. Wysokos$¢ odpraw emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz Sredniego wynagrodzenia pracownika.
Spoétka tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania
kosztéw do okreséw nabywania uprawnien przez pracownikéw.

Wartosc biezaca rezerw na kazdy dzien bilansowy jest szacowana przez niezaleznego aktuariusza. Naliczone
rezerwy sg rowne zdyskontowanym pfatnosciom, ktére w przysztosci zostang dokonane i dotyczg okresu do dnia
bilansowego. Informacje demograficzne oraz informacje o rotacji zatrudnienia oparte s3 na danych
historycznych.

Spétka ujmuje zyski i straty aktuarialne w sprawozdaniu z catkowitych dochododw.

Spétka nie tworzy odrebnego funduszu gromadzgcego wptaty na przyszte swiadczenia.

3.20. Rezerwy, zobowigzania i aktywa warunkowe
Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spodfce cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
koniecznos$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania. Termin poniesienia oraz kwota wymagajgca uregulowania moze by¢ niepewna.

Rezerwy tworzy sie m.in. na nastepujace tytuty:
e udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktéw i wykonanych ustug,
e toczace sie postepowania sgdowe oraz sprawy sporne.

Nie tworzy sie rezerw na przyszte straty operacyjne.

Rezerwy ujmuje sie w wartosci szacowanych naktadéw niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku, na
podstawie najbardziej wiarygodnych dowoddéw dostepnych na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego,
w tym dotyczacych ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest
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istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw
pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny
rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest
ujmowane jako koszt finansowy.

Jezeli Spétka spodziewa sig, ze koszty objete rezerwag zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy
ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wéwczas, gdy istnieje
wystarczajgca pewnosé, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Jednakze wartos¢ tego aktywa nie moze przewyzszy¢
kwoty rezerwy.

W przypadku gdy wydatkowanie srodkéw w celu wypetnienia obecnego obowigzku nie jest prawdopodobne,
kwoty zobowigzania warunkowego nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, za wyjatkiem
zobowigzan warunkowych identyfikowanych w procesie potgczenia jednostek gospodarczych zgodnie z MSSF 3.

Informacje o umowach gwarancji finansowej i zobowigzaniach warunkowych ujawnia sie w czesci opisowej
sprawozdania finansowego w nocie nr 34.

Mozliwe wptywy zawierajgce korzysci ekonomiczne dla Spoétki, ktére nie spetniajg jeszcze kryteridw ujecia jako
aktywa, stanowig aktywa warunkowe, ktérych nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Informacje
o aktywach warunkowych ujawnia sie w dodatkowych notach objasniajgcych.

3.21. Rozliczenia miedzyokresowe

Spoétka wykazuje w aktywach w pozycji ,Rozliczenia miedzyokresowe” optacone z goéry koszty dotyczace
przysztych okreséw sprawozdawczych.

3.22.  Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z umoéw z klientami objete zakresem MSSF 15. Sposéb
ujmowania przychoddéw ze sprzedazy w sprawozdaniu finansowym Spotki, w tym zaréwno wartos¢, jak i moment
rozpoznania przychodow, okresla piecioetapowy model obejmujacy nastepujace kroki:

e identyfikacja umowy z klientem,

e identyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

e  okreslenie ceny transakcyjnej,

e przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

e ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia lub po ich wypetnieniu.

Identyfikacja umowy z klientem
Spdtka ujmuje umowe z klientem tylko wowczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujgce kryteria:
e strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi
praktykami handlowymi) i sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkdow;
e Spotka jest w stanie zidentyfikowaé prawa kazdej ze stron dotyczace débr lub ustug, ktére majg zostaé
przekazane;
e  Spodtka jest w stanie zidentyfikowaé warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac przekazane;
e umowa ma tres¢ ekonomiczna (tzn. mozna oczekiwa¢, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ryzyko,
rozktad w czasie lub kwota przysztych przeptywoéw pienieznych Spétki); oraz
e jest prawdopodobne, ze Spdtka otrzyma wynagrodzenie, ktore bedzie jej przystugiwato w zamian za
dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzar do wykonania swiadczenia
W momencie zawarcia umowy Spétka dokonuje oceny ddébr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem
i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta
dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebnic lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktére
sg zasadniczo takie same i w taki sam sposob przekazywane klientowi.
Dobro lub ustuga sg wyodrebnione, jezeli spetniajg oba nastepujace warunki:

e klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi

zasobami, ktore s3 dla niego tatwo dostepne oraz
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e obowigzek Spotki do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebni¢ sposréd innych
obowigzkéw okreslonych w umowie.

Ustalenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Spétka uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe
praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére zgodnie z oczekiwaniem Spétki bedzie jej
przystugiwaé w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi, z wytaczeniem kwot pobranych
w imieniu oséb trzecich. W Spétce wystepujg wytgcznie umowy obejmujace kwoty state.

e Komponenty finansowania - na podstawie zawartych uméw przedwstepnych oraz deweloperskich na
poczet sprzedazy lokali klienci dokonujg wptat w ustalonych harmonogramem terminach. Na moment
przekazania kontroli Spotka posiada 100% wptat. Ptatnosc z géry nie oznacza komponentu finansowego,
gdyz nie chodzi o finansowanie sie, tylko o zabezpieczenie ryzyka kredytowego klienta. W zwigzku
Z powyzszym umowy nhie zawierajg komponentdéw finansowania

e Gwarancje - gwarancje udzielone przez Spétke na sprzedane produkty/ustugi ujmowane s3 zgodnie
z MSR 37, poniewaz ich warunki odzwierciedlaja wytacznie zapewnienie, ze produkty/ustugi dostarczane
przez Spoétke beda dziataé zgodnie z zamierzeniem stron, wyrazonym w ustalonej specyfikacji. Gwarancje
nie sg odrebnym obowigzkiem Spoétki. Spoétka udziela gwarancji na sprzedawane lokale na zasadach
wynikajacych z przepiséw prawa.

Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowiqzar do wykonania swiadczenia

Spoétka przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania swiadczenia (lub do odrebnego
dobra lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem
Spotki — przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych doébr lub ustug klientowi. Przypisanie takie jest
dokonywane na podstawie zawartych poszczegélnych umoéw na dostawe nieruchomosci oraz uméw na
Swiadczone inne ustugi.

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowiqzar do wykonania swiadczenia lub po ich wypetnieniu

Spétka ujmuje przychody w momencie wypetniania zobowigzania do wykonania $wiadczenia poprzez
przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi.

Przychody uzyskiwane przez Spotke obejmujg gtéwnie sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych, sprzedaz
doméw (produkcja deweloperska) oraz najem nieruchomosci

Sprzedaz towardw i produktow

Przychody ze sprzedazy produkcji deweloperskiej rozpoznawane s3 w momencie przekazania na finalnego
odbiorce kontroli nad nabywang nieruchomoscig. Przestankg wskazujgcg na przeniesienie kontroli jest
przeniesienie wszystkich znaczgcych ryzyk oraz korzysci wynikajgcych z posiadania nieruchomosci. Spétka uznaje,
ze transfer ryzyk, i korzysci nastepuje po spetnieniu nastepujacych warunkow:
e zakonczenia budowy,
e weczesniejszego z dwdch zdarzen: odbioru lokalu protokotem przekazania lub sprzedazy w formie aktu
notarialnego.

Swiadczenie ustug
Przychody z tytutu sprzedazy ustug, w tym wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych, ujmowane sg w okresie,

w ktorym ustuga jest swiadczona.
Odsetki i dywidendy

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg sukcesywnie w miare ich narastania zgodnie z metodg efektywnej stopy
procentowej. Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich
otrzymania

Spétka nie ponosi istotnych dodatkowych kosztéw doprowadzenia do zawarcia umowy.

3.23.  Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sg ujmowane w wyniku zgodnie z zasadg wspotmiernosci przychodoéw i kosztéw. Spoétka
prezentuje w sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.
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3.24. Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

Obcigzenie podatkowe wyniku finansowego obejmuje podatek dochodowy biezacy oraz odroczony, ktéry nie
zostat ujety w pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania)
danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) przed opodatkowaniem
w zwigzku z czasowym przesunieciem przychoddw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty
uzyskania przychoddéw do innych okreséw oraz wytgczeniem pozycji kosztoéw i przychoddw, ktére nigdy nie beda
podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce
w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metody bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi
w przysztosci na réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywow i pasywéw a odpowiadajgcymi im
wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajacych
opodatkowaniu, natomiast sktadnik aktywoéw z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci,
w jakiej jest prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne
rdznice przejsciowe. Nie ujmuje sie aktywow ani rezerwy, jesli roznica przejsciowa wynika z poczagtkowego ujecia
sktadnika aktywéw lub zobowigzan w transakcji, ktéra nie jest potgczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra
w czasie jej wystgpienia nie ma wptywu ani na wynik podatkowy ani na wynik ksiegowy. Nie ujmuje sie rezerwy
na podatek odroczony od wartosci firmy, ktdra nie podlega amortyzacji na gruncie przepisow podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére bedg obowigzywaé w momencie, gdy
pozycja aktywdéw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujac za podstawe przepisy prawne
obowigzujace na dzien bilansowy.

Wartosc¢ sktadnika aktywdéw z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzied bilansowy,
a w przypadku, gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie beda wystarczajgce dla realizacji sktadnika
aktywow lub jego czesci nastepuje jego odpis.

Polskie przepisy prawa podatkowego dotyczgce miedzy innymi rozliczen w obszarze podatku od towardéw i ustug,
podatku dochodowego czy tez ubezpieczen spotecznych podlegajg czestym modyfikacjom. Zmiany dotyczg nie
tylko brzmienia poszczegdlnych regulacji, lecz réwniez sposobu dokonywania ich wyktadni przez organy
podatkowe i sady administracyjne. Na uwage zastuguje dodatkowo réwniez kwestia coraz czestszego
postugiwania sie przez ustawodawce niejednoznacznymi pojeciami i nieostrymi definicjami, ktdre finalnie maja
fundamentalne znaczenie dla stosowania poszczegdlnych regulacji. Elementy te prowadza w praktyce do daleko
idgcych trudnosci w stosowaniu regulacji prawa podatkowego, w szczegdlnosci niejednokrotnie braku
mozliwosci uzyskania zaréwno ze strony organdéw podatkowych, jak i doradcow podatkowych jednoznacznych
wytycznych co do sposobu postepowania, ktory zapewnitby pewno$¢ co do poprawnosci dokonywanych
rozliczen podatkowych. Rozliczenia podatkowe pozostajg przy tym jednym z obszaréw, ktére mogg byé
przedmiotem kontroli organéw parnstwa, ktére to uprawnione sg do naktadania kar i grzywien, a ewentualne
dodatkowe zobowigzania podatkowe powstate w ocenie takich organéw kontrolnych musza by¢ uregulowane
wraz z odsetkami. Dodatkowym czynnikiem zwiekszajgcym poziom niepewnosci co do dokonywanych rozliczen
podatkowych sg obowigzujace od 15 lipca 2016 r. przepisy Ordynacji Podatkowej wprowadzajgce do polskiego
systemu prawa Ogdlng Klauzule Zapobiegajgcg Naduzyciom (tzw. klauzula GAAR). Istotg tych regulacji pozostaje
przyznanie organom podatkowym uprawnienia do oceny, czy dana czynno$¢ gospodarcza jest realizowana
przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem
i celem przepisu ustawy podatkowej. Wskazane czynniki powodujg, iz finalnie ustalenie ostatecznego poziomu
zobowigzan podatkowych w niektérych sytuacja moze by¢ uzaleznione od subiektywnej oceny danego zdarzenia
na tle ogdlnych i nieprecyzyjnych zapisow w prawie podatkowych. W konsekwencji, kwoty prezentowane
i ujawniane w sprawozdaniu finansowym mogg sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu
podatkowego.

3.25.  Subiektywne oceny Zarzadu oraz niepewnos¢ szacunkow
Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spoétki kieruje sie osadem przy dokonywaniu licznych
szacunkéw i zatozen, ktore majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci
aktywow, zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg rozni¢ sie od
szacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktéore sg znaczace dla
sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponizej.
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Sprawowanie kontroli nad jednostkg w ktdrej dokonano inwestycji

Spotka dominujgca posiada kontrole nad jednostkami, w ktérych nie ma udziatéw kapitatowych.

Spoétkami takimi sg: JP Construct Sp. z 0.0. SK'i ZJ-Invest Sp. z 0.0. SK.

Na podstawie MSSF 10 Spotka posiada mozliwos¢ wykorzystania sprawowanej witadzy nad JP Construct Sp. z o.0.
S.K'i ZJ-Invest Sp. z 0.0. SK.

Pomiedzy ATALS.A. i JP Construct Sp. z 0.0 S.K oraz ZJ-Invest Sp. z 0.0. SK wystepuje Sciste powigzanie dziatalnosci
operacyjnych, polegajace na swiadczeniu przez JP Construct Sp. z 0.0. S.K i ZJ-Invest Sp. z o0.0. SK ustug
budowlanych wykorzystywanych finalnie przez ATAL S.A. w dziatalnosci deweloperskiej. Akcjonariusz ATAL S.A.
jest istotnym udziatowcem w JP Construct Sp. z 0.0 S.K i ZJ-Invest Sp. z 0.0. SK ponadto petni kluczowe funkcje
kierownicze w obu podmiotach.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spotki dokonuje corocznej weryfikacji okresow ekonomicznej uzytecznosci aktywdéw trwatych,
podlegajacych amortyzacji. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywow
przyjete przez Spotke dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci
ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa
w przysztosci moga réznié sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.
Wartosc bilansowa aktywodw trwatych podlegajacych amortyzacji prezentowana jest w nocie nr 4.

Odpisy aktualizujgce wartosc¢ naleznosci
Spétka przyjeta nastepujace szacunki dla dokonania odpiséw aktualizujgcych naleznosci handlowych:

Okres przeterminowania Przyjety% odpisu aktualizujacego
Terminowe 2%
Do 3 miesiecy 30%
Od 3 do 6 miesiecy 50%
Powyzej 6 miesiecy 100%

Dla celéw ustalenia podstawy dokonania odpisdw aktualizujgcych naleznosci handlowe nie sg uwzgledniane
naleznosci, ktére sg zdeponowane na rachunkach powierniczych oraz naleznosci od podmiotdéw powigzanych
w ktorych Spoétka posiada udziaty kontrolujace, jesli podmioty te majg dobrg sytuacje finansowg i nie istnieje
ryzyko odzyskania naleznosci.

Rezerwy

Rezerwy na swiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne i rentowe — szacowane sg przy zastosowaniu metod
aktuarialnych. Wykazana w sprawozdaniu finansowym kwota rezerw na Swiadczenia pracownicze wynika
z oszacowania dokonanego przez niezaleznego aktuariusza. Na poziom rezerw wptyw majg zatozenia dotyczace
stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu wynagrodzen.

Spdtka w 2019 roku przyjeta nastepujgce szacunki dla ustalenia wysokosci rezerw na naprawy gwarancyjne:

Przyjety% utworzenia rezerwy od wartosci

Okres pozostaty do uptywu gwarancji N A

Do 12 miesiecy 0,278%
0Od 13 do 24 miesiecy 0,278%
Od 25 do 36 miesiecy 0,278%
Od 37 do 60 miesiecy 0,278%
Czesci wspdlne do 60 miesiecy 0,100%

Aktywa na podatek odroczony

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdéw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami
podatkowymi opiera sie na budzetach Spétki zatwierdzonych przez Zarzad. Jezeli prognozowane wyniki
finansowe wskazujg, ze Spotka osiggnie dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg
w petnej wysokosci.
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Utrata wartosci aktywow niefinansowych

W celu okreslenia wartosci uzytkowej Zarzad szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope, ktora
przeptywy dyskontowane sg do wartosci biezgcej (patrz podpunkt dotyczacy utraty wartosci aktywow
niefinansowych). W procesie wyceny wartosci biezgcej przysztych przeptywédw dokonywane sg zatozenia
dotyczace prognozowanych wynikow finansowych. Zatozenia te odnoszg sie do przysztych zdarzen i okolicznosci.
Faktycznie zrealizowane wartosci mogg rézni¢ sie od szacowanych, co w kolejnych okresach sprawozdawczych
moze przyczynic sie do znaczacych korekt wartosci aktywdw Spotki.

Okres leasingu
Ustalajac zobowigzanie z tytutu leasingu Spétka szacuje okres leasingu, ktéry obejmuje:
e nieodwotfalny okres leasingu,
e okresy, w ktorych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnoscig zatozyd,
ze leasingobiorca skorzysta z tej opcji,
e okresy, w ktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnoscig
zatozy¢, ze leasingobiorca nie skorzysta z tej opcji.
Oceniajac, czy Spotka skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Spétka uwzglednia
wszystkie istotne fakty i okolicznosci, ktore stanowig dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub
nieskorzystania z opcji. Rozwaza sie miedzy innymi:
e warunki umowne dotyczace optat leasingowych w okresach opcyjnych,
e istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,
e  koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,
e znaczenie bazowego sktadnika aktywoéw dla dziatalnosci Spofki,
e warunki wykonania opcji.
Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze
szacunki co do okresu leasingu, jednak zmiana okolicznosci w przysztosci moze skutkowac zwiekszeniem lub
zmniejszeniem zobowigzania z tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujacej korekty w aktywach z tytutu prawa
do uzytkowania. Przyjete szacunki zostaty ujawnione w nocie 2.2.

3.26. Korekty btedow oraz zmiany zasad rachunkowosci

W sprawozdaniu finansowym dokonano zmian zasad rachunkowosci wynikajgcych ze zmian standardéw
iinterpretacji obowigzujgcych od dnia 1 stycznia 2019 roku, ktére zostaty opisane w nocie 2.2. - w zakresie wejscia
w zycie nowego MSSF 16 ,Leasing”. Nie wystgpity btedy wymagajgce korekty.
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4. Rzeczowe aktywa trwate

za okres: od 01.01.2019 do 31.12.2019

Grunty Prawo do Rzeczowe

RZECZOWE AKTYWA TRWALE .i prawo uiytlfowani? Budynki Maszyny $rodki aktywa trv.vaie

wieczystego  powierzchni . . . Pozostate w trakcie Razem

uzytkowania biurowych HLPEE%E I transportu wytwarzania

gruntow

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 231 - 4115 535 4709 2768 3 12 361
Zmiana zasad rachunkowosci” 135 1795 - - - - - 1930
Wartos¢ brutto na poczatek okresu po 366 1795 4115 535 4709 2768 3 14 291
zmianie zasad rachunkowosci
Zwiekszenia - 6123 10 107 222 253 -3 6712
nabycie - - 10 107 20 253 - 390
przemieszczenia wewnetrzne - - - - - - -3 -3
inne - 6123 - - 202 - - 6322
Zmniejszenia 40 544 - 100 1 24 - 709
zbycie - - - 100 1 18 - 119
inne 40 544 - - - 6 - 590
Warto$é brutto na koniec okresu 326 7374 4125 542 4930 2997 - 20294
‘:I’(?:‘;SC umorzenia na poczatek 5 - 603 377 2791 2011 - 5787
amortyzacja za okres 8 944 152 44 834 380 - 2362
zmniejszenia - 48 - 92 1 24 - 165
Wartos$¢ umorzenia na koniec okresu 13 896 755 329 3624 2367 - 7984
Wartos¢ uwzgledniajgca umorzenie i
odpis z tytutu utraty wartosci na 13 896 755 329 3624 2367 - 7984
koniec okresu
Wartos$¢ netto na koniec okresu 313 6478 3370 213 1306 630 - 12 310

*Spétka wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku. W wyniku zastosowania tego standardu na dzien 1 stycznia 2019 roku rozpoznano w bilansie aktywa w postaci
Praw uzytkowania gruntéw oraz prawa do uzytkowania powierzchni biurowych. Aktywa te sg wykazane w bilansie w pozycji Rzeczowe aktywa trwate. Szczegdty dotyczace
zastosowania MSSF 16 Leasing opisano w nocie 2.2. ,,Zmiany standarddw lub interpretacji obowiqzujqce i zastosowane przez Spétke po raz pierwszy” oraz w nocie 3.12.
»Leasing”.

ATAL S.A. 32




Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie wystgpity zobowigzania z tytutu zakupu rzeczowych aktywéw trwatych.

za okres: od 01.01.2018 do 31.12.2018

Grunty Prawo do Rzeczowe
RZECZOWE AKTYWA TRWALE .i prawo uiytlfowanie.z Budynki Maszyny érodki aktywa tr\fvale
wieczystego  powierzchni . . . Pozostate w trakcie Razem
EErEE) e i budowle i Urzagdzenia transportu e
gruntow
Wartosc brutto na poczatek okresu 179 3867 604 4633 2812 285 12 380
Zwiekszenia 122 1336 23 300 302 3 2083
Nabycie - 161 23 13 225 425
Inne 122 1175 - 287 77 - 1661
Zmniejszenia 70 1088 92 224 346 285 2105
Zbycie 70 736 - 224 321 - 1351
Inne - 352 92 - 25 285 754
Wartos¢ brutto na koniec okresu 231 4115 535 4709 2768 3 12 361
‘:I'("‘:;:‘“ umorzenia na poczatek 1 603 425 2177 1797 - 5003
amortyzacja za okres 4 170 42 838 390 - 1444
zmniejszenia - 170 90 224 176 - 660
Wartos¢ umorzenia na koniec okresu 5 603 377 2791 2011 - 5787
Wartos¢ uwzgledniajaca umorzenie i
odpis z tytutu utraty wartosci na 5 603 377 2791 2011 - 5787
koniec okresu
Wartosc¢ netto na koniec okresu 226 3512 158 1918 757 3 6574
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Zabezpieczenia

Na dzien 31 grudnia 2019 roku rzeczowe aktywa trwate o wartosci bilansowej 3 362 tys. zt (2018 rok:
4 124 tys. zt) stanowity zabezpieczenie zobowigzan Spofki.

5. Nieruchomosci inwestycyjne

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE gig;;gi: gig;;gig
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 65715 71254
Zmiana zasad rachunkowosci * 4266 -
Wartos¢ brutto na poczatek okresu po korekcie 69 981 71254
Zwiekszenia 168 3290
nabycie 5 211
przeszacowania do wartosci godziwej 163 3079
Zmniejszenia 11437 88
przeszacowania do wartosci godziwej - 88
zbycie 11423 -
inne 14 -
Przemieszczenia wewnetrzne(+/-) 6 988 -8 741
Wartos¢ brutto na koniec okresu 65 700 65715
Wartos¢ netto na koniec okresu 65 700 65 715

*Spoétka wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku. W wyniku zastosowania tego standardu na dzien 1 stycznia 2019
roku rozpoznano w bilansie aktywa w postaci Praw uzytkowania gruntow. Aktywa te sy wykazane w bilansie w pozycji
Nieruchomosci inwestycyjne. Szczegoty dotyczace zastosowania MSSF 16 Leasing opisano w nocie 2.2. ,Zmiany standardow
lub interpretacji obowiqzujgce i zastosowane przez Spotke po raz pierwszy” oraz w nocie 3.12. ,Leasing”.

Spétka podjeta decyzje o zmianie sposobu uzytkowania wybudowanych lokali, dla ktérych podpisano umowy
najmu poprzez ich przeniesienie z zapasow do nieruchomosci inwestycyjnych.
Ze wzgledu na krotki okres pomiedzy zakonczeniem budowy a przeniesieniem zapasu do nieruchomosci
inwestycyjnych warto$¢ godziwa reklasyfikowanych z zapaséw nieruchomosci inwestycyjnych byta réwna
wartosci zapasu i wyniosta 6 988 tys. zt.

W okresie sprawozdawczym Spoétka osiggneta przychody z czynszéw oraz ujeta w wyniku bezposrednie koszty
utrzymania nieruchomosci w nastepujgcej wysokosci:

< 01.01.2019 01.01.2018
PRZYCHODY | KOSZTY DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH 31.12.2019 31.12.2018
Przychody z optat czynszowych 6 647 7123
Pozostate przychody - 4
Przychody razem 6 647 7127
Bezposrednie koszty operacyjne dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych
oddanF:/ch W najem v b v Y 3103 2774
Koszty napraw i konserwacji 176 116
Koszty razem 3279 2 890

Spétka posiada wysoki poziom najmu lokali. Nie ewidencjonuje odrebnie kosztéw operacyjnych nieruchomosci
inwestycyjnych nie oddanych w najem.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Wartos¢ godziwa wszystkich pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych zostata ustalona na podstawie wycen
niezaleznych rzeczoznawcédw sporzgdzonych na 31 grudnia 2019 roku. Poszczegdlne nieruchomosci zostaty
wycenione zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowe] opracowanym przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych w wartosci rynkowej. Do wyceny poszczegdlnych elementéw
nieruchomosci zastosowano podejscia: poréwnawcze, metody korygowania ceny sredniej (dla nieruchomosci
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gruntowych), dochodowe, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej netto (dla budynkdéw) oraz
podejscia kosztowego, metody kosztéw odtworzenia techniki wskaznikowej (dla budowli).
Wycena zawiera sie w kategorii 3 zgodnie z pkt par.86 MSSF 13.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nieruchomosci inwestycyjne o wartosci bilansowej 58 712 tys. zt (2018 rok:
65 715 tys. zt) stanowity zabezpieczenie zobowigzan Spoétki.

6. Wartosci niematerialne

Spotka posiada wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania w postaci wartosci firmy powstatej
w wyniku przejecia przedsiebiorstwa osoby fizycznej ,,Przedsiebiorstwo ATAL Zbigniew Juroszek”. Wartos¢ ta jest
Scisle zwigzana z funkcjonowaniem Spéfki, przez co nie jest mozliwe okreslenie okresu jej uzytkowania.

WARTOSCI NIEMATERIALNE

za okres: od 01.01.2019 do 31.12.2019

Nabyte wartosci niematerialne

T .
Patenty, znaki . lcencje e Razem
X i programy Wartos¢ firmy
firmowe
komputerowe
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 6551 513 56 508 63 572
Zwiekszenia - 2901 - 291
nabycie - 291 - 291
przejecie - - - -
Zmniejszenia - - - -
Wartos¢ brutto na koniec okresu 6551 804 56 508 63 863
Wartos$¢ umorzenia na poczatek okresu - 495 - 495
amortyzacja za okres - 58 - 58
Wartos$¢ umorzenia na koniec okresu - 553 - 553
Wartos¢ uwzgledniajgca umorzenie i odpis z tytutu
o . - 553 - 553
utraty wartosci na koniec okresu
Wartos¢ netto na koniec okresu 6551 251 56 508 63 310
za okres: od 01.01.2018 do 31.12.2018
Nabyte wartosci niematerialne
WARTOSCI NIEMATERIALNE Li :
Patenty, znaki . lcencie e Razem
X i programy Wartos¢ firmy
firmowe
komputerowe
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 6551 474 56 508 63 533
Zwiekszenia - 39 - 39
nabycie - 39 - 39
przejecie - - - -
Zmniejszenia - - - -
Wartos¢ brutto na koniec okresu 6551 513 56 508 63 572
Wartos¢ umorzenia na poczatek okresu - 455 - 455
amortyzacja za okres - 40 - 40
Wartos¢ umorzenia na koniec okresu - 495 - 495
Wartos¢ uwzgledniajgca umorzenie i odpis z tytutu
o . - 495 - 495
utraty wartosci na koniec okresu
Wartosc¢ netto na koniec okresu 6551 18 56 508 63 077
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7. Badanie utraty wartosci w odniesieniu do wartosci firmy i wartosci niematerialnych
o nieokres$lonym okresie uzytkowania

Zgodnie z MSR 36, bez wzgledu na to czy istniejg przestanki, ktére wskazujg, iz wystgpita utrata wartosci Spétka
zobowigzana jest do przeprowadzenia corocznie testu na utrate wartosci godziwej wartosci niematerialnych
o nieokre$lonym okresie uzytkowania. Nieokreslony okres uzytkowania Spotka uzasadnia faktem, iz odnotowuje
regularny wzrost sprzedazy, planuje dalszy rozwdj, a wartosci niematerialne tj. wartos¢ firmy sg Scisle zwigzane
z funkcjonowaniem Spotki.

ATAL S.A. zlecit wykonanie testu na utrate wartosci posiadanych wartosci niematerialnych
i prawnych o nieokreslonym okresie uzytkowania. Testem zostat objety osrodek wypracowujgcy zyski-Test zostat
sporzgdzony na dzien 31 grudnia 2019 roku przez niezalezny podmiot.

W wyniku testu okreslona zostata warto$¢ odzyskiwalna testowanych wartosci niematerialnych i prawnych.

Na potrzeby testu jako wartosé odzyskiwalng przyjeto warto$¢ uzytkowa ustalong w oparciu o nastepujace
zatozenia:

—  przyszte przeptywy pieniezne na podstawie projekcji finansowych na lata 2020-2024,

— stopa dyskontowa:

e stopa zwrotu wolna od ryzyka na poziomie rentownosci obligacji wyemitowanych przez Skarb Panstwa
na poziomie 1,94%,

e stata premia za ryzyko zwigzane z inwestowaniem w aktywa obarczone ryzykiem (6,04%),

e wspotczynnik beta bedgcy miarg ryzyka systematycznego zwigzanego z inwestycja w dany rodzaj
aktywow jest obliczany na podstawie notowan gietdowych wskazujgc zmiennos¢ kursu danego papieru
wartosciowego w stosunku do indeksu rynkowego. Wspodtczynnik odlewarowany beta przyjeto na
poziomie 0,98 notowany dla spotek reprezentujgcych sektor Homebuilding zgodnie z podziatem
sektorowym A.Damodarana. Nastepnie wspdtczynnik ten zostat relewarowany uwzgledniajgc strukture
D/E dla Spotki ATAL S.A. z dnia wyceny. Tak wyznaczony poziom wspétczynnika beta wynosi 1,92,

e dodatkowa premia za ryzyko (5,00%), jednoczesnie od 2022 roku ujeto 2,00% premii za ryzyko prognoz;

— wartos¢ rezydualna zostata oszacowana na podstawie $redniej wartosci przeptywdw pienieznych w okresie

2020-2024.

W okresie rezydualnym zatozono wzrost nadwyzki finansowej na poziomie 1%.

WARTOSC BILANSOWA WARTOSCI FIRMY | WARTOSCI NIEMATERIALNYCH O NIEOKRESLONYM OKRESIE UZYTKOWANIA
Wartos¢ bilansowa wartosci niematerialnych

Nazwa jednostki Wartos¢ bilansowa wartosci firmy o nieokreslonym okresie uzytkowania
—znak towarowy ATAL
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
ATALS.A. 56 508 56 508 6 551 6 551
Razem 56 508 56 508 6 551 6 551

8. Pofaczenia jednostek gospodarczych

W okresie sprawozdawczym nie nastgpito potaczenie jednostek gospodarczych.

9. Pozyczki udzielone

Udzielone pozyczki wyceniane s3 w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem metody efektywnej stopy
procentowej. Warto$¢ bilansowa pozyczek uwazana jest za rozsgdne przyblizenie wartosci godziwej.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku pozyczki udzielone w ztotdwkach o wartosci bilansowej 772 tys. zt oprocentowane
byty statg stopg procentows 3,20%. Terminy sptaty przypadaja pomiedzy 2020 oraz 2021 rokiem.
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10. Naleznosci i rozliczenia miedzyokresowe

POZOSTALE NALEZNOSCI | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

stan na dzien:

stan na dzien:

31.12.2019 31.12.2018
Pozostate naleznosci: 8423 24 361
- czes$¢ dtugoterminowa 498 136
- czes$¢ krotkoterminowa 7925 24 225
Rozliczenia miedzyokresowe czynne: 648 587
- cze$¢ dtugoterminowa 97 100
- czesc¢ krotkoterminowa 551 487
RAZEM 9071 24 948

Na pozostate naleznosci i rozliczenia miedzyokresowe nie utworzono odpisdw aktualizujgcych.
Na dzier 31 grudnia 2019 roku w pozostatych naleznosciach krétkoterminowych naleznosci z tytutu podatkéw
wynosza 3 615 tys. zt (2018 rok: 20 610 tys. zt).

11. Zapasy
stan na dzien: 31.12.2019
ZAPASY
Materiaty Produkty Wyroby Towary RAZEM
w toku gotowe
Wycena We.d’fug ceny nabycia/kosztu 9 1873387 200 369 203 2073 968
wytworzenia
Kwota,odplsow aktualizujgcych wartosci 135 ) 5381 ) 5516
zapasow na poczatek okresu
Kwota odpisow aktualizujgcych wartosci i i i i i
zapaséw z nabycia spatki
Kwoty odwrdcenia odpisow
aktualizujgcych zapasy ujete jako 126 - 601 - 727
pomniejszenie tych odpiséw w okresie
Kwotylodpllsow aktuallzu!qc.ych wartosci ) 5938 9344 ) 12 282
zapasow ujetych w okresie jako koszt
Kwotalodplsow .aktuallzumcych wartosci 9 5938 14124 ) 17071
zapasOw na koniec okresu
Wartt?sc zapasow ujetych jako koszt w i i 553 784 375 554 159
okresie
Wartos¢ bilansowa zapaséw - 1870 449 186 245 203 2 056 897
Wartos'c zapqsow stan.OWI(lgcych . 406 901 } ) 406 901
zabezpieczenie zobowiqzan
w tym czes¢ dtugoterminowa - 190 583 - - 190 583
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stan na dzien: 31.12.2018

ZAPASY

Materiaty LS LT Towary RAZEM

w toku gotowe

Wycena wgdiug ceny nabycia/kosztu 135 1402 321 90 254 ) 1492 710
wytworzenia
Kwota’ odpisow aktualizujgcych wartosci 135 i 487 i 622
zapasow na poczatek okresu
Kwota odpiséw aktualizujgcych wartosci i i i i i
zapasoOw z nabycia spotki
Kwoty odwrdcenia odpisow
aktualizujgcych zapasy ujete jako - - 137 - 137
pomniejszenie tych odpiséw w okresie
Kwoty}odp_lsow aktuallzu!qc_ych wartosci ) ) 5031 ) 5031
zapasow ujetych w okresie jako koszt
Kwota,odp|sow .aktuallzumcych wartosci 135 i 5381 i 5516
zapasOw na koniec okresu
Wartc?sc zapasow ujetych jako koszt w ) ) 313 887 ) 313 887
okresie
Wartosc bilansowa zapaséw - 1402 321 84 873 - 1487 194
Wartos‘c zapqsow stan.owu?cych i 212 525 i i 212525
zabezpieczenie zobowigzan
w tym czes¢ dtugoterminowa - 58 752 - - 58 752

Zabezpieczenie ustanowione na zapasach dotyczy kredytow przeznaczonych na finansowanie poszczegdlnych

przedsiewzie¢ deweloperskich.

12. Naleznosci z tytutu dostaw, robot i ustug

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW, ROBOT | USLUG 31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci z tytutu dostaw od jednostek powigzanych 44 177
Naleznosci z tytutu dostaw od jednostek pozostatych 11231 17 188
Razem naleznosci 11 275 17 365
Odpisy na naleznosci z tyt. dostaw 1354 1388
Naleznosci z tyt. dostaw netto 9921 15977
< 01.01.2019 01.01.2018
ZMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH 31.12.2019 31.12.2018
Stan na poczgtek okresu 1388 1220
Zwiekszenia 12 232
Wykorzystanie - -
Zmniejszenia 46 64
Stan na koniec okresu 1354 1388
. Wartos¢ Odpis Wartosc Odpis
LA L o NALEZNOSCI brutto aktualizujacy brutto aktualizujacy
Z TYTULU DOSTAW ROBOT | UStUG 31.12.2019 31.12.2018
terminowe 3766 1 2904 58
Przeterminowane do 3 m-cy 3626 358 7497 61
Przeterminowane od 3 do 6 m-cy 409 57 979 218
Przeterminowane powyzej 6 m-cy do 12 m-cy 839 90 3260 60
Przeterminowane powyzej 1 roku 2635 848 2725 991
Razem 11 275 1354 17 365 1388
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13. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

. 5 stan na dzien: stan na dzien:
SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY 31.12.2019 31.12.2018
Srodki pieniezne w banku i w kasie 7 876 19 104
Lokaty krétkoterminowe 702 7104
Inne — $rodki na MRP 134 650 162 654
Razem, w tym: 143 228 188 862
-$rodki pieniezne w banku i w kasie, ktére nie sg dostepne do uzytku 134 650 162 720
e wtym srodki na MRP 134 650 162 654
e wtym Srodki na rachunkach VAT - 66
SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY WYKAZANE W RACHUNKU 01.01.2019 01.01.2018
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 31.12.2019 31.12.2018
Srodki pieniezne w banku i w kasie 7 876 19104
Lokaty krétkoterminowe 702 7 104
Inne — $rodki na MRP 134 650 162 654
Razem 143 228 188 862
INNE KOREKTY SRODKOW PIENIEZNYCH 01.01.2019 01.01.2018
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ W RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEiNYCH 31.12.2019 31.12.2018
Przeszacowanie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych -163 -2991
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych - 8741
Inne 4425 -4
Razem 4262 5746

Kwota niewykorzystanych limitdw kredytowych dostepnych dla potrzeb przysztej dziatalnosci operacyjnej
wynosi: na dziel 31 grudnia 2019 roku 84 000 tys. zt w rachunkach biezgcych oraz 162 063 tys. zt w rachunkach
kredytowych (na dzienn 31 grudnia 2018 roku 77 565 tys. zt w rachunkach biezgcych oraz 97 500 tys. zt
w rachunkach kredytowych). Limity wykorzystania kredytéw w rachunkach biezgcych nie podlegajg ograniczeniu.
Dla kredytow celowych ograniczeniem uruchomienia kolejnych transz jest w gtéwnej mierze stopien
zaawansowania inwestycji oraz analiza przez bank przekazanej dokumentacji dotyczgcej uruchomienia transzy.
Zmiana wartosci zobowigzan, z ktérych przeptywy zostaty w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych
zaprezentowane w dziatalnosci finansowej, wynika z tytutéw zaprezentowanych ponizej. W przypadku, gdy
zobowigzania te sg zabezpieczone instrumentami pochodnymi, zmiany wartosci tych instrumentéw réwniez
prezentowane sg w tabeli niezaleznie od tego, czy ich wartos¢ jest dodatnia (aktywa) czy ujemna (zobowigzania).
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14. Uzgodnienie zobowigzan wynikajgcych z dziatalnosci finansowej

Przeptyw Zmiany bezgotowkowe 3 15 ;azr:nzr:)al 9
Wyszczegdlnienie Stan na Korekta Stan na Nabycie Utrata Zmiana . . .
31.12.2018 | \1ocr 16 | 01.01.2019 |  Sptata  Zaciagniecie | kontroli  kontroli  kursow Nahczenie  Rekasyfikacj
el odsetek a

Dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki 15 437 - 15 437 - 206 700 - - 108 1022 -116 438 106 829
Obligacje 216 905 - 216 905 -24 150 447 000 - - - - -121 631 518 124
Leasing 320 | 133405 133725 - - 7374 -68 623" - 46 090 -5512 113 054
Krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki 67 975 - 67 975 -125 426 - - - - 116 438 58987
Obligacje 223 546 223 546 -218 500 - - - 2 859 121631 129 536
Leasing 647 5 660 6307 -6 074 - -574" - - 5512 5171
RAZEM 524830 | 139065 660 895 -374 150 653 700 7374 69 197 | 108 | 49 971 0 931701

*Zobowigzania leasingu, ktére przeszty na nabywcdw w zwigzku ze sprzedazg lokali oraz rozwigzanie uméw najmu
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15. Kapitat podstawowy

KAPITAt PODSTAWOWY stan na dzien: 31.12.2019
Wartos¢ serii
. Rodzaj Rosizaj . . .. / emisjiIV\{g Prawo do
Seria / . .. . ograniczenia Liczba akgji wartosci Data .
emisja L el uprzywﬂej? wa praw do w sztukach nominalnej rejestracji CHUERITY
nia akcji .. . (od daty)
akgji w tysigcach
ztotych
Uprzywilejowa
Akcje serii A uprzywilejowane "¢ €0 doilosci brak 1500 000 7500 22.08.2006  22.08.2006
gtosow: 1 akcja
=2 glosy
Akcje seriiB  zwykte brak brak 13 604 600 68 023 30.11.2006 30.11.2006
Akcje serii C  zwykte brak brak 17 110 000 85550 22.06.2011 22.06.2011
Akcje seriiD  zwykte brak brak 10 0 30.05.2014 30.05.2014
Akcje serii E zwykte brak brak 6 500 000 32500 23.06.2015 15.06.2015
Liczba akcji , razem 38 714 610 193 573
Kapitat zaktadowy , razem 193 573
Wartosé nominalna jednej akcji wynosi 5,00
. . S sa s . Liczba gtosow na % gtosow na
Akcjonariusze : ilos¢ akcji w sztukach % kapitatu \;g\IZA gWZA
Juroszek Investments Sp. z o.0. 32214 610 83,21% 33714610 83,84%
Pozostali 6 500 000 16,79% 6 500 000 16,16%
38714 610 100,00% 40 214 610 100,00%
KAPITAL PODSTAWOWY stan na dzien: 31.12.2018
Wartos¢ serii
. Rodzaj Rosizaj . . .. /emisji’\A{g Prawo do
Seria / . .. . ograniczenia Liczba akgji wartosci Data .
emisja G e <) uprzYW|Iejg wa praw do w sztukach nominalnej rejestracji Y LIC)
nia akcji .. . (od daty)
akgji w tysigcach
ztotych
Uprzywilejowa
Akcje serii A uprzywilejowane M€ 0 doilosci brak 1500 000 7500 22.08.2006  22.08.2006
gtoséw: 1 akcja
=2 glosy
Akcje serii B zwykte brak brak 13 604 600 68 023 30.11.2006 30.11.2006
Akcje serii C  zwykte brak brak 17 110 000 85550 22.06.2011  22.06.2011
Akcje seriiD  zwykte brak brak 10 0 30.05.2014 30.05.2014
Akcje serii E zwykte brak brak 6 500 000 32500 23.06.2015 15.06.2015
Liczba akcji , razem 38 714 610 193573
Kapitat zaktadowy , razem 193573
Wartos¢ nominalna jednej akcji wynosi 5,00
. . Sy s . Liczba gloséw na % gtoséw na
Akcjonariusze : ilos¢ akcji w sztukach % kapitatu \IgVZA & WZA
Juroszek Investments Sp. z o.0. 32214610 83,21% 33714610 83,84%
Pozostali 6 500 000 16,79% 6 500 000 16,16%
38714 610 100,00% 40 214 610 100,00%
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LICZBA AKCJI SKEADAJACYCH SIE NA KAPITALt PODSTAWOWY

stan na dzien:

stan na dzien:

31.12.2019 31.12.2018

?’I:)c(;ez{seru A uprzywilejowane co do prawa gtosu o wartosci nominalnej 1 500 000 1500 000
Akcje serii B zwykte o wartosci nominalnej 5,00 zt 13 604 600 13 604 600
Akcje serii C zwykte o wartosci nominalnej 5,00 zt 17 110 000 17 110 000
Akcje serii D zwykte o wartosci nominalnej 5,00 zt 10 10
Akcje serii E zwykte o wartosci nominalnej 5,00 zt 6 500 000 6 500 000
Razem 38 714 610 38 714 610

01.01.2019 01.01.2018
ZMIANY LICZBY AKCII 31.12.2019 31.12.2018
Akcje zwykte wyemitowane i w petni optacone
Na poczatek okresu 37 214610 37214610
- emisja akcji serii E - -
Na koniec okresu 37 214 610 37 214 610
Akcje zwykte wyemitowane i nie w petni optacone
Na poczatek okresu - -
Na koniec okresu - -
Akcje wtasne
Na poczatek okresu - -
Wykup akcji wtasnych - -
Sprzedaz akcji whasnych - -
Na koniec okresu - -
Akcje uprzywilejowane
Na poczatek okresu 1500 000 1500 000
Na koniec okresu 1500 000 1 500 000

stan na dzien:

stan na dzien:

KAPITAL PODSTAWOWY 31.12.2019 31.12.2018
Wartos¢ nominalna 1 akcji 5,00 5,00
Wartos¢ kapitatu podstawowego 193 573 050 193 573 050
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16. Kapitaty rezerwowe, zapasowe, kapitaty rezerwowe z aktualizacji wyceny

za okres: od 01.01.2019 do 31.12.2019

Kapitat powstaty  Kapitat rezerwowy

e w wyniku z aktualizacji Razem
zapasowy X
potaczenia wyceny
Saldo na poczatek okresu 343 401 a4 -8 343 437
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci - - - -
Saldo na poczatek okresu po 343 401 a4 8 343 437

korektach(po przeksztatceniu)
Podziat zysku 371 - - 371
Potaczenie spotek - - - -
Zyski/straty aktuarialne z tytuty rezerw

- - -22 -22

na odprawy emerytalne
Inne - - - -
Podatek dochodowy zwigzany z
pozycjami prezentowanymi w - - 4 4
pozostatych dochodach catkowitych
Saldo na koniec okresu 343 772 44 -26 343 790

za okres: od 01.01.2018 do 31.12.2018

Kapitat Kapitat poyvstaiy Kapitat rezc'erwgwy
w wyniku z aktualizacji Razem
zapasowy .

potaczenia wyceny
Saldo na poczatek okresu 316 381 a4 -4 316421
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci - - - -
Saldo na poczatek okresu po 316 381 aa 4 316 421

korektach(po przeksztatceniu)
Podziat zysku 27 020 - - 27 020
Potgczenie spotek - - - -
Zyski/straty aktuarialne z tytuty rezerw

- - -5 -5
na odprawy emerytalne
Inne - - - -
Podatek dochodowy zwigzany z
pozycjami prezentowanymi w - - 1 1
pozostatych dochodach catkowitych
Saldo na koniec okresu 343 401 44 -8 343 437
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17. Rezerwy
REZERWY
za okres: od 01.01.2019 do 31.12.2019
Rezegrv\cl:r::cr;?:;awy Pozostate rezerwy Razem
Wartosc¢ na poczatek okresu, w tym: 5573 2761 8334
Krotkoterminowe na poczqtek okresu 1030 2761 3791
Dtugoterminowe na poczqtek okresu 4543 - 4543
Zwiekszenia 2218 1900 4118
Utworzone w okresie i zwiekszenie istniejgcych 2218 1900 4118
Zmniejszenia 564 59 623
Wykorzystane w ciggu roku - 48 48
Rozwigzane ale niewykorzystane 564 11 575
Wartosc¢ na koniec okresu w tym: 7 227 4602 11 829
Krétkoterminowe na koniec okresu 1750 2982 4732
Dtugoterminowe na koniec okresu 5477 1620 7097
REZERWY
za okres: od 01.01.2018 do 31.12.2018
Rezzlx:r::cr;?:;awy Pozostate rezerwy Razem
Wartos¢ na poczatek okresu, w tym: 3 806 3629 7435
Krdtkoterminowe na poczqtek okresu 579 3363 3942
Dtugoterminowe na poczqtek okresu 3227 266 3493
Zwiekszenia 2417 616 3033
Utworzone w okresie i zwiekszenie istniejgcych 2417 616 3033
Nabyte w ramach potgczenia jednostek ) ) )
gospodarczych
Zmniejszenia 650 1484 2134
Wykorzystane w ciggu roku - 965 965
Rozwigzane ale niewykorzystane 650 519 1169
Wartos¢ na koniec okresu w tym: 5573 2761 8334
Krdtkoterminowe na koniec okresu 1030 2761 3791
Dtugoterminowe na koniec okresu 4543 - 4543

Rezerwy na naprawy gwarancyjne sg tworzone na koszty, ktore wedtug szacunkdw Spotki nie zostang pokryte
z kaucji zatrzymanych od podwykonawcéw. Szacunki dokonywane sg na podstawie przesztych doswiadczen jako
relacja kosztéw napraw gwarancyjnych do przychodédw w horyzoncie czasowym zgodnym z okresem
odpowiedzialnosci Spotki .

Pozostate rezerwy zostaty utworzone na znane i prawdopodobne do poniesienia w przysztosci koszty, w tym
skutki kontroli podatku CIT opisane w nocie 2.2
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18. Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek

KREDYTY BANKOWE | POZYCZKI stan na dzieh: 31.12.2019

e . Efektywna stopa . Kwota Kw? ta . Kw'ota . czesc czesc
Wyszczegdlnienie Termin sptaty Waluta zobowigzania zobowiazania ; . 3
procentowa kredytu X ; krétkoterminowa dtugoterminowa
(nominalna) (bilansowa)

mBank S.A.(/BRE) (1) LIBOR 1M + MARZA 2021-02-28 6 000 CHF 2745 2733 2343 390
SILESIA Bank @ WIBOR 3M + MARZA 2021-01-29 15 000 zt 15 000 14974 4991 9983
BNP Paribas Bank Polska S.A.3"  WIBOR 1M + MARZA 2019-12-31 27 500 zt 2833 2824 2824 0,00
BNP Paribas Bank Polska S.A.4)  WIBOR 1M + MARZA 2020-09-30 20 000 zt 14 500 14 470 14 470 0,00
PKO BP S.A. ) WIBOR 1M + MARZA 2020-09-30 40 000 zt 5000 4933 4933 0,00
PKO BP S.A. (©) WIBOR 1M + MARZA 2021-12-31 50 000 zt 7 000 6951 0 6951
mBank S.A.(/BRE) (/) WIBOR 1M + MARZA 2022-03-31 44 000 zt 25 700 25 482 0 25 482
mBank S.A.(/BRE) @) WIBOR 1M + MARZA 2020-09-30 17 000 zt 17 000 16 928 16 928 0,00
mBank S.A.(/BRE) ©) WIBOR 1M + MARZA 2021-06-30 10000 zt 5000 4946 0,00 4946
mBank S.A.(/BRE) 10 WIBOR 1M + MARZA  2020-06-30 13763 zt 8000 7969 7969 0
mBank S.A.(/BRE) 1) WIBOR 1M + MARZA 2022-03-31 51 000 zt 21 000 20 755 0,00 20755
mBank S.A.(/BRE) (12 WIBOR 1M + MARZA 2021-09-30 33500 zt 13 500 13322 0,00 13322
mBank S.A.(/BRE) (13) WIBOR 1M + MARZA 2021-06-30 15 000 zt 0 0 0 0
Juroszek Investments Sp. z 3,6% 2021-07-01 28 000 2t

0.0.114 28 000 29 529 4529 25 000
Razem 165 278 165 816 58 987 106 829

*Sptata kredytu zostata zadysponowana w dniu 31 grudnia 2019 roku, faktyczne zejscie z rachunku Spotki nastgpito w dniu 02.01.2020.
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KREDYTY BANKOWE | POZYCZKI stan na dzieA: 31.12.2018

e s Efektywna stopa . Kwota Kw? ta . Kw? ta . czesc czesé
Wyszczegdlnienie Termin sptaty Waluta zobowigzania zobowigzania p . .
procentowa kredytu . . krétkoterminowa dtugoterminowa
(nominalna) (bilansowa)

ING Bank Slgski S.A. WIBOR 1M + MARZA 2019-12-14 27 565 zt 0 0 0 0
ING Bank Slgski S.A. WIBOR 1M + MARZA 2019-12-14 9435 zt 0 9435 9435 0
mBank S.A.(/BRE) (1) LIBOR 1M + MARZA 2021-02-28 6 000 CHF 4962 4922 2272 2650
mBank S.A.(/BRE) WIBOR 1M + MARZA 2019-06-28 19 000 zt 13 000 12 955 12 955 0
mBank S.A.(/BRE) WIBOR ON + MARZA 2019-07-24 20000 z 0 0 0 0
PKO BP S.A. WIBOR 1M + MARZA 2019-09-30 16 000 zt 6 500 6477 6477 0
PKO BP S.A. WIBOR 1M + MARZA 2019-12-31 29 000 zt 12 000 11925 11925 0
PKO BP S.A. WIBOR 1M + MARZA 2019-04-27 30 000 zt 0 0 0 0
Raiffeisen Bank Polska S.A.®) WIBOR 1M + MARZA 2019-12-31 27 500 zt 17 000 16 953 16 953 0
PKO BP S.A. () WIBOR 1M + MARZA 2020-09-30 40 000 zt 5000 4 880 0 4 880
mBank S.A.(/BRE) WIBOR 1M + MARZA 2019-09-30 13 000 zt 8 000 7958 7 958 0
mBank S.A.(/BRE) (20 WIBOR 1M + MARZA 2020-06-30 23000 zt 8 000 7907 0 7 907
Razem 74 462 83412 67 975 15 437

Rdznica pomiedzy kwotg zobowigzania bilansowg a nominalng w odniesieniu do pozyczek dotyczy naliczonych, a nie zaptaconych odsetek.
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Ponizej przedstawiono pozostate istotne informacje na temat kredytow i pozyczek zaciggnietych przez Spotke:

(1) Kredyt zaciggniety w mBanku S.A. na cele obrotowe. Zabezpieczeniem jest:

1. Hipoteka umowna taczna do kwoty 13,3 min zt na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, obj.
KW nr WR1K/00142492/2 oraz WR1K/00142493/9.

2. Weksel wtasny in blanco wystawiony przez ATAL S.A. wraz z deklaracjg wekslowa.

Globalna cesja naleznosci z umoéw najmu — Cieszyn i Wroctaw.

4. Cesja wierzytelnosci z tytutu ubezpieczenia.

w

(2) Kredyt zaciggniety w Slaskim Banku Spétdzielczym SILESIA w Katowicach na finansowanie biezacej
dziatalnosci gospodarczej Spétki :

1. Weksel in blanco wystawiony przez ATAL S.A. wraz z deklaracjg wekslowa.

2. Hipoteka tgczna do kwoty 22,5 min zt na nieruchomosciach gruntowych, objetych
KW nr KA1C/00051387/2, KA1C/00051384/1, KA1C/00051256/5 oraz KA1C/00051386/5.

3. Petnomocnictwo do rachunku biezacego ATAL S.A. prowadzonym w Slaskim Banku
Spétdzielczym ,Silesia” w Katowicach.

(3) Kredyt zaciggniety w BNP Paribas Bank Polska S.A. (dawniej Raiffeisen Bank Polska S.A.) na
finansowanie osiedla mieszkaniowego w todzi pn.: ,Pomorska Park II”. Zabezpieczeniem jest:

1. Petnomocnictwo do rachunku biezgcego i innych rachunkéw Kredytobiorcy w Banku.

2. Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowg wystawiony przez Kredytobiorce.

3. Hipoteka taczna do kwoty 41,25 min zt na nieruchomosci pofozonej w todzi przy
ul. Pomorskiej, objetej KW nr LD1M/00320275/1 oraz LD1M/00320274/4.

4. Cesja naleznosci z tytutu umowy najmu dzierzawy dziatki.

5. Zastaw rejestrowy na prawach autorskich do dokumentacji projektowe;j.

(4) Kredyt zaciggniety w BNP Paribas Bank Polska S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego
w todzi pn.: ,,Pomorska Park 111”. Zabezpieczeniem jest:

1. Petnomocnictwo do rachunku biezgcego i innych rachunkéw Kredytobiorcy w Banku.

Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowg wystawiony przez Kredytobiorce.

3. Hipoteka faczna do kwoty 30 miIn 2zt na nieruchomosci potozonej w todzi przy
ul. Pomorskiej, objetej KW nr LD1M/00014839/5, KW nr LD1M/00144516/5 oraz
KW nr LD1M/00320274/4.

4. Cesja wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia.

5. Potwierdzona cesja naleznosci z Rachunku Powierniczego w ING Banku Slgskim S.A.

N

(5) Kredyt zaciggniety w PKO BP S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego w Katowicach
pn.: ,,Nowy Bryndw |”. Zabezpieczeniem jest:

Hipoteka umowna do kwoty 60 min zt, na nieruchomosci objetej KW nr KA1K/00023620/1.
Przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia.

Weksel whasny in blanco wystawiony przez Kredytobiorce wraz z deklaracjg wekslowa.
Zastaw rejestrowy i zastaw finansowy na Rachunku wptywoéw wydzielonych.

el N

(6) Kredyt zaciggniety w PKO BP S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego w Katowicach
pn. ,,Sokolska 30 Towers”. Zabezpieczeniem jest:

1. Hipoteka umowna do kwoty 75 min 2zt ustanowiona na nieruchomosci objetej
KW nr KA1K/00041686/3.

2. Weksel wihasny in blanco wystawiony przez Kredytobiorce wraz z deklaracja wekslowa.

3. Przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia.
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4. Zastaw finansowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia réwnej 75 min zt na $rodkach
pienieznych zgromadzonych na Rachunku wptywéw wydzielonych.

(7) Kredyt zaciggniety w mBanku S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego w Krakowie
pn.: ,Apartamenty Przybyszewskiego 64”. Zabezpieczeniem jest:

1. Hipoteka umowna taczna do kwoty 66 miIn 1z, na nieruchomosciach objetych
KW nr KR1P/00345688/1 oraz KW nr KR1P/00595211/4.

2.  Weksel wtasny in blanco wystawiony przez ATAL S.A. wraz z deklaracjg wekslowa.

3. Cesja wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia.

(8) Kredyt zaciggniety w mBanku S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego w Warszawie
pn.: ,,Nowa Grochowska I”. Zabezpieczeniem jest:

1. Hipoteka umowna do kwoty 27,75 min zt, na nieruchomosci objetej
KW nr WA6M/00205628/4 oraz na nieruchomosci objetej KW nr WA6M/00506229/7.

2. Weksel wiasny in blanco wystawiony przez ATAL S.A. wraz z deklaracjg wekslowa.

3. Cesja wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia.

(9) Kredyt zaciggniety w mBanku S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego w Warszawie
pn.: ,,Nowa Grochowska II”. Zabezpieczeniem jest:

1. Hipoteka umowna do kwoty 15 min zt, na nieruchomosci objetej
KW nr WA6M/00205628/4.

2. Weksel witasny in blanco wystawiony przez ATAL S.A. wraz z deklaracjg wekslowa.

3. Cesja wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia.

(10) Kredyt zaciggniety w mBanku S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego w Gdansku
pn.: ,Przystan Letnica - | etap”. Zabezpieczeniem jest:

1. Hipoteka umowna do kwoty 34,5 min zt, na nieruchomosci objetej KW nr GD1G/00156134/9.
2. Weksel wtasny in blanco wystawiony przez Kredytobiorce wraz z deklaracjg wekslowa.
3. Cesja wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia do kwoty nie nizszej niz kwota.

(11) Kredyt zaciggniety w mBanku S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego w Poznaniu
pn.: ,,Atal Warta Towers”. Zabezpieczeniem jest:

1. Hipoteka umowna do kwoty 76,5 min zt, na nieruchomosci objetej
KW nr PO2P/00131524/7, KW nr PO2P/00128512/6, KW nr PO2P/00100633/8,
KW nr PO2P/00223085/9, KW nr PO2P/00175325/2.

2.  Weksel wtasny in blanco wystawiony przez ATAL S.A. wraz z deklaracjg wekslowa.

3. Cesja wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia.

(12) Kredyt zaciggniety w mBanku S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego w Poznaniu
pn.: ,Ptasia 20”. Zabezpieczeniem jest:

1. Hipoteka umowna do kwoty 50,25 min zt, na nieruchomosci objetej
KW nr PO1P/00119696/6.

2. Weksel wiasny in blanco wystawiony przez ATAL S.A. wraz z deklaracjg wekslowa.

3. Cesja wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia.
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(13) Kredyt zaciggniety w mBanku S.A. na finansowanie osiedla mieszkaniowego w Warszawie
pn.: ,Nowa Grochowska Ill”. Zabezpieczeniem jest:

1. Hipoteka umowna do kwoty 22,5 min zt, na nieruchomosci objetej
KW nr WA6M/00205628/4.

2. Weksel wiasny in blanco wystawiony przez ATAL S.A. wraz z deklaracjg wekslowa.

3. Cesja wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia.

(14) Pozyczka zaciggnieta u podmiotu dominujgcego Juroszek Investments Sp. z 0.0. Pozyczka
nie jest zabezpieczona.

19. Pozostate zobowigzania finansowe

W wartosci rzeczowych aktywow trwatych, w wartosci zapasdw i nieruchomosci inwestycyjnych uwzgledniono
aktywa z tytutu prawa do uzytkowania o nastepujgcej wartosci bilansowej, ktore dotyczg nastepujgcych klas
aktywow bazowych i ktdre podlegaty nastepujgcym odpisom amortyzacyjnym w 2019 roku:

Wartose b.ilansowa_prawa do Umorzenie prawa do uzytkowania

uzytkowania

31.12.2019 od 01.010 do 31.12.2019
Grunty 95 -
Budynki i budowle 6478 944
Srodki transportu 468 829
Rzeczowe aktywa trwate RAZEM 7 041 1773
Zapasy 106 927 25942
Nieruchomosci inwestycyjne 4251 154
RAZEM 118 249 27 869

Do najistotniejszych umodw leasingu w trakcie realizacji w 2019 roku nalezy prawo uzytkowania wieczystego
gruntéw, na ktdérych prowadzone sg projekty deweloperskie o wartosci bilansowej prawa 106 927 tys. zt na dzien
bilansowy. Umowy leasingu sg zawierane w dacie nabycia gruntu, a ich okres obowigzywania uzalezniony jest od
daty pierwotnego oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Raty leasingu ustalane sg w wysokosci
decyzji administracyjnej. Umowa przewiduje mozliwosci sprzedania aktywow bazowych, sg one sprzedawane
wraz ze zbywanymi lokalami.

Drugim istotnym rodzajem umow leasingu jest najem powierzchni biurowych o wartosci bilansowej prawa do
uzytkowania 6478 tys. zt na dzien bilansowy. Umowy leasingu zawierane sg na okresy 3-10 lat jak
i bezterminowo. W przypadku umoéw bezterminowych Spétka szacuje przewidywany okres korzystania z umowy.
Spdtka nie ma prawa nabycia przedmiotdw niniejszych leasingdéw na wtasnosé.

W 2019 roku Spétka nie zmienita oszacowania okresu trwania uméw leasingu i nie wykorzystata opcji
przedtuzenia zawartych w umowach.

Dla leasingdw dotyczgcych prawa uzytkowania wieczystego oraz najmu ze wzgledu na dtugi okres trwania umowy
(przy prawie uzytkowania wieczystego okres umowy wynosi kilkadziesigt lat) Spdtka dla szacunkdéw przyjeta
uproszczenia iz nie rozlicza dyskonta dla czesci krotkoterminowej zobowigzan.

Dla uméw leasingu finansowego dotyczgcych samochoddéw raty leasingu oprocentowane sg zmienng stopa
procentowg kalkulowang w oparciu o WIBOR. Raty leasingu nie sg dodatkowo zabezpieczone.
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Pozostajace do sptaty przyszte minimalne optaty leasingowe wedtug stanu na dzien bilansowy wynosza:

Optaty z tytutu umow leasingu ptatne w okresie:

Stan na 31.12.2019 do 1 roku od 1rokudo5lat | powyzej5 lat razem

Opfaty leasingowe 5742 21767 269 697 297 209
Koszty finansowe (-) -14 -4 266 -174 704 -178 984
Wartos¢ biezaca 5731 17 501 94 993 118 225

Spétka nie ujmuje zobowigzan z tytutu leasingdw krétkoterminowych oraz leasingdw, w odniesieniu do ktérych
bazowy sktadnik aktywéw ma niska wartos¢. Ponadto w wartosci zobowigzan leasingowych nie ujmuje sie
warunkowych opfat leasingowych zaleznych od czynnikéw innych niz indeks lub stawka.

Koszty odsetkowe zwigzane z leasingiem zostaty zaprezentowane w nocie 26.
Catkowite wydatki z tytutu leasingu w 2019 roku wyniosty: 11 319 tys. zt

W 2019 roku nie wystapity dochody z tytutu subleasingu aktywow z tytutu prawa do uzytkowania.

Leasing finansowy (do 2018 roku)

Spotka jako leasingobiorca uzytkowata rzeczowe aktywa trwate (wytgcznie srodki transportu) na podstawie
umow klasyfikowanych do korica 2018 roku jako leasing finansowy. Wartos¢ bilansowa aktywéw bedacych
przedmiotem umédw leasingu finansowego przedstawiata sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW LEASINGU FINANSOWEGO
PRZYSZLE MINIMALNE OPLATY LEASINGOWE ORAZ WARTOSC BIEZACA MINIMALNYCH OPLAT LEASINGOWYCH NETTO
stan na dzien: 31.12.2018

Minimalne optfaty Wartosc¢ biezaca minimalnych optat
w okresie do 1 roku 668 647
w okresie od 1 roku do 5 lat 327 320
Razem 995 967

Umowy leasingu finansowego dotyczyly wytgcznie samochoddéw. Raty leasingu oprocentowane byty zmienng
stopg procentowaq kalkulowang w oparciu o WIBOR. Raty leasingu nie byty dodatkowo zabezpieczone.

W 2018 roku nie ujeto zadnych kosztéw z tytutu warunkowych optat leasingowych oraz nie wystgpity optaty
subleasingowe, poniewaz aktywa uzytkowane byty wytgcznie przez Spétke.
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POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Dtugoterminowe

Termin realizacji

stan na dzien:

stan na dzien:

31.12.2019 31.12.2018
Oferta prywatna

Obligacje seria AGY) 2020-01-09 - 22 687
Obligacje seria AH?) 2021-04-26 69 722 69 641
Obligacje seria Al(3) 2020-07-04 - 4369
Obligacje seria AJ®4) 2020-07-10 - 10152
Obligacje seria AK®®) 2020-07-10 - 10152
Obligacje seria AL® 2020-07-10 - 10152
Obligacje seria AM(? 2020-10-26 - 69 615
Obligacje seria AN® 2020-10-14 - 20137
Obligacje seria AO© 2021-06-01 41259 -
Obligacje seria AP(10) 2021-04-26 99 525 -
Obligacje seria AR1Y) 2021-05-16 59 164 -
Obligacje seria AS(12) 2023-06-25 46 000 -
Obligacje seria AT(13) 2023-06-25 103 000 -
Obligacje seria AU(14) 2021-09-30 99 454 -

Razem 518 124 216 905
Krétkoterminowe Termin realizacji stan na dzien: stan na dzien:

31.12.2019 31.12.2018
Oferta prywatna

Obligacje seria P 2019-05-17 - 40173
Obligacje seria AA 2019-01-29 - 4776
Obligacje seria AB 2019-03-28 - 40 375
Obligacje seria AC 2019-05-17 - 56 803
Obligacje seria AF 2019-10-02 - 80503
Obligacje seria AH? 2021-04-26 442 442
Obligacje seria AI®) 2020-07-04 2253 -
Obligacje seria AJ4) 2020-07-10 10473 -
Obligacje seria AK(®) 2020-07-10 10473 -
Obligacje seria AL®) 2020-07-10 10473 -
Obligacje seria AM(? 2020-10-26 70 201 474
Obligacje seria AN® 2020-10-14 20777 -
Obligacje seria AP(10) 2021-04-26 667 -
Obligacje seria AS(12) 2023-06-25 879 -
Obligacje seria AT(13) 2023-06-25 1968 -
Obligacje seria AU(14) 2021-09-30 930 -

Razem 129 536 223 546

(1)

(2)

(3)

(4)

ATALS.A.

Obligacje dwuletnie serii AG wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosci przez spotke
Juroszek Investments Sp. z 0.0.. Oprocentowane wg statej stopy procentowej 3,20%. Emisja nastgpita
w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie sg zabezpieczone.

Obligacje trzyletnie serii AH wyemitowane przez ATAL S.A. oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej WIBOR6M+marza 1,70%. Obligacje nie sg zabezpieczone. Obligacje s3 notowane na rynku
Catalyst pod symbolem PLATALO00111.

Obligacje dwuletnie serii Al wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosSci przez spotke
ZJ-Invest Sp. z o0.0.. Oprocentowane wg statej stopy procentowej 3,20%. Emisja nastapita
w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie sg zabezpieczone.

Obligacje dwuletnie serii AJ wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosci przez spoétke
Juroszek Investments Sp. z 0.0.. Oprocentowane wg statej stopy procentowej 3,20%. Emisja nastgpita
w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie sg zabezpieczone.
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(5) Obligacje dwuletnie serii AK wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosci przez spotke
Juroszek Investments Sp. z 0.0.. Oprocentowane wg statej stopy procentowej 3,20%. Emisja nastgpita
w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie sg zabezpieczone.

(6) Obligacje dwuletnie serii AL wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosci przez spotke
Juroszek Investments Sp. z 0.0.. Oprocentowane wg statej stopy procentowej 3,20%. Emisja nastgpita
w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie sg zabezpieczone.

(7) Obligacje dwuletnie serii AM wyemitowane przez ATAL S.A. oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej WIBOR6M+marza 1,70%. Obligacje nie sg zabezpieczone. Obligacje s3 notowane na rynku
Catalyst pod symbolem PLATALO00129.

(8) Obligacje dwuletnie serii AN wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosci przez spotke
Juroszek Investments Sp. z 0.0.. Oprocentowane wg statej stopy procentowej 3,20%. Emisja nastgpita
w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie sg zabezpieczone.

(9) Obligacje dwuletnie serii AO wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosci przez spotke
Juroszek Investments Sp. z 0.0.. Oprocentowane wg statej stopy procentowej 3,20%. Emisja nastgpita
w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie sg zabezpieczone.

(10) Obligacje dwuletnie serii AP wyemitowane przez ATAL S.A. oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej WIBOR6M+marza 1,90%. Obligacje nie sg zabezpieczone. Obligacje s3 notowane na rynku
Catalyst pod symbolem PLATAL000137.

(11) Obligacje dwuletnie serii AR wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosci przez spotke
Juroszek Investments Sp. z 0.0.. Oprocentowane wg statej stopy procentowej 3,20%. Emisja nastgpita
w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie sg zabezpieczone.

(12) Obligacje dwuletnie serii AS wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosci przez Pana Zbigniewa
Juroszka. Oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej WIBOR6M+marza 1,90%. Emisja nastgpita
w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie sg zabezpieczone.

(13) Obligacje dwuletnie serii AT wyemitowane przez ATAL S.A. objete w catosci przez spodtke
Juroszek Investments Sp. z 0.0. Oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej WIBOR6M+marza
1,90%. Emisja nastgpita w drodze oferty prywatnej. Obligacje nie s zabezpieczone.

(14) Obligacje dwuletnie serii AU wyemitowane przez ATAL S.A. oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej WIBOR6M+marza 1,90%. Obligacje nie sg zabezpieczone. Obligacje s3 notowane na rynku
Catalyst pod symbolem PLATAL000145.

20. Pozostate zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | ROZLICZENIA stan na dzien: stan na dzien:
MIEDZYOKRESOWE 31.12.2019 31.12.2018
Pozostate zobowigzania: 4039 276

- cze$¢ dtugoterminowa - -
- czes¢ krotkoterminowa 4039 276
Rozliczenia miedzyokresowe bierne: - -
- czes¢ dtugoterminowa - -
- czesc¢ krotkoterminowa - -
Razem, w tym: 4039 276
- czes$¢ dtugoterminowa - -
- czes$¢ krotkoterminowa 4039 276

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w pozostatych zobowigzaniach zobowigzania z tytutu podatkdw wynosza 3 855 tys. zt.
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21. Zobowiazania z tytutu dostaw, robét i ustug

< stan na dzien: stan na dzien:

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW, ROBOT | UStUG 31.12.2019 31.12.2018

Zobowiazania z tytutu dostaw od jednostek powigzanych 71019 49 246
- czes$¢ dtugoterminowa - -
- czes$¢ krotkoterminowa 71019 49 246
Zobowiazania z tytutu dostaw od jednostek pozostatych 74 582 46 184
- cze$¢ dtugoterminowa 4598 2374
- czesc¢ krotkoterminowa 69984 43 810
Razem 145 601 95430

22. Otrzymane zaliczki na dostawy

W wyniku podpisanych umoéw przedwstepnych sprzedazy lokali Spétka otrzymuje wptaty zaliczkowe od klientéw.
Otrzymane s$rodki, jesli nie sg objete wymogiem rachunku powierniczego, s3 na biezgco wykorzystywane
w dziafalnosci do finansowania poszczegdlnych inwestycji. Srodki zgromadzone na rachunkach powierniczych sg
zwalniane po spetnieniu warunkéw umoéw rachunkéw powierniczych.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU ZALICZEK

stan na dzien: 31.12.2019

Wartos¢ bilansowa na Wartos¢ nominalnana  Wartos¢ bilansowa
poczatek okresu koniec okresu na koniec okresu
Razem 341323 478 761 474 307
- w tym czes¢ dtugoterminowa 116 832 138 360 133 906
- w tym czes¢ krotkoterminowa 224 492 340401 340401

ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU ZALICZEK

stan na dzien: 31.12.2018

Wartos¢ bilansowa na Wartos¢ nominalnana  Wartos¢ bilansowa
poczatek okresu koniec okresu na koniec okresu
Razem 396 514 344 510 341 323
- w tym czesc dfugoterminowa 31721 120019 116 832
- w tym czesc krétkoterminowa 364 793 224 492 224492

23. Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWAROW | MATERIAtOW
Dziatalnos¢ kontynuowana

01.01.2019 01.01.2018

31.12.2019 31.12.2018
Przychody ze sprzedazy produktéw 700 110 1042 049
Przychody ze sprzedazy ustug 10831 11811
Przychody ze sprzedazy towarow 477 -
RAZEM 711418 1053 860

Spétka analizuje przychody ze sprzedazy w podziale na kategorie reprezentujgce regiony geograficzne, ktére
odzwierciedlajg sposodb, w jaki czynniki ekonomiczne wptywajg na charakter, kwote, termin uzyskania oraz
niepewnos¢ przychoddw i przeptywdw pienieznych. Podziat przychoddéw ze sprzedazy Spotki na kategorie oraz
ich przypisanie do segmentéw operacyjnych objetych obowigzkiem sprawozdawczym przedstawia ponizsza
tabela:
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PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY WG KATEGORII | ICH PRZYPISANIE DO SEGMENTOW
za okres 01.01.2019-31.12.2019

Kategoria Segment Segment Ogétem
(region) Dziatalnos¢ deweloperska Dziatalnos¢ - ustugi najmu

Cieszyn - 552 552
Gdansk (Tréjmiasto) 86 443 86 443
Katowice 52991 121 53112
Krakow 135783 32 135 815
Lédz 89 622 - 86 622
Warszawa 162 089 - 162 089
Wroctaw 175598 4538 180 136
Poznan 1734 1404 3138
Pozostate 511 - 511
RAZEM 704771 6 647 711418

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY WG KATEGORII | ICH PRZYPISANIE DO SEGMENTOW
za okres 01.01.-31.12.2018

Kategoria Segment Segment Ogétem
(region) Dziatalnos¢ deweloperska Dziatalnos¢ - ustugi najmu

Cieszyn - 527 527
Gdansk (Tréjmiasto) 63 724 63 724
Katowice 42 996 1260 44 256
Krakow 360 553 - 360 553
Lédz 87 089 - 87 089
Warszawa 241749 - 241749
Wroctaw 203 664 5340 209 004
Poznan 46 554 - 46 554
Pozostate 404 - 404
RAZEM 1046 733 7127 1053 860

Z tytutu zawartych umoéw na sprzedaz nieruchomosci posiadane przez Spétke aktywa w postaci Srodkéw
zgromadzonych na rachunkach powierniczych i zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek na dostawy jak
réwniez ich rozliczenie w roku 2019 przedstawia sie nastepujgco:

31.12.2019 31.12.2018
Aktywa
- $rodki na rachunkach MRP 134 650 162 654
Zobowiazania
- otrzymane zaliczki na dostawy (warto$é¢ nominalna) 478 761 344 510
e ztego odniesione w przychdd roku nastepnego (2019) n/d 231790

Po podpisaniu umowy na sprzedaz nieruchomosci klient dokonuje wptat wg ustalonego harmonogramu. Ostatnia
wptata dokonywana jest przed wydaniem lokalu to jest przed przekazaniem korzysci. Wptaty oséb fizycznych
dotyczacych umoéw na dostawe lokali mieszkalnych dokonywane sg na Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze
(MRP), do ktérych prowadzenia jest zobowigzana Spétka. Srodki te sa zwalniane przez bank po weryfikacji
poszczegolnych etapow danego przedsiewziecia deweloperskiego — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony
Otwarty MRP lub po przeniesieniu wiasnosci — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Zamkniety MRP. Spdtka
zasadniczo korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkéw Powierniczych. W zwigzku z powyzszym Srodki
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zgromadzone na MRP nie moga by¢ wykorzystane przez Spdétke na finansowanie inwestycji do czasu ich
zwolnienia przez bank. Umowy nie objete ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego dokonywane sg przez klientdw na rachunki bankowe Spétki i od razu sg wykorzystywane na
finansowanie inwestycji. Wszystkie wptacone s$rodki na poczet uméw o sprzedaz nieruchomosci, zaréwno
zgromadzone na MRP jak i zwolnione przez bank i wptacone bezposrednio na rachunki Spotki sg
ewidencjonowane jako zobowigzania w pozycjach ,,Otrzymane zaliczki na dostawy”. Otrzymane zaliczki, ktére
wptacane byty przez klientéw bezposrednio na rachunki Spoétki, lub ktdére zostaty juz zwolnione z MRP s3
wykazywane w kwotach netto (bez podatku VAT), natomiast zaliczki, ktére znajdujg sie na MRP sg wykazywane
w wartosciach brutto. Przychdd z otrzymanych zaliczek netto ewidencjonowany jest w momencie przekazania
ryzyk i korzysci.

W tabeli ponizej przedstawiona zostata tgczna kwota ceny transakcyjnej z podpisanych na dzien 31 grudnia 2019
roku uméw deweloperskich i przedwstepnych oraz jej szacunkowe rozliczenie w przysztych okresach.

RAZEM wartos¢ netto umoéw podpisanych do dnia
31.12.2019 - pozostatych do rozliczenia w latach

1356 206
nastepnych
- w tym do rozliczenia:
e wroku 2020 583 146
° w latach 2021-2022 773 060
W Spotce nie wystgpity istotne zmiany w aktywach i zobowigzaniach z tytutu uméw w roku 2019.
W Spodtce nie wystepuja rozliczenia miedzyokresowe dotyczace przychodow.
24. Koszty rodzajowe
01.01.2019 01.01.2018
KOSZTY RODZAIOWE 31.12.2019 31.12.2018
Amortyzacja srodkéw trwatych 2 362 1444
Amortyzacja wartosci niematerialnych 58 40
Koszty Swiadczen pracowniczych 22003 17 453
Zuzycie surowcow i materiatéw 151 036 96 256
Koszty ustug obcych 756 052 571742
Koszty podatkow i optat 10120 7999
Pozostate koszty 4945 5709
Zmiana stanu produktéw i produkcji w toku -348 428 150 058
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby -6 273 -967
Wartosc¢ sprzedanych towaréw 375 -
RAZEM 592 250 849734
Koszty sprzedazy 14 003 14 345
Koszty ogdlnego zarzadu 18011 15269
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw 560 236 820120
RAZEM 592 250 849734
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. , 01.01.2019 01.01.2018
KOSZTY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH 31.12.2019 31.12.2018
Koszty wynagrodzen 18 039 14 400
Koszty ubezpieczen spotecznych 3434 2710
Inne $wiadczenia 530 343
RAZEM 22 003 17 453
25. Pozostate przychody i koszty
01.01.2019 01.01.2018
POZOSTALE PRZYCHODY 31.12.2019 31.12.2018
Zysk na sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych - 265
Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci naleznosci 1713 895
Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci zapaséw 15 63
Rozwigzanie innych rezerw 11 1159
Zysk na okazjonalnym nabyciu - -
Otrzymane darowizny kary odszkodowania 638 1124
Otrzymane kwoty z wykonawstwa zastepczego 11 186
Przeszacowanie wartosci nieruchomosci 163 3079
Sprzedaz infrastruktury 6732 2494
Pozostate 272 531
RAZEM 9555 9 796
01.01.2019 01.01.2018
POZOSTALE KOSZTY 31.12.2019 31.12.2018
Strata na sprzedazy rzeczowych aktywodw trwatych 94 -
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci naleznosci 1684 1091
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci zapaséw - -
Przeszacowanie wartosci nieruchomosci - 88
Rezerwy na koszty 280 616
Koszty postepowania sagdowego 128 65
Szkody i odszkodowania, kary 147 906
Darowizny 39 64
Pozostate 200 284
RAZEM 2572 3114
26. Przychody i koszty finansowe
01.01.2019 01.01.2018
PRZYCHODY FINANSOWE 31.12.2019 31.12.2018
Przychody z tytutu odsetek 284 912
Naliczone odsetki od naleznosci 102 141
Zwrot wniesionych dopfat - -
Wycena zobowigzan z tytutu zaliczek 5095 2 965
Zyski z tytutu réznic kursowych - 2200
Dochdd ze zbycia aktywéw finansowych - 220
Pozostate 168 26
Tantiemy - -
Dywidendy 12 109 15 860
RAZEM 17 758 22 324
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01.01.2019 01.01.2018
KOSZTY FINANSOWE 31.12.2019 31.12.2018
Koszty odsetek, w tym dotyczace: 4200 9351
kredytéw bankowych 2041 524
pozyczek - -
obligacji 1017 4193
innych zobowigzan 1142 4 656
Koszty finansowe z tytutu umow leasingu 25 41
Straty z tytutu réznic kursowych 70 -
Wycena zobowigzan z tytutu zaliczek 3826 874
Pozostate 5 67
RAZEM 8 126 10 355
27. Podatek dochodowy
GLOWNE SKEADNIKI OBCIAZENIA/UZNANIA PODATKOWEGO W 01.01.2019 01.01.2018
SPRAWOZDANIU Z CAtKOWITYCH DOCHODOW 31.12.2019 31.12.2018
Biezacy podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskdw i strat 24 371 41722
- biezgce obcigzenie z tytutu podatku dochodowego 24 371 41722
- korekty dotyczace biezgcego podatku dochodowego z lat ubiegtych - -
Odroczony podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat -561 -1275
- obcigzenie/uznanie z tytutu podatku odroczonego dotyczace powstania i
odwracania sie réznic przejsciowych -6l -1275
gt:;:azeme/uzname podatkowe wykazane w rachunku zyskow i strat, w 23810 40 447
- przypisane dziatalnosci kontynuowanej 23 810 40 447
Podatek dochodowy zwigzany z pozycjami prezentowanymi w a 1
pozostatych dochodach catkowitych
- obcigzenie/uznanie z tytutu podatku odroczonego dotyczace zyskow i 4 1
strat aktuarialnych z tytutu rezerw na odprawy emerytalne
Obcigzenie/uznanie podatkowe wykazane w sprawozdaniu z
caIk:witycl'/l dochodgw " P 23814 40448
GLOWNE SKEADNIKI OBCIAZENIA/UZNANIA PODATKOWEGO W 01.01.2019 01.01.2018
ZESTAWIENIU ZMIAN W KAPITALE WEASNYM 31.12.2019 31.12.2018
Biezacy podatek dochodowy - -
Odroczony podatek dochodowy 4
- aktualizacja wyceny aktywdw 4
Obcigzenie/uznanie podatkowe wykazane w zestawieniu zmian w a 1
kapitale wtasnym
UZGODNIENIE PODATKU DOCHODOWEGO OD WYNIKU FINANSOWEGO
BRUTTO PRZED OPODATKOWANIEIIVI Z PODATKIEM DOCHODOWYM gig;:gig gig;;gig
WYKAZANYM W RACHUNKU ZYSKOW | STRAT
rd zdz
\':\(I’\r/:;knt::‘a;‘:'ias::;/\i/zl;r:it::h[;:‘;d opodatkowaniem z dziatalnosci 135 783 222 777
Wynik finansowy brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci spétek i i
osobowych
Wynik finansowy brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci
kontynuowanej i zaniechanej stanowiagcy podstawe rozliczenia podatku 135783 222777
dochodowego
Stawka podatkowa (w%) 19% 19%
Obcigzenie podatkowe wedtug zastosowanej stawki podatkowej 25799 41192
Zmiana zasad opodatkowania - -
Podatki odroczone nie utworzone w latach ubiegtych - -
Rozliczona strata ze spétki osobowej -33 -21
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Zmiana kwalifikacji réznicy przejSciowej na trwata - 113
Podatki odroczone rozliczone z przejecia spotek - -
Koszty i przychody trwale niestanowigce kosztéw uzyskania przychodu i

przychodéw podatkowych -1956 "1973
Obciazenie/uznanie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat 23 810 40 447
Efektywna stawka podatkowa 17,53% 18,15%

Na wysokosc¢ efektywnej stawki podatkowej miata wptyw miedzy innymi otrzymana dywidenda ze spoétki zaleznej,
ktéra zgodnie z przepisami podatkowymi podlega zwolnieniu z opodatkowania (Spétka spetnita warunki do
zwolnienia z opodatkowania otrzymanych dywidend). Na wysokos¢ efektywnej stawki podatkowej miat réwniez
wptyw posiadany udziat w spétce osobowej, ktéra generowata nadwyzke kosztéw podatkowych nad
przychodami.
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ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY Sprawo.zdanle z s.ytuaq : Rachunek zyskéw i strat B wy’nlku BelicEnls Pozostate catkowite dochody
finansowej spotek

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku stan na dzien: | stan na dzien: | 01.01.2019 | 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2018

dochodowego 31.12.2019 31.12.2018 |31.12.2019 | 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Wycgna.nleruchomosu inwestycyjnych do wartosci 5132 6265 1133 1385 ) ) )

godziwej

Rdéznica w wycenie projektow deweloperskich 23431 19597 3834 -1755 - - -

Réznica dotyczaca wartosci niematerialnych i 1245 1245 ) 113 ) ) )

prawnych

Pozyczki udzielone 4 45 -39 45 - - -

Pozostate 5 21 -16 -9 - - -

Rezerwa brutto z tytutu odroczonego podatku 29817 27173 2646 221 i ) )

dochodowego

. P P ' . .
ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY Sprawo.zdame z s'ytuaql Rachunek zyskéw i strat owstale w wy’nlku pofaczenia Pozostate catkowite dochody
finansowej spotek

Aktywa z tytutu odroczonego podatku stan na dzieri: s;:i'; & |o1.01.2019 | 01012018 01.01.2019 01.01.2018 01.01.2018
dochodowego 31.12.2019 31.12 2(;18 31.12.2019 | 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2018
NaIlczoqe otfilsetkl, dyskonta od kredytow, pozyczek 916 419 497 91 i i i i
oraz obligacji

Odpisy aktualizujgce naleznosci 205 211 -6 32 - - - -
Odpisy aktualizujgce wartosé zapaséw 3244 1027 2217 918 - - - -
Rezerwy na koszty 1939 1574 365 170 - - - -
Rezerwa na Swiadczenia pracownicze 175 136 39 17 - - 4 1
Réznice kursowe 110 174 -64 8 - - - -
Pozostate 159 - 159 - - - - -
Aktywa brutto z tytutu odroczonego podatku 6748 3541 3207 1054 _ i 4 1

dochodowego
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28. Zysk przypadajacy na jedna akcje

Zysk netto (podstawowy)

01.01.2019 01.01.2018

Wyszczegéh\ienie 31.12.2019 31.12.2018
Dziatalnos$¢ kontynuowana Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy Akcjonariuszy 111973 182 330
zwyktych
c . . . - 01.01.2019 01.01.2018
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 31.12.2019 31.12.2018
w tysigcach akcji
Sredniowazona liczba akcji zwyktych na koniec okresu 38 715 38715
Zysk netto podstawowy na 1 akcj 01.01.2019 01.01.2018
o g Y - 31.12.2019 31.12.2018

na dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 2,89 4,71
na dziatalnosci kontynuowanej 2,89 4,71

01.01.2019 01.01.2018
Zysk netto (rozwodniony) 31.12.2019 31.12.2018

Dziatalnos¢ kontynuowana  Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk/strata netto Akcjonariuszy zwyktych (rozwodniony) 111973 182 330
a . . . - . 01.01.2019 01.01.2018
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (rozwodniona) 31.12.2019 31.12.2018
w tysigcach akcji
Srednia w.azona liczba akcji zwyktych na koniec okresu 38715 38715
(rozwodniona)
. . 01.01.2019 01.01.2018

Zysk netto rozwodniony na 1 akcje 31.12.2019 31.12.2018
na dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 2,89 4,71
na dziatalnosci kontynuowanej 2,89 4,71

29. Dywidendy

W dniu 5 czerwca 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie ATAL S.A. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy
za rok 2018 w wysokosci 181 958 667,00 zt (stownie: sto osiemdziesigt jeden miliondw dziewieéset pieédziesigt
osiem tysiecy szescset szesc¢dziesigt siedem ztoty), tj. 4,70 zt. (stownie: cztery ztote i siedemdziesiat groszy) na
jedng akcje. Dywidenda objete byty akcje Spotki wszystkich emisji. Dzien dywidendy zostat ustalony na
26 czerwca 2019 roku, a wyptaty dywidendy dokonano w dwdch réwnych ratach po 90 979 333,50 zt (stownie:
dziewiecdziesigt milionow dziewiecset siedemdziesigt dziewiec tysiecy trzysta trzydziesci trzy ztote piecdziesigt
groszy) ptatnych w dniach 3 lipca 2019 roku oraz 10 lipca 2019 roku (raport biezacy nr 14/2019). Dywidenda
zostata wyptacona zgodnie z podjetg uchwata.
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30. Informacje dotyczgce segmentéw operacyjnych

Przy wyodrebnianiu segmentéw operacyjnych Zarzad Spétki kieruje sie zréznicowaniem produktéw i ustug, ktére
reprezentuja gtéwne ustugi oraz wyroby dostarczane przez Spotke. Kazdy z segmentéw jest zarzadzany odrebnie,
z uwagi na specyfike swiadczonych ustug oraz wytwarzanych wyrobéw wymagajgcych odmiennych technologii,
zasobdw oraz podejscia do realizacji.

Spoétka dzieli dziatalnos¢ na nastepujgce segmenty operacyjne:
- segment dziatalnosci deweloperskiej
- segment ustug najmu

Spétka nie wyodrebnia innych rodzajéw dziatalnosci bedacych Zrédtem przychoddéw. Segmenty operacyjne nie
podlegaty taczeniu.

Spoétka dokonuje oceny wynikow segmentdw operacyjnych na podstawie przychoddw ze sprzedazy oraz wyniku
brutto ze sprzedazy.

Dziatalnos¢ kontynuowana

SEGMENTY OPERACYJNE Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ - Dziatalnos¢
deweloperska ustugi najmu ogotem

Rok zakoriczony 31 grudnia 2019

Przychody ze sprzedazy segmentu sprawozdawczego razem 704771 6 647 711418
w tym:

- przychody uzyskiwane od zewnetrznych klientow 704 771 6 647 711418
- przychody uzyskiwane z tytutu transakcji z innymi segmentami

operacyjnymi

tej samej jednostki
Zysk/strata z dziatalnosSci operacyjnej segmentu

sprawozdawezego 122783 3368 126 151
Stan na dzien 31 grudnia 2019
Aktywa segmentu sprawozdawczego 2319599 65974 2385573
Zobowigzania segmentu sprawozdawczego 1596 026 10162 1606 188
Dziatalnos¢ kontynuowana
SEGMENTY OPERACYJNE Dziatalnosé Dziatalnos¢ - Dziatalnosé
deweloperska  ustugi najmu ogoétem
Rok zakoriczony 31 grudnia 2018
Przychody ze sprzedazy segmentu sprawozdawczego razem 1046 733 7127 1053 860
w tym:
- przychody uzyskiwane od zewnetrznych klientéw 1046 733 7127 1053 860
- przychody uzyskiwane z tytutu transakcji z innymi segmentami
operacyjnymi
tej samej jednostki
SZ:ESZ;Zt:;C(izelggalnosu operacyjnej segmentu 206 571 4237 210 808
Stan na dzien 31 grudnia 2018
Aktywa segmentu sprawozdawczego 1817 646 65 858 1883504
Zobowigzania segmentu sprawozdawczego 1030656 2209 1032 865

Spotka procz podstawowej dziatalnosci jakg jest dziatalno$¢ deweloperska prowadzi réwniez dziatalnosé
w zakresie ustug najmu nieruchomosci komercyjnych.

Przychody osiggane przez Spotke ze sprzedazy poszczegdlnych grup produktow, ustug oraz towardw i materiatéw
przedstawiajg sie nastepujaco:
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9 roku

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWAROW | MATERIALtOW

01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018
Produkty
- Mieszkania 700 110 1042 049
- Pozostate - -
Przychody ze sprzedazy produktéw 700 110 1042 049
Ustugi
- Najem nieruchomosci komercyjnych 6 647 7127
- Pozostate 4184 4684
Przychody ze sprzedazy ustug 10831 11 811
Towary i materiaty
- Grunty i mieszkania - -
- pozostate 477 -
Przychody ze sprzedazy towaréw 477 -
RAZEM 711418 1053 860

Sprzedaz jest dokonywana do rozproszonych klientéw, gtéwnie indywidualnych, zatem Spoétka nie posiada

znaczacych klientow, od ktorych jest zalezna.

Uzgodnienie wynikéw segmentdéw operacyjnych z wynikiem z dziatalnosci operacyjnej Spétki, zaprezentowanym

w sprawozdaniu z wyniku, ujawnione zostato ponizej w

tabeli:

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2019 31.12.2018
Wynik operacyjny segmentow 126 151 210 808
Korekty: - -
Pozostate przychody nie przypisane do segmentéw - -
Pozostate koszty nie przypisane do segmentdw (-) - -
Wytaczenie wyniku z transakcji pomiedzy segmentami - -
Korekty razem - -
Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej 126 151 210 808
Przychody finansowe 17 758 22324
Koszty finansowe (-) 8126 10355
Udziat w wyniku finansowym jednostek wycenianych metoda ) )
praw wtasnosci (+/-)
Zysk/strata przed opodatkowaniem 135783 222 777
31. Transakcje z podmiotami powigzanymi
TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
gig;;gig stan na dzien: 31.12.2019
Strony transakcji Sprzedaz do:  Zakupy od: Naleznosci Zobowiazania
Jednostki dominujacej 4594 71 19 287 117
Jednostki zaleznej 2970 286 182 817 71019
Kluczowi cztonkowie kadry kierowniczej - 129 - 46 879
Eic.)ezrtc))?:;’ritzt;\)l\(l)admloty z udziatem kluczowych cztonkéw 14 039 409 1 3026
Razem 21603 286 791 837 408 041
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TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

g:g;;gig stan na dzien: 31.12.2018
Strony transakcji Sprzedaz do:  Zakupy od: Naleznosci Zobowiazania
Jednostki dominujacej 5 - - 134 860
Jednostki zaleznej 1279 263 464 177 49 246
Kluczowi cztonkowie kadry kierowniczej - 120 - -
Eizzr?;tiﬁt’x)admwty z udziatem kluczowych cztonkéw 1575 519 i 7837
Razem 2 809 164 103 177 191 943

Wszystkie transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi sg przeprowadzane na warunkach rynkowych.

Pomiedzy podmiotami powigzanymi wystepuja nastepujgce rodzaje transakcji:

— ustugowe prowadzenie ksigg, ustugi administracyjne, ustugi wynajmu majatku oraz ustugi wynajmu
powierzchni na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodarczej swiadczone przez Spétke na rzecz spotek
Grupy Kapitatowej,

— ustugi generalnego wykonawstwa swiadczone przez ATAL-Construction Sp. z 0.0.

—  sprzedaz nieruchomosci na rzecz podmiotéw z udziatem kluczowych cztonkéw kierownictwa

— emisja i objecie obligacji

— udzielanie pozyczek podmiotom w Grupie Kapitatowej

Zakupy od kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej dotycza ustug obstugi budéw swiadczonych na rzecz Spétki.
Zobowigzania wobec kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej obejmujg zobowigzania z tytutu wyemitowanych
obligacji. Zobowigzania wobec podmiotéw z udziatem kluczowych cztonkéw kierownictwa dotyczg zobowigzan
z tytutu otrzymanych zaliczek na dostawy oraz z tytutu wyemitowanych obligacji.

Spotka nie tworzyta rezerw na naleznosci niesciggalne lub watpliwe wobec jednostek powigzanych. Nie wystgpity
koszty dotyczace naleznosci niesciggalnych lub watpliwych naleznych od tych podmiotdéw.

Transakcje z pozostatymi podmiotami z udziatem kluczowych cztonkéw kierownictwa dotyczg
MJ Investments Sp. z 0.0., ZJ Invest Sp. z 0.0., STAR-TYP-SPORT Zaktady Wzajemne Sp. z o0.0. oraz Betplay
International Sp. z o0.0., Juroszek Apartments sp.j., ktére nie spetniajg warunkéw objecia konsolidacjg. S to
transakcje dotyczgce wynajmu pomieszczen, ustugowego prowadzenia ksigg, sprzedazy produktow oraz
nieruchomosci inwestycyjnych.

Ponadto Spdétka emitowata i wykupywata obligacje:

ATAL S.A. wyemitowata w biezacym okresie sprawozdawczym obligacje, ktore objeta spdtka dominujaca
najwyzszego szczebla JUROSZEK INVESTMENTS Sp. z 0.0. oraz kluczowy cztonek kierownictwa - Pan Zbigniew
Juroszek.

W okresie sprawozdawczym zostaty réwniez wykupione przed terminem obligacje serii AG wraz z naleznymi
odsetkami, ktdre objete byty przez spotke dominujgcag najwyzszego szczebla JUROSZEK INVESTMENTS Sp. z o.0.
oraz obligacje serii Al wraz z naleznymi odsetkami, ktére objete byly przez spdtke z udziatem kluczowych
cztonkdw kierownictw to jest spotke ZJ-INVEST Sp. z o.0. Pozostate serie obligacji byty wykupowane wraz
z naleznymi odsetkami zgodnie z ustalonymi terminami.

ATAL S.A. otrzymata réwniez pozyczke od spotki dominujgcej najwyzszego szczebla JUROSZEK INVESTMENTS Sp.
z 0.0. jak i udzielita pozyczki spétce zaleznej ATAL Construction Sp. z 0.0. SK. W marcu 2019 roku Spoétka otrzymata
sptate pozyczki od spotki zaleznej TEMISTO 9 Sp. z 0.0.

Nie istniejg ograniczenia w zdolnosci jednostek zaleznych do przekazywania funduszy jednostce dominujgcej
w postaci dywidend w $rodkach pienieznych lub do sptaty pozyczek lub zaliczek.

W roku 2019 Spétka otrzymata dywidendy od spétek zaleznych, a mianowicie:

e  ze spotki zaleznej Atal Construction Sp. z 0.0. otrzymana w okresie 1 styczen 2019 do 31 grudzien 2019
roku w kwocie 12 109 tys. zt.
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WYNAGRODZENIA KLUCZOWYCH CZLONKOW KADRY 01.01.2019 01.01.2018

KIEROWNICZE)J 31.12.2019 31.12.2018

Wynagrodzenia Zarzadu 209 234
- Zbigniew Juroszek - Prezes Zarzadu 173 173
- Mateusz Bromboszcz — Wiceprezes Zarzadu 36 61
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej 73 66
- Mateusz Juroszek 8 n/d
- Grzegorz Minczanowski 11 18
- Piotr Gawtowski 13 12
- Krzysztof Ciotek 13 12
- Wiestaw Smaza 14 12
- Elzbieta Spyra 14 12

W prezentowanych okresach dla cztonkéw kadry kierowniczej wystepowaty biezgce Swiadczenia z tytutu
krétkoterminowych Swiadczen pracowniczych oraz pozostatych swiadczen dtugoterminowych. Nie wystepowaty
Swiadczenia po okresie zatrudnienia, Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy czy tez ptatnosci w formie
akgji.

Ponadto Panu Zbigniewowi Juroszek zostaty wyptacone odsetki z tytutu objetych obligacji w kwocie 1 285 tys. zt
za rok 2018, natomiast w roku 2019 nie byty wyptacane odsetki.

32. Swiadczenia pracownicze

Zobowigzania i rezerwy Zobowigzania i rezerwy
krétkoterminowe dtugoterminowe
stan na . .. o
dzien: stan na dzien: stan na dzien: stan na dzien:
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Swiadczenia pracownicze:
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 1215 974 - -
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen 1099 953 ) )
spotecznych
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 777 612 - -
Rezerwy na odprawy emerytalne 6 7 135 92
Zobowiazania i rezerwy z tytutu 3097 2546 135 92

Swiadczen pracowniczych razem

PODSTAWOWE ZAtOZENIA AKTUARIALNE ZASTOSOWANE PRZY USTALANIU WYSOKOSCI ZOBOWIAZAN Z TYTULU
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH
stan na dzien:

stan na dzien: 31.12.2018

31.12.2019
Stopa dyskontowa 2,00% 3,00%
Przyszty wzrost wynagrodzen 3,50% 3,50%

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze obejmujg rezerwy na odprawy emerytalne i rentowe oraz rezerwy na
niewykorzystane urlopy. Spotka wyptaca pracownikom kwoty odpraw emerytalnych i rentowych w wysokosci
okreslonej przez Kodeks Pracy.

Spotka nie wydziela aktywow, ktore w przysztosci stuzytyby regulowaniu zobowigzan z tytutu odpraw
emerytalnych. Spdtka tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych i rentowych
w celu przyporzadkowania kosztéw do okreséw, ktdrych dotyczg. Rezerwy te sg aktualizowane raz w roku — na
koniec danego roku obrotowego przez aktuariuszy.

Spotka nie prowadzi programu akcji pracowniczych.
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33. Instrumenty finansowe

Gtéwnymi instrumentami finansowymi, z ktérych korzysta Spodtka sg kredyty bankowe, pozyczki i obligacje.
Gtoéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie $rodkéw finansowych na dziatalnosé Spotki.
Przejsciowe nadwyzki finansowe Spétka deponuje w bankach jako lokaty krétkoterminowe. Spétka posiada
rowniez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktore powstajg
w wyniku prowadzonej dziatalnosci.

Spotka nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.
Spétka nie prowadzi rachunkowosci zabezpieczen.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentdw finansowych Spoétki obejmuja ryzyko stopy procentowej,
ryzyko walutowe, ryzyko kredytowe oraz ryzyko zwigzane z ptynnoscia. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrécie omdwione ponizej.

33.1. Ryzyko stopy procentowej

Spotka posiada zobowigzania z tytutu kredytdw i obligacji, dla ktorych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy
procentowej, w zwigzku z czym nastepuje ryzyko wzrostu tych stép w stosunku do momentu zawarcia umowy.
W zwigzku z nieznaczacymi wahaniami stép procentowych w poprzednich okresach oraz brakiem przewidywan
gwattownych zmian stép procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych Spdtka nie stosowata
zabezpieczen stop procentowych uznajac, ze ryzyko stopy procentowej jest niewielkie. Niezaleznie od obecnej
sytuacji Spotka monitoruje stopien narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy stép procentowych
i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci. Ponizej zostata przedstawiona wrazliwosé wyniku
finansowego brutto na racjonalne mozliwe zmiany stép procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych
czynnikéw. Wptyw na wynik przedstawiony jest przy zatozeniu, ze koszty finansowe nie bytyby aktywowane do
produkcji w toku.

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz kapitatu wtasnego w odniesieniu do
potencjalnego wahania stopy procentowej w gore oraz w dét w odniesieniu do aktywow oraz zobowigzan
finansowych wrazliwych na zmiane oprocentowania tj. oprocentowanych zmienng stopa procentowg.

INSTRUMENTY FINANSOWE - RYZYKO STOPY PROCENTOWE!J - ANALIZA WRAZLIWOSCI

stan na dzien: 31.12.2019

Wptyw na wynik

Zwiekszenie/ finansowy netto
Wartosc bilansowa zZmniejszenie i na kapitat
w procentach witasny
+/-

Aktywa finansowe 158 265 33
Srodki pieniezne 143 228 0,1% 17
Pozyczki udzielone 311 0,1% 2
Pozostate aktywa finansowe 14 726 0,1% 14
Zobowiazania finansowe 928 701 12 249
Kredyty bankowe i pozyczki 162 816 1% 1803
Zobowigzania z tytutu leasingu 118 225 1% 3705
Obligacje 647 660 1% 6741
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INSTRUMENTY FINANSOWE - RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ - ANALIZA WRAZLIWOSCI

stan na dzien: 31.12.2018

Zwiekszenie/

Wptyw na wynik
finansowy netto

Wartos¢ bilansowa zZmniejszenie i na kapitat
w procentach wiasny
+/-
Aktywa finansowe 218 600 89
Srodki pieniezne 188 862 0,1% 61
Pozyczki udzielone 10010 0,1% 8
Pozostate aktywa finansowe 19728 0,1% 20
Zobowiazania finansowe 525 100 5173
Kredyty bankowe i pozyczki 83412 1% 950
Zobowigzania z tytutu leasingu 967 1% 12
Obligacje 440721 1% 4 211

33.2. Ryzyko walutowe

Ryzyko walutowe wynika gtéwnie z obstugi kredytu walutowego we franku szwajcarskim. W zwigzku
z systematyczng sptatg kredytu walutowego zgodnie z harmonogramem sptat, ryzyko to maleje z roku na rok.
Pozostate instrumenty finansowe obcigzone ryzykiem walutowym dotyczg naleznosci i zobowigzan w zwigzku
z nielicznymi transakcjami w walucie obcej oraz srodkéw na rachunkach bankowych. Ryzyko walutowe dla tych

instrumentow finansowych jest nieistotne.

INSTRUMENTY FINANSOWE - RYZYKO WALUTOWE - ANALIZA WRAZLIWOSCI

stan na dzien: 31.12.2019

Zwiekszenie/

Wptyw na wynik
finansowy netto

Wartosc bilansowa zmniejszenie kursu i na kapitat
w procentach wiasny
+/-
Aktywa finansowe 9
Srodki pieniezne w EUR 17 10% 4
Srodki pieniezne w USD 1 10% 1
Srodki pieniezne w CHF - 10% 4
Zobowiazania finansowe 171
Kredyty w CHF 700 10% 385

INSTRUMENTY FINANSOWE - RYZYKO WALUTOWE - ANALIZA WRAZLIWOSCI

stan na dzien: 31.12.2018

Zwiekszenie/

Wptyw na wynik
finansowy netto

Wartos¢ bilansowa zmniejszenie kursu i na kapitat
w procentach wiasny
+/-
Aktywa finansowe 1446
Srodki pieniezne w EUR 7 10% 1440
Srodki pieniezne w USD 5 10% 1
Srodki pieniezne w CHF 3 10% 5
Zobowiazania finansowe 584
Kredyty w CHF 4921 10% 584
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Ekspozycja na ryzyko walutowe ulega zmianom w ciggu roku w zaleznosci od wolumenu transakgji
przeprowadzanych w walucie. Niemniej powyzszg analize wrazliwo$ci mozna uznac za reprezentatywng dla
okreslenia ekspozycji Spotki na ryzyko walutowe na dzien bilansowy

33.3. Ryzyko kredytowe

Spodtka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze wierzyciele nie wywigzg sie ze swoich
zobowigzan i tym samym spowodujg poniesienie strat przez Spotke. Dzieki biezagcemu monitorowaniu stanow
naleznosci, narazenie Spotki na ryzyko niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne. W zakresie sprzedazy lokali
mieszkalnych, ustugowych oraz domdw ryzyko niesciggalnych naleznosci nie wystepuje, gdyz ich sprzedaz
dokonywana jest zaliczkowo, w tym wptatami na rachunki powiernicze. Naleznosci z tytutu najmu zabezpieczone
s wptaconymi kaucjami oraz gwarancjami bankowymi lub ubezpieczeniowymi.

Spodtka zbudowata model stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela naleznosci oraz aktywow z tytutu
umowy. Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywow z tytutu umowy zastosowano uproszczong wersje
modelu zaktadajacg kalkulacje straty dla catego zycia instrumentu. Model dotyczacy pozostatych aktywow
zaktada dla instrumentéw, dla ktérych wzrost ryzyka kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczacy lub
ryzyko jest niskie, ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowigzania dla okresu kolejnych 12
miesiecy.

Dla udzielonych pozyczek Spétka uznaje, ze majg one niskie ryzyko kredytowe, jezeli nie sg przeterminowane na
dzien oceny, a pozyczkobiorca potwierdzit saldo wierzytelnosci. W odniesieniu do dtuznych papieréw
wartosciowych notowanych, dla ktérych dostepne sg dane finansowe emitentéw tych papieréw, Spodtka
przyjmuje, ze ryzyko kredytowe jest niskie, jezeli sytuacja finansowa emitentéw tych papieréw, oceniona na
podstawie dostepnych sprawozdan finansowych, nie budzi obaw.

Spotka przyjeta, ze znaczy wzrost ryzyka nastepuje m.in. gdy przeterminowanie ptatnosci przekracza 30 dni. Jesli
wzrost ryzyka kredytowego byt znaczny, ujmuje sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu. Spdtka
przyjmuje, ze niewykonanie zobowigzania nastepuje, gdy przeterminowanie wynosi 180 dni lub wystgpity inne
okolicznosci na to wskazujace, takie jak postawienie dtuznika w stan upadtosci lub rozpoczecie likwidacji dtuznika.
Pozycje, dla ktorych stwierdzono niewykonanie zobowigzania przez dtuznika w rozumieniu opisanym wyzej,
Spdtka traktuje jako aktywa finansowe dotkniete utratg wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe.

W ramach naleznosci z tytutu dostaw i ustug, stanowigcych najbardziej istotng klase aktywow narazonych na
ryzyko kredytowe, a takze w przypadku aktywodw z tytutu umowy, Spdtka nie jest narazona na ryzyko kredytowe
w zwigzku z pojedynczym znaczacym kontrahentem. W konsekwencji szacunki odpiséw sg dokonywane na
zasadzie zbiorowej, a naleznosci zostaty pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Szacunek odpisu jest
oparty przede wszystkim o historycznie ksztattujgce sie przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczna
sptacalnoscia z ostatnich 3 lat. Ponadto w modelu uwzgledniono informacje dotyczgce wptaconych przez klienta
Srodkéw na rachunki powiernicze.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku naleznosci netto z tytutu dostaw i ustug wynosity 9 921 tys. zt, w tym 4 755 tys. zt
to naleznosci z tytutu sprzedanych lokali, na pokrycie ktérych srodki znajdowaty sie na rachunkach powierniczych,
Na dzien 31 grudnia 2018 roku naleznosci netto z tytutu dostaw i ustug wynosity 15 977 tys. zt w tym 9 522 tys.
zt na rachunkach powierniczych. Analize wymagalnosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug przedstawiono w nocie
nril2.

W ramach prowadzonej dziatalnosci Spétka nie nabywa aktywow finansowych dotknietych utratg wartosci ze
wzgledu na ryzyko kredytowe

W ocenie Zarzadu Spoétki, ryzyko kredytowe zostato ujete w sprawozdaniu finansowym poprzez utworzenie
odpisow aktualizujgcych, a wartos¢ bilansowa wszystkich sktadnikow aktywoéw finansowych, a takze aktywow
z tytutu umowy najlepiej odzwierciedla maksymalne narazenie Spoétki na ryzyko kredytowe.

Ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi uznaje sie za nieistotne, poniewaz Spdtka lokuje Srodki
w bankach o dobrej, stabilnej sytuacji finansowe;j.
33.4. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Spoétka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania
zobowigzan

w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do rynkéw finansowych, co moze
skutkowac brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania swojego zadtuzenia.

ATAL S.A. 67




Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

Spoétka zawiera umowy kredytowe w celu finansowania inwestycji z réznymi bankami. Terminy sptat kolejnych
rat dostosowywane sg do przewidywanych wptywdw ze sprzedazy poszczegdlnych inwestycji. Ponadto Spotka
emituje obligacje.

Spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie terminéw ptatnosci oraz zapotrzebowania na srodki
pieniezne w zakresie obstugi krétkoterminowych ptatnosci (transakcje biezgce) oraz diugoterminowego
zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz przeptywdw pienieznych aktualizowanych w okresach
kwartalnych. Zapotrzebowanie na gotdéwke poréwnywane jest z dostepnymi Zrédtami pozyskania $rodkow
(w tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytéw i obligacji, mozliwoscig
zwolnienia sSrodkéw z rachunkdw powierniczych) oraz konfrontowane jest z inwestycjami wolnych srodkow.

Na dzien bilansowy zobowigzania finansowe Spétki, inne niz instrumenty pochodne, miescity sie w nastepujacych
przedziatach terminéw wymagalnosci:

Krétkoterminowe: Dtugoterminowe: Przeptywy razem

do 6 6do 12 1do3 3do5 | powyzej przed

m-cy m-cy lat lat 5lat | zdyskontowaniem
Stan na 31.12.2019
Kredyty w rachunku kredytowym 45510 9176 82592 0 0 137 278
Kredyty w rachunku biezgcym 0 0 0 0 0 0
Pozyczki 4529 0 25000 0 0 29529
Dtuzne papiery wartosciowe 5832 123974 519423 0 0 649 229
Leasing 2 870 2 875 10967 | 10800 269697 297 209
Zobowigzania DiU oraz pozostate
zobowigzania 406 195 84 656 143 229 0 0 634 080
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 464 936 220 681 781211 | 10800 269 697 1747 325
Stan na 31.12.2018
Kredyty w rachunku kredytowym 27 145 31645 15672 0 0 74 462
Kredyty w rachunku biezgcym 0 9435 0 0 0 9435
Pozyczki 0 0 0 0 0 0
Dtuzne papiery wartosciowe 142 854 80 000 218 565 0 0 441 419
Leasing finansowy 371 297 327 0 0 995
Zobowigzania DiU oraz pozostate
zobowigzania 261 140 56 552 122 654 0 0 440 346
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 431510 177 929 357 218 0 0 966 657

33.5. Pozostate informacje dotyczace instrumentow finansowych

Wartos¢ aktywow finansowych i zobowigzan finansowych prezentowana w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j
odnosi sie do nastepujacych kategorii instrumentéw finansowych okreslonych w MSSF 9:

e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AZK),

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik — wyznaczone jako wyceniane w ten
sposob przy poczgtkowym ujeciu lub pdzniej (AWGW-W),

e zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (ZZK),
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WARTOSCI GODZIWE POSZCZEGOLNYCH KATEGORII INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Wartos¢ bilansowa

Wartosc¢ godziwa

Kategoria zgodnie z:

MSSE 9 stan na dzien: stan nadzien: stan nadzien: stan nadzien:
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Aktywa finansowe 158 265 239 561 158 265 239 561
Srodki pieniezne AZK 143 228 188 862 143 228 188 862
Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug i pozostate AZK 14 726 40 689 14729 40 689
naleznosci
Pozyczki udzielone AZK 311 10010 311 10 010
Zobowiazania finansowe 1433 568 960 893 1433 568 960 8933
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug i pozostate ZZK 620 092 437 030 620 092 437 030
zobowigzania
Kredyty bankowe i pozyczki ZZK 165 816 83412 165 816 83412
Obligacje ZZK 647 660 440 451 647 660 440 451

POZYCJE PRZYCHODOW, KOSZTOW, ZYSKOW | STRAT UJETE W SPRAWOZDANIU Z CALKOWITYCH DOCHODOW
W PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

za okres: od 01.01.2019 do 31.12.2019

Kategoria zgodnie z: Zyski/straty z tytutu Rozwigzanie/utworzenie
’ MSSFg9 RIEVCHER =2 Zéin/ic kur‘;owyych odpisc?w akt{Jalizujqcych

Aktywa finansowe 385 -4 -34
Srodki pieniezne AZK 219 -4 -
Naleznosci z tytutu dostaw
iustug i pozos\éa’fe naleznosci AZK 102 i 34
Pozyczki udzielone AZK 64 - -
Zobowiazania finansowe -4 200 -66
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug i pozostate 7ZK -1142 41 -
zobowigzania
Kredyty bankowe ZZK -2041 -107 -
Pozyczki otrzymane ZZK - - -
Obligacje ZZK -1017 - -

POZYCJE PRZYCHODOW, KOSZTOW, ZYSKOW | STRAT UJETE W SPRAWOZDANIU Z CALKOWITYCH DOCHODOW
W PODZIALE NA KATEGORIE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

za okres: od 01.01.2018 do 31.12.2018

Kategoria zgodnie z: Zyski/straty z tytutu Rozwigzanie/utworzeni
egoMSSFggd : REEYERE Sy Zéin/ic kur‘:.;ow’;cuh"l o?ipis;lw ak‘:{:a'liz:jaceyc:

Aktywa finansowe 1320 -2 -196

Srodki pieniezne AZK 675 2 -

Naleznosci z tytutu dostaw

iustugi pozos»;aie naleznosci AZK 410 ) -196

Pozyczki udzielone AZK 235 - -

Zobowigzania finansowe -2729 2202

Zobowigzania z tytutu

dostaw i ustug i pozostate ZZK 1985 2 609 -

zobowigzania

Kredyty bankowe ZZK -522 -407 -

Pozyczki otrzymane ZZK - - -

Obligacje ZZK -4192 - -
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34. Umowy gwarancji finansowej oraz zobowigzania warunkowe

Spodtka zawarta nastepujgce umowy gwarancji finansowej, w ktérych zobowigzuje sie pokry¢ straty wierzyciela
w przypadku niewywigzania sig z ptatnosci przez podmioty, za ktdére udzielono gwarancji:

1) W dniu 3 wrzesnia 2013 roku ustanowiona zostata hipoteka umowna (wraz z péZzniejszymi aneksami) na
nieruchomosci stanowigcej wtasnos$¢ Spotki oraz cesja praw z umowy ubezpieczenia niniejszej
nieruchomosci jako zabezpieczenie zobowigzan Spétki Star-Typ-Sport Zaktady Wzajemne Sp. z o.o.
z siedzibg w Katowicach, ktéra to Spdtka nie jest Spotka zalezng. Na dzien sprawozdawczy kwota hipoteki
wynosi 6 min zt. Spotka oczekuje, ze obowigzek odpowiedzialnosci solidarnej zostanie wypetniony przez
strone trzecig i nie dojdzie do wyptywu srodkéw. W zwigzku z powyzszym nie utworzono z tego tytutu
rezerwy.

2) Spodtka udzielita poreczenia do kwoty 15 min EUR za zobowigzania spétki stowarzyszonej ATAL
Development GmbH z siedzibg w Berlinie wobec Powszechnej Kasy Oszczednos$ci Banku Polskiego S.A.
z siedzibg w Warszawie, dziatajgcej przez Oddziat w Republice Federalnej Niemiec z siedzibg we
Frankfurcie nad Menem z tytutu umowy kredytu inwestycyjnego z dnia 20 grudnia 2019 roku
w kwocie 10 min EUR finansujgcego projekt deweloperski ,ATAL MIKA I” w Dreznie, ktorej dtuznikami
solidarnymi sg ATAL Development GmbH oraz Juroszek Investments Sp. z 0.0.

Zobowigzania warunkowe nie wystepuja.

35. Wynagrodzenia biegtego rewidenta

Wynagrodzenie za przeglad srédrocznego sprawozdania finansowego Spétki za okres od 1 stycznia 2019 roku do
30 czerwca 2019 roku i sporzadzenia raportu z przegladu wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych wyptacone lub nalezne za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2019 roku wyniosto
25 tys. zt.

Wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego Spétki za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia
2019 roku, wyrazenia o nim opinii i sporzadzenia raportu z badania wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych wyptacone lub nalezne za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
wyniosto 60 tys. zt.

Powyzsze wynagrodzenie nie uwzglednia opfat z tytutu nadzoru i zostanie powiekszone o procent wynikajacy
z obwieszczenia Ministerstwa Finansow na dany rok.

36. Zarzadzanie kapitatem

Spotka Kapitatowa zarzadza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci przez Spétke
oraz zapewnienia oczekiwanej stopy zwrotu dla akcjonariuszy i innych podmiotow zainteresowanych kondycjg
finansowg Spoftki.

Spétka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych powiekszonych
o pozyczki podporzadkowane otrzymane od wiasciciela oraz pomniejszonych o kapitat z wyceny instrumentéw
pochodnych zabezpieczajacych przeptywy pieniezne. Na podstawie tak okreslonej kwoty kapitatu, Spétka oblicza
wskaznik kapitatu do zrédet finansowania ogétem.

Ponadto by monitorowac zdolnos¢ obstugi dtugu, Spotka oblicza wskaznik dtugu (tj. zobowigzan z tytutu leasingu,
kredytéw, pozyczek i innych instrumentdw dtuznych) do EBITDA (wynik z dziatalnoSci operacyjnej skorygowany
o koszty amortyzacji).

Powyisze cele Spotki pozostajg w zgodzie z wymogami narzuconymi przez umowy kredytowe, ktére zostaty
szczegotowo przedstawione w nocie nr 18.

Spétka nie podlegajg zewnetrznym wymogom kapitatowym.
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W okresie objetym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na
nastepujgcym poziomie:

31.12.2019 31.12.2018
Kapitat:
Kapitat wtasny 779 385 850 639
Pozyczki podporzadkowane otrzymane od wtasciciela - -
Kapitat z wyceny instrumentéw zabezpieczajacych przeptywy (-) - -
Kapitat 779 385 850 639
Zrédta finansowania ogétem:
Kapitat wtasny 779 385 850 639
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 813476 523 863
Leasing 118 225 967
Zrédta finansowania ogétem 1711085 1375469
Wskaznik kapitatu do zrodet finansowania ogétem 0,46 0,62
EBITDA
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j 126 151 210 808
Amortyzacja 2420 1484
EBITDA 128 571 212 292
Dtug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dfuzne 813476 523 863
Leasing 118 225 967
Dtug 931071 524 830
Wskaznik dtugu do EBITDA 7,25 2,47

We wszystkich okresach wskazniki miescity sie na zaktadanych przez Spétke poziomach.

37. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

1) Spodtka zakupita nowe grunty pod kolejne inwestycje na kwote 32 161 tys. zt.

2) Spotka podpisata nowe umowy kredytowe na finansowanie kolejnych inwestycji na tagczng kwote
94 min zt, a mianowicie:

kredyt w wysokosci 25 min zt zaciggniety w mBank S.A. na finansowanie osiedla
mieszkaniowego w Gliwicach pod nazwa Apartamenty Karolinki,

kredyt w wysokosci 19 min zt zaciggniety w mBank S.A. na finansowanie osiedla
mieszkaniowego w Warszawie pod nazwg Apartamenty Ostrédzka,

kredyt w wysokosci 25 min zt zaciggniety w mBank S.A. na finansowanie osiedla
mieszkaniowego we Wroctawiu pod nazwg Nowe Miasto Jagodno |,

kredyt w wysokoéci 25 min zt zaciggniety w ING Bank Slgski S.A. na finansowanie biezacej
dziatalnosci — umowa wieloproduktowa.

3) Spotka sptacita przed terminem nastepujgce kredyty:

W dniu 09 marca 2020 roku sptacone zostato catkowicie zobowigzanie tytutu kredytu
zaciggnietego w banku BGZ BNP Paribas S.A. na finansowanie inwestycji zlokalizowanej
w todzi pod nazwg Pomorska Park Ill. Catkowita sptata kredytu przypadata na dzien
30.09.2020r.

4) Spotka sptacita terminowo rate pozyczki udzielonej przez jednostke dominujgcej Juroszek Investments
sp. z 0.0. w wysokosci 3 min zt wraz oraz nalezne odsetki.
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38. Wybrane dane finansowe przeliczone na EURO

Ponizej przedstawiono podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania z wyniku, oraz
sprawozdania z przeptywodw pienieznych w przeliczeniu na EURO.

Zasady przeliczen sprawozdan finansowych:

poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw sprawozdania z sytuacji finansowej przeliczono wedtug kurséw
obowigzujacych na ostatni dzien okresu sprawozdawczego, a mianowicie: 31.12.2019 4,2585 zt/EUR,
31.12.2018 4,3000 zt/EUR

poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddéw oraz sprawozdania z przeptywu Srodkdéw
pienieznych przeliczono wedtug kurséw stanowigcych srednig arytmetyczng $rednich kurséw ogtoszonych
przez Narodowy Bank Polski dla EURO, obowigzujgcych na ostatni dzier kazdego miesigca w danym okresie
sprawozdawczym, a mianowicie: 01.01 - 31.12.2019 4,3018 z1/EUR,
01.01-31.12.2018 4,2669 z{/EUR

31.12.2019 31.12.2018
WYBRANE DANE FINANSOWE (tys. zt/EUR)
zt EUR zt EUR
Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
I. Przychody ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatow 711418 165377 1053860 246985
Il. Zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej 126 151 29325 210808 49 405
Il. Zysk/strata brutto 135783 31564 222777 52211
IV. Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy 111973 26 029 182 330 42 731
Sprawozdanie z przeptywow pienieznych
V. Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjne;j -152 271 -35397 37776 8 853
?;IWIZZZtiE;yJ/\:g] srodkow pienieznych netto z dziatalnosci 32 264 7500 6239 1462
X:;;is)gwy srodkdéw pienieznych netto z dziatalnosci 74373 17 289 112553 26378
VIII. Zwiekszenie/ zmniejszeni nu srodkéw pienieznych
i ekwiwjll:nfév:/érodk:\]; ;eneiesit:y:hs ekow pieniainye 45634 -10608 68538 -16063
31.12.2019 31.12.2018
zt EUR zt EUR
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
IX. AKTYWA RAZEM 2385573 560191 1883504 438024
X. Aktywa trwate 166 740 39155 157 051 36523
XI. Aktywa obrotowe 2218833 521036 1726453 401501
XIl. ZOBOWIAZANIA 1606 188 377172 1032865 240201
XIll. Zobowigzania dtugoterminowe 913 000 214 395 383676 89 227
XIV. Zobowigzania krétkoterminowe 693 188 162 778 649189 150974
XV. Kapitat wtasny 779 385 183 019 850639 197823
XVI. Kapitat podstawowy 193573 45 456 193573 45017
Pozostate dane
XVII. Srednia wazona liczba akcji zwyktych 38 715,00 38 715,00
z(v\\:l;./éﬁs%netto podstawowy na 1 akcje 2,89 0,67 4,71 1,10
XIX. Srednia wazona liczba akcji zwyktych (rozwodniona) 38 715,00 38 715,00
XX. Zysk netto rozwodniony na 1 akcj
(w Z’f}lEUR) Y e 2,89 0,67 4,71 1,10
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39. Zatwierdzenie do publikacji

Sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 (wraz z danymi
poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spétki w dniu 19 marca 2020 roku.

Cieszyn, 19 marca 2020 roku

Elektronicznie

Z B I G N I EW podpisany przez MATE U SZ Elektronicznie podpisany przez

ZBIGNIEW JUROSZEK MATEUSZ BROMBOSZCZ

JUROSZEK pata: 2020.03.19 BROMBOSZCZ Data: 2020.03.19 15:12:33

15:06:27 +01'00' +01'00'

Zbigniew Juroszek, Prezes Zarzadu Mateusz Bromboszcz, Wiceprezes Zarzadu

Elektronicznie

Aleksandra rodpisany przez

Aleksandra Michalska

MiCha|Ska Data: 2020.03.19
14:55:59 +01'00'

Aleksandra Michalska, Sporzadzajgcy sprawozdanie (Gtéwny Ksiegowy)
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