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Dla Akcjonariuszy ATAL Spotka Akcyjna
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Przeprowadzili§my badanie zatgczonego rocznego sprawozdania finansowego ATAL S.A. (Spotka) z siedzibg
w Cieszynie, ul. Stawowa 27, na ktore skitada sie sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien
31 grudnia 2017 roku, sprawozdanie z catkowitych dochodéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym,
sprawozdanie z przeptywow pienigeznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku,
informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spétki za roczne sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, rocznego sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie

z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowos$ci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej
oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa a takze statutem Spotki. Zarzad Spotki jest rowniez
odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktérg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia rocznego sprawozdania
finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. z 2018 roku poz. 395
z pozniejszymi zmianami) (Ustawa o rachunkowosci) Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki sg
zobowigzani do zapewnienia, aby roczne sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane

w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

JesteSmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym rocznym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie rocznego sprawozdania finansowego przeprowadzili§my stosownie do postanowien:

e ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089) (Ustawa o biegtych rewidentach),
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e Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 roku
z poézniejszymi zmianami oraz

e rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
w sprawie szczegotowych wymogdw dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158
z 27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66) (Rozporzgdzenie 537/2014).

Regulacje te wymagajg przestrzegania wymogoéw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania
w taki spos6b, aby uzyskac¢ wystarczajacg pewnos¢, ze roczne sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego
znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajgcej pewnosci co do tego, czy roczne sprawozdanie finansowe jako
catos¢ zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych oraz nie zawiera
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie sprawozdania niezaleznego
biegtego rewidenta zawierajgcego naszg opinie. Wystarczajaca pewnos$¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale
nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami zawsze wykryje
istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwacé, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wplynaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego rocznego sprawozdania finansowego. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek oszustwa jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek btedu, poniewaz moze obejmowacé zmowy, fatszerstwo, celowe
pominigcia, wprowadzanie w btgd lub obejscie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa

i regulaciji, nie tylko tego bezposrednio wptywajgcego na roczne sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien w
rocznym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osadu biegtego rewidenta, w tym od
oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia rocznego sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub
btedem. Dokonujgc oceny tego ryzyka biegty rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej

w zakresie dotyczgcym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spoétke rocznego sprawozdania finansowego,
w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okoliczno$ciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na
temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych
zasad (polityki) rachunkowo$ci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzgd Spétki wartosci szacunkowych, jak
réwniez oceng ogodlnej prezentacji rocznego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spétki ani efektywnosci lub skutecznosci
prowadzenia jej spraw przez Zarzad obecnie lub w przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgca i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii. Opinia jest spéjna z dodatkowym sprawozdaniem dla Komitetu Audytu
wydanym z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznos¢

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident i firma audytorska pozostawali niezalezni od
Spotki zgodnie z przepisami Ustawy o bieglych rewidentach, Rozporzgdzenia 537/2014 oraz zasadami etyki
zawodowej przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentow.

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy ustug niebedacych
badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1
Rozporzadzenia 537/2014.
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Wybdr firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania rocznego sprawozdania finansowego Spotki uchwatg Rady Nadzorczej Spotki
z dnia 14 czerwca 2017 roku. Sprawozdania finansowe Spétki badamy nieprzerwanie poczawszy od roku
obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2016 roku, to jest przez dwa kolejne lata obrotowe. Do badania
kazdego z tych lat obrotowych bylismy powotywani odrebnie.

Najbardziej znaczgce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowali$my ponizej opisane najbardziej znaczace rodzaje ryzyka
istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz opracowali§my stosowng reakcje na te
rodzaje ryzyka. W przypadkach, w ktérych uznali§my za stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka
oraz wykonanych przez biegtego rewidenta procedur badania, zamiescilismy réowniez najwazniejsze
spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.

Reakcja biegtego rewidenta na zidentyfikowane ryzyko oraz w
stosownych przypadkach najwazniejsze spostrzezenia zwigzane
z ryzykiem

Opis rodzaju ryzyka
istotnego znieksztatcenia

Ryzyko ominigcia kontroli
wewnetrznej przez
kierownictwo

Prezesem Zarzadu Spotki Przeprowadzilismy procedury audytowe dotyczgce szacunkéw Zarzadu

jest Pan Zbigniew Juroszek, | takich jak:

ktory jest jednoczesnie «  okres ekonomicznej uzytecznosci srodkéw trwatych,

gtéwnym udziatowcem w ] . . . .
Podmiocie Dominujacym. W . budze’ty'przyjete do testow na utrate warto$ci znaku towarowego i
zwigzku z tym decyzje warto$ci firmy

podejmowane przez Zarzad +  odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow,

sg zdominowane przez jedng

osobe. W szczego6lnosci . odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci,

[Y2yKo Colyczy SZacuniow . utworzone aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy,
Zarzadu.

. rezerwy na Swiadczenia pracownicze,
. rezerwy gwarancyjne i inne
polegajace m.in. na:

. ocenie polityk rachunkowosci i metodologii w zakresie kalkulacji
odpisow aktualizujgcych,

. weryfikacji poprawnosci tych kalkulaciji,
. analizie zastosowanych stawek amortyzacyjnych,
. weryfikacji poprawnosci kalkulacji podatku odroczonego,

. ocenie odzyskiwalnosci aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego,

. analizie i weryfikacji poprawno$ci zatozen z raportu aktuariusza
dotyczacego rezerw na $wiadczenia pracownicze,

. testach na potwierdzenie kompletnosci i poprawnosci kalkulaciji
pozostatych rezerw tworzonych przez Spotke.

Ponadto przeprowadziliSmy testy dziennika dotyczgce kompletnosci ujetych
zapisow, analizy na wybranej probie ksiegowan dokonywanych recznie oraz
analizy nietypowych ksiggowan.
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Opis rodzaju ryzyka
istotnego znieksztatcenia

Reakcja biegtego rewidenta na zidentyfikowane ryzyko oraz w
stosownych przypadkach najwazniejsze spostrzezenia zwigzane
z ryzykiem

Ryzyko niewtasciwego
rozpoznania przychodow w
odpowiednim okresie
sprawozdawczym.

Przychody ze sprzedazy
produkcji deweloperskiej
rozpoznawane sg w
momencie przekazania na
finalnego odbiorce
wszystkich znaczgcych ryzyk
oraz korzysci wynikajacych z
posiadania lokalu. Spotka
uznaje, ze transfer ryzyk,
kontroli i korzysci nastepuje
po spetnieniu nastepujacych
warunkéw:

e  zakonczenia budowy,
oraz

e wcze$niejszego z dwdch
zdarzen: odbioru lokalu
protokotem przekazania
lub sprzedazy w formie
aktu notarialnego.

W ramach przeprowadzonego badania udokumentowali$my nasze
zrozumienie procesu rozpoznawania przychodow.

Procedury audytowe przeprowadzone w tym obszarze obejmowaty
migdzy innymi:

. przeglad polityki rachunkowosci w czesci dotyczgcej
rozpoznawania przychodéw i zwigzanych z nimi szacunkéw

. szczegoOtowe badania wiarygodnoéci z uwzglednieniem analizy
transakcji na przetomie okreséw sprawozdawczych

. procedury analityczne polegajace w szczegoélnosci na analizie
miesiecznych danych oraz trendéw.

Ryzyko zawyzenia wartosci
zapasow.

Zapasy obejmujg grunty,
budynki mieszkalne w
budowie oraz wyroby
gotowe.

Zapasy sg wyceniane
wedtug nizszej z dwoch
wartosci: ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia oraz
ceny sprzedazy netto
wartosci netto mozliwej do
uzyskania.

Kalkulacja ceny sprzedazy
mozliwej do uzyskania jest
dokonywana na podstawie
szacunkéw dotyczgcych
ceny sprzedazy,
przewidywanych kosztow
budowy, terminu sprzedazy
mieszkan.

Ujawnienia dotyczgce tej
kwestii zostaty
przedstawione w nocie nr 11.

W ramach przeprowadzonego badania przeprowadzili§my nastepujgce
procedury:

e analiza polityki rachunkowosci pod kgtem tworzenia odpiséw
aktualizujgcych zapasy,

e analiza struktury wiekowej wyrobdw gotowych dla poszczegodlnych
lokalizacji oraz marzy realizowanej na sprzedazy lokali
mieszkalnych w tych lokalizacjach,

e analiza budzetéw poszczegolnych projektéw deweloperskich w toku
i ocena marzy mozliwej do realizowania na tych projektach.
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Opinia
Naszym zdaniem, zatgczone roczne sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dzier 31 grudnia
2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia
2017 roku zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi
w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowo$ci,

e zostato sporzgdzone na podstawie ksigg rachunkowych prowadzonych prawidtowo zgodnie
z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci,

e jestzgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa oraz postanowieniami
statutu Spotki.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci
Nasza opinia o rocznym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalno$ci.

Za sporzgdzenie sprawozdania z dziatalno$ci zgodnie z Ustawg o rachunkowosci oraz innymi obowigzujgcymi
przepisami prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spoétki. Ponadto Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki
sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci spetnialo wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowo$ci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii,

czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze ztozenie
oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Spoice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego
sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztatcenia, a takze
wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalno$ci zostato sporzadzone zgodnie z majgcymi zastosowanie
przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzgdzenia Ministra
Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papieroéw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rbwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 roku, poz. 133
z pozniejszymi zmianami) (Rozporzadzenie w sprawie informacji biezacych i okresowych) i jest zgodne

z informacjami zawartymi w zatgczonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, oswiadczamy, iz

w $wietle wiedzy o Spotce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego sprawozdania finansowego, nie
stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spoétki sg odpowiedzialni za sporzadzenie o$wiadczenia
o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem rocznego sprawozdania finansowego, naszym obowigzkiem zgodnie
z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii, czy emitent obowigzany do ztozenia
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowigcego wyodrebniong czeS¢ sprawozdania

z dziatalnosci, zawart w tym os$wiadczeniu informacje wymagane przepisami prawa oraz w odniesieniu do
okreslonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie, czy sg one zgodne

Z majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.
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Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spétka zawarta informacje okreslone
w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. | Rozporzadzenia w sprawie informacji biezgcych

i okresowych. Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzgdzenia
w sprawie informacji biezacych i okresowych zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego sg
zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu
finansowym.

Jan Letkiewicz

Biegly Rewident nr 9530

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie w imieniu

Grant Thornton Polska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.,
Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, firma audytorska nr 4055

Poznan, 19 marca 2018 roku.
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