SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ
ATAL S.A. Z SIEDZIBA W CIESZYNIE

Z OCENY SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ
ATAL S.A. W 2017 ROKU OBEJMUJACEGO SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ATAL
S.A., SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ATAL S.A. ZA ROK 2017,
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ
ATAL S.A. ZA ROK 2017, WNIOSKU ZARZADU DOTYCZACEGO PRZEZNACZENIA
ZYSKU NETTO ZA ROK 2017, ZAWIERAJACE OCENY OKRESLONE
W REKOMENDACJ! 11.Z.10 DOBRYCH PRAKTYKACH SPOLEK NOTOWANYCH NA
GPW 2016

. WPROWADZENIE

Dziatajac na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych oraz § 19 ust. 2 pkt 1)-3) Statutu Spétki
Rada Nadzorcza dokonata oceny przedtozonych przez Zarzad nastepujacych dokumentow:

1. Sprawozdania finansowego ATAL S.A. za okres od 01 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.
obejmujacego:
- Sprawozdanie z sytuaciji finansowej Spotki sporzadzone na dzien 31 grudnia 2017 r.,
Sprawozdanie z catkowitych dochodéw Spotki za okres od 01 stycznia 2017 r. do 31
grudnia 2017 .
Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym Spétki za okres od 01 stycznia 2017 r. do 31
grudnia 2017 r.
Sprawozdanie z przeptywow pienieznych Spétki za okres od 01 stycznia 2017 r. do 31
grudnia 2017 r.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego.
2. Sprawozdama Zarzadu z dziatalnosci Grupy kapitatowej ATAL S.A. w 2017 roku obejmujace
sprawozdanie z dziatalnosci ATAL S.A.
3. Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ATAL S.A. za okres od 01
stycznla 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. obejmujacego:
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzier 31 grudnia
2017 r,,
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 01 stycznia 2016 r. do
31 grudnia 2017 r.
Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym za okres od 01 stycznia 2017
r. do 31 grudnia 2017 r.
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 01 stycznia 2017 .
do 31 grudnia 2017 r.
Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.



. OCENA SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ATAL S.A. W
2017 ROKU OBEJMUJACEGO SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ATAL S.A,
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ATAL S.A. ZA ROK 2017, SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ ATAL S.A. ZA ROK 2017,
WNIOSKU ZARZADU DOTYCZACEGO PRZEZNACZENIA ZYSKU NETTO ZA ROK 2017

Rada Nadzorcza zapoznata sie ze sprawozdaniem, oraz sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu
niezaleznego biegtego rewidenta — Pana Jana Letkiewicza (nr ewidencyjny 9530) dziatajgcego w imieniu
Grant Thornton Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig sp. k. z siedzibg w Poznaniu, tj. podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, wpisanego pod numerem 3654 na liste Krajowej Rady
Biegtych Rewidentéw w Polsce, z badania rocznego sprawozdania finansowego za 2017 rok ATAL S.A.
oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2017r. Grupy Kapitatowej ATAL S.A. oraz
opinig Komitetu Audytu Rady Nadzorczej ATAL S.A., powotanego przez Rade Nadzorczg w dniu 19.10.2017r.

Sprawozdanie finansowe Spdtki oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ATAL
S.A., za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2017 r., sg kolejnymi juz sprawozdaniami sporzadzonymi przez
Spdtke zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowo$ci/Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF).

Sprawozdanie finansowe Spdtki oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ATAL
S.A., zostaty zweryfikowane przez niezaleznego biegtego rewidenta, ktéry stwierdzit, ze sprawozdania te we
wszystkich istotnych aspektach:

- przedstawiajq rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki oraz Grupy Kapitatowej
na dzien 31 grudnia 2017r. oraz wyniku finansowego Spotki oraz Grupy Kapitatowej za rok obrotowy
od 01 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r., zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Rachunkowo$ci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

- zostato sporzadzone na podstawie ksigg rachunkowych Spétki prowadzonych prawidtowo zgodnie z
przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci,

- sg zgodne co do formy i tre$ci z obowigzujacymi Spdtke i Grupe Kapitatowg przepisami prawa oraz
postanowieniami statutu Spotki Dominujace;.

Opinia 0 zbadanych sprawozdaniach finansowych nie zawiera zastrzezen.



Rada Nadzorcza na tej podstawie oraz na podstawie opinii Komitetu Audytu stwierdza, ze sprawozdanie
finansowe Spdtki oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za okres od 01 stycznia
2017 r. do 31 grudnia 2017 r., zostaly sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci — stosownie do wymogow ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisow
wykonawczych. Nadto Rada Nadzorcza stwierdza, ze ww. dokumenty sg zgodne z ksiegami rachunkowymi
i stanem faktycznym.

Pozytywnie oceniajgc oraz stwierdzajac zgodnos¢ sprawozdan z ksiegami i dokumentami Spétki oraz Grupy
Kapitatowej oraz obowigzujgcymi przepisami prawa i stanem faktycznym, Rada Nadzorcza wnosi
o zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie przedstawionego sprawozdania finansowego Spotki za okres od
01 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r., sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL S.A.
w 2017 roku obejmujacego sprawozdania z dziatalnosci ATAL S.A., skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej ATAL S.A. za okres od 01 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. oraz wniosku
Zarzadu w sprawie przeznaczenia zysku osiagnietego w roku obrotowym 2017,

lll. OCENA SYTUACJI SPOLKI ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ ATAL S.A. W 2017 ROKU

Po analizie sprawozdania finansowego Spétki, skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej ATAL S.A. za rok obrotowy 2017 oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej
ATAL S.A. w 2017 roku, obejmujacego sprawozdanie z dziatalnosci ATAL S.A., na podstawie zasiegniete;
opinii Komitetu Audytu, Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sytuacje majgtkowa i finansowg Grupy
Kapitatowej ATAL S.A.

Powyzsza ocena Rady, wynika w szczegolnosci z analizy nastepujacych informacji prezentowanych w
sprawozdaniu finansowym ATAL S.A. i skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej
ATAL S.A. za rok obrotowy 2017, a takze sprawozdaniu Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej ATAL S.A.
w 2017 roku obejmujacym sprawozdanie z dziatalnosci ATAL S.A.:

— osiggnigtego w minionym roku przyrostu przychodéw Grupy Kapitatowej ATAL S.A. o ponad 70%
w stosunku do roku poprzedniego, przy jednoczesnym

— utrzymaniu dyscypliny kosztowej,

— osiggnieciu satysfakcjonujacego wzrostu wskaznikéw rentownosci Grupy i wzrost zysku netto
w stosunku do roku 2016 az 0 93%

— utrzymaniu wskaznikéw zadtuzenia na bezpiecznym i stabilnymi poziomie, spadek wskaznika
zadtuzenia netto,

— utrzymaniu wskaznika ptynno$ci biezacej Grupy Kapitatowej ATAL S.A. na dzien 31.12.2017 r. na
prawidtowym i bezpiecznym poziomie, co $wiadczy o ptynnosci finansowej Grupy,



— dynamicznego i rekordowego dla Grupy wzrostu kontraktacji mieszkan w 2017r. (2787 podpisanych
umow deweloperskich)

— zbudowanie zdywersyfikowanego ,banku ziemi” pozwalajacego na realizacje przedsiewzie¢
deweloperskich w przysziosci.

Zarzadzanie zasobami finansowymi ATAL S.A. w 2017 roku, podobnie jak w latach ubiegtych opierato sie na
efektywnym zapewnieniu finansowania dziatalnosci Grupy, w tym w szczegdlnosci zapewnieniu zrodet
finansowania realizowanych projektow deweloperskich w postaci $rodkow witasnych, kredytow bankowych
oraz wyemitowanych obligacji, w tym obligacji skierowanych do podmiotdw powigzanych. Rdéwniez
zainicjowana przez Zarzad zmiana Statutu Spétki uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki
zdnia 24.04.2017 r., w zakresie dopuszczenia mozliwosci przeprowadzenia podwyzszenia kapitatu
zaktadowego w ramach kapitatu docelowego, w okresie najblizszych 3 lat od dnia zarejestrowania tej zmiany
w rejestrze przedsiebiorcow KRS tj. 17.05.2017 r., zastuguje na akceptacje, gdyz pozwala na ewentualne
przeprowadzenie przez Zarzad w sprzyjajagcym momencie emisji nowej serii akcji Spotki w ramach
uproszczonej procedury, a tym samym pozyskanie dodatkowego zrddta finansowania dziatalno$ci Spotki.

Istotnym i zastugujacym na aprobate Rady, jest przy tym wypracowanie przez Spotke systemu wdrozenia
oraz dalszego monitorowania zrodet finansowania poszczegdlnych przedsigwzie¢ deweloperskich,
polegajacego na monitorowaniu terminowo$ci i celowosci uruchomien transz kredytu lub skierowania
srodkdw pochodzacych z emisji obligacji w powigzaniu z monitoringiem zwalnianych przez bankéw Srodkéw
pienieznych zdeponowanych na mieszkaniowych rachunkach powierniczych.

Nadto, wzigwszy pod uwage dane dotyczace sprzedanych przez Spoétke mieszkan (zawartych uméw
deweloperskich) w roku 2017 na rynku tréjmiejskim i poznanskim, Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia
decyzje organu zarzadzajacego Spotki z 2016 roku o rozszerzeniu jej dziatalno$ci o te rynki, mieszczaca sie
w ramach ogdlnej Strategii rozwoju Grupy Kapitatowej ATAL S.A., stusznie opartej na dywersyfikacji rynkow
dziatalno$ci spotki poprzez obecnos¢ na 7 najwigkszych rynkach mieszkaniowych: Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, todzi, Katowicach, Poznaniu i TrojmieScie. Pozwala to niewatpliwie Grupie na wigkszg
niezalezno$¢ od: wahan koniunktury na poszczegdlnych rynkach, wzrostu cen gruntéw czy przejsciowych
trudno$ci z procedurami administracyjnymi zwigzanymi z uzyskiwaniem decyzji i pozwolen koniecznych
do rozpoczecia budowy.

Rada Nadzorcza uznaje réwniez za trafne przyjete oceny i zatozenia Zarzadu, ze Wroctaw, Krakow,
Warszawa i Trojmiasto sg najsilniejszym rynkami i tam sprzedaz bedzie najwyzsza. Najwigkszy za$ potencjat
do wzrostu upatrywany jest w Katowicach i Trojmiescie, a takze na rynku t6dzkim. Spétka w zwigzku z tym
chce utrzymac atrakcyjna oferte mieszkaniowa takze na pozostatych swoich rynkach (Lédz, Katowice,
Poznan).

W Swietle powyzszego Rada Nadzorcza wyraza pozytywng opinie na temat dokonanych przez Spotke w roku
2017 transakcjach kupna gruntéw, ktore powiekszyty bank nieruchomosci Spotki, na wszystkich rynkach na
ktérych Grupa jest obecna. Pozwoli to niewatpliwie na utrzymanie lub wzrost liczby projektow realizowanych
przez Spotke w latach kolejnych.



Wzigwszy pod uwage ww. czynniki, tj. posiadane przez Spotki $rodki finansowe, biezacg i planowang
strukture finansowania i funkcjonujgce procedury jej monitorowania oraz powiekszany na biezaco odpowiedni
zasob gruntéw, Rada Nadzorcza podziela w petni opini¢ Zarzadu, zgodnie z ktérg Grupa Kapitatowa ATAL
S.A. posiada petng zdolnos¢ do realizacji zamierzen inwestycyjnych.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia réwniez, decyzje Zarzadu Spotki o przyjeciu uchwatg z dnia 21.03.2017r.
(raport biezacy nr 9/2017) nowej Polityki dywidendowej Spdtki, majacej zastosowanie poczawszy od
skonsolidowanego zysku netto za rok 2016, zaktadajacej zamiar rekomendowania Walnemu Zgromadzeniu
przez Zarzad dywidendy w wysoko$ci pomiedzy 70% a 100% skonsolidowanego zysku netto przypisanego
akcjonariuszom jednostki dominujacej, przy uwzglednieniu przez Zarzad miedzy innymi nastepujacych
czynnikdw dodatkowych: sytuaciji rynkowej, gospodarczej i biznesowej Spotki, potrzeb inwestycyjnych Grupy
Kapitatowej ATAL, sytuacji ptynnoSciowej Grupy Kapitatowej ATAL, koszt mozliwosci pozyskania
finansowania, istniejace i przyszte zobowigzania (w tym w szczegolnoSci ograniczenia prawne oraz zapisy
umowne dotyczace nieprzekraczania okres$lonego poziomu wskaznika zadtuzenia), optymalizacja struktury
finansowania dziatalno$ci Grupy Kapitatowej ATAL oraz dotychczasowy sposob realizacji tej Polityki przez
Zarzad.

Zdaniem Rady Nadzorczej, przyjety przez Zarzad Spotki kierunek zmian Polityki dywidendowej Spotki,
zmierzajacych do wzrostu z roku na rok wyptacanej akcjonariuszom dywidendy, moze przyczyni¢ sie do
wzrostu atrakcyjnosci Spdtki na rynku regulowanym, zwiaszcza wérdd inwestoréw dtugoterminowych,
w zwigzku z czym spotyka sie z pozytywng oceng Rady Nadzorczej, ktérej wyraz Rada Nadzorcza data
w uchwale z dnia 21.03.2017 r. zatwierdzajacej przyjetq przez Zarzad nowa Polityke Dywidendowg Spotki.

Z aprobatg nalezy odnieSc sie tez do zrealizowanych przez Zarzad Spétki w 2017 roku dziatan stanowigcych
kontynuacje przyjetych zamierzen uproszczenia struktury Grupy Kapitatowej i podniesienia efektywnos$ci
dziatalno$ci gospodarczej poprzez:

— nabycie w dniu 01.02.2017 r. przez Spétke 100% udziatow o tacznej wartosci 10 tys. zt w spotce
ATAL SERVICES Sp. z 0.0. (wczesniej Z.Juroszek — spoétka byta podmiotem z udziatem kluczowego
kierownictwa ATAL S.A.)

— potaczenie w dniu 31.05.2017 r. ATAL S.A. ze spotka zalezng ATAL Sp. z 0.0. (powstatej
z przeksztatcenia w dniu 01 marca 2017 r. spétki ATAL S.A. Sp. J.).

Wreszcie, zasadnym wydaje si¢ nawigzanie w niniejszym sprawozdaniu do zdarzenia majgcego miejsce co
prawda, juz po zamknieciu przez Spdtke roku obrotowego 2017, jednakze przed sporzadzeniem niniejszego
sprawozdania, mianowicie powotania przez Rade Nadzorczg do organu zarzadzajacego Spétki nowego
cztonka w osobie Pana Mateusza Bromboszcza, ktéremu powierzono funkcje Wiceprezesa Zarzadu
ds. Prawno-Administracyjnych. W ocenie Rady Nadzorczej, wyodrebnienie w ramach struktury Zarzadu
funkciji cztonka odpowiedzialnego za zadania o charakterze administracyjno-prawnym i powierzenie jej Panu
Mateuszowi Bromboszczowi, ktdry na tym polu ma wieloletnie doswiadczenie, zdobyte min. na petnionym
stanowisku prokurenta samoistnego w Spdice, przyczyni sie do usprawnienia biezacego funkcjonowania
Zarzadu i rozwoju Spotki.



IV. OCENA SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNEJ, SYTEMU ZARZADZANIA RYZYKIEM,
COMPLIANCE ORAZ FUNKCJI AUDYTU WEWNETRZNEGO

Rada Nadzorcza, na podstawie aprobujacej opinii Komitetu Audytu Rady Nadzorczej, wyraza pozytywng
ocene dziatajagcego w Spotce w 2017 roku systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, w tym w
szczegbInosci w odniesieniu do procesu raportowania finansowego, sporzadzania sprawozdan finansowych
oraz dziatalno$ci operacyjnej Spotki, w tym zwtaszcza wypracowane przez Grupe procedury sporzgdzania
sprawozdan finansowych w celu zapewnienia ich kompletno$ci i prawidtowosci ujecia wszystkich transakcji
gospodarczych w danym okresie takie jak:

— Polityka rachunkowosci wraz z Zaktadowym Planem Kont,

— Instrukcja inwentaryzacyjna,

— Instrukcje, zarzadzenia i procedury wewnetrzne w zakresie systemoéw kontroli i akceptacii
dokumentow ksiegowych,

— Regulamin Ochrony i Obiegu Informacji Poufnych zatwierdzony przez Zarzad.

V. OCENA SPOSOBU WYPELNIANIA PRZEZ SPOLKE OBOWIAZKOW INFORMACYJNYCH
DOTYCZACYCH  STOSOWANIA  tADU KORPORACYJNEGO  OKRESLONYCH
W REGULAMINIE GIELDY ORAZ PRZEPISACH DOTYCZACYCH INFOMACJI BIEZACYCH
| OKRESOWYCH PRZEKAZYWANYCH PRZEZ EMITENTOW PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Obowigzki informacyjne dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego okre$lone sg w Regulaminie
Gietdy oraz w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 2009 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (j.t.
Dz.U. 2014, poz. 133) obowigzujacym do 30.04.2018 r. oraz w aktualnie obowigzujacej nowej wersji tego
Rozporzadzenia z dnia 29.03.2018 r. (Dz. U. 2018, poz. 757), zawierajacym min. informacje, ktére powinny
by¢ zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowigcym wyodrebniong cze$¢
sprawozdania z dziatalnosci emitenta w raporcie rocznym spétki. Natomiast zasady przekazywania raportow
dotyczacych stosowania zasad szczegGtowych fadu korporacyjnego okreslone zostaty Uchwatg Zarzadu
GPW nr 1309/2015 z 17 grudnia 2015 roku.

Spdtka zamiescita w dniu 30 pazdziernika 2017 r. na swojej stronie internetowej zaktualizowang informacje
na temat stanu stosowania przez Spdtke rekomendacji i zasad zawartych w Dobrych Praktykach Spotek
Notowanych na GPW 2016, w tym w szczegoino$ci wynikajaca z powotania w Spétce Komitetu Audytu pod
nastepujgcym adresem:

http://www.atal.pl/dla-inwestorow/lad korporacyiny/dobre praktyki.html.

O powyzszym zdarzeniu Spdtka przekazata rowniez za posrednictwem Elektronicznej Bazy Informacji (EBI)
raport biezacy nr 2/2017, opublikowany réwniez na stronie internetowej Spotki.


http://www.atal.pl/dla-inwestorow/lad_korporacyjny/dobre_praktyki.html

Za wyjatkiem dwoch zasad szczegétowych (1.Z2.1.10 oraz 1.Z2.1.16) w 2017 r. Spdtka stosowata wszystkie
rekomendacie i zasady zawarte w Dobrych Praktykach Spdtek Notowanych na GPW 2016.

Ponadto w ramach sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej ATAL S.A. w 2017 roku,
obejmujacego sprawozdanie z dziatalno$ci ATAL S.A., zostato zamieszczone jako wyodrebniona jego czes¢
— o$wiadczenie Spdtki o stosowaniu tadu korporacyjnego wynikajacego z ,Dobrych Praktyk Spotek
Notowanych na GPW”.

Z powyzszych wzgledow Rada Nadzorcza przyjmuje, ze Spdtka w sposdb prawidtowy wywigzuje sie
z obowigzkow informacyjnych dotyczacych stosowania tad korporacyjnego okreslonych w Regulaminie
Gietdy oraz przepisach dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych.

VL. OCENA RACJNONALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ SPOLKE POLITYKI, O KTOREJ MOWA
W REKOMENDACJI .R.2 DOBRYCH PRAKTYK SPOLEK NOTOWANYCH NA GPW 2016

W roku obrotowym zakonczonym w dniu 31 grudnia 2017 r. Spotka nie prowadzita dziatalnoSci
sponsoringowej, charytatywnej oraz zadnej innej o zblizonym charakterze, o ktdrej mowa w rekomendacji
I.R.2 Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW 2017, w zwigzku z czym Rada Nadzorcza nie
przeprowadza oceny w tym zakresie.

Cieszyn, 09.05.2018 r.



