SRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI

ATAL SPOLKA AKCYJNA

OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2013 ROKU

Cieszyn, 3 luty 2014r.

ATAL Spolka Akcyjna z siedziba w Cieszynie przy ul. Stawowej nr 27, Zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w Bielsku-Bialej
VIl Wydziale Gospodarczym Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000262397,
NIP: 548-248-72-78, kapitat zaktadowy 161.073.000,00-zt. oplacony w calosci



Sprawozdanie zarzadu z dziatalno$ci ATAL S.A. w okresie od 01.01.2013r. do 31.12.2013r.

$

Nazwa (firma): ATAL Spotka Akcyjna

Forma prawna: Spélka akcyjna

Siedziba: 43-400 Cieszyn, ul. Stawowa 27
Telefon: 48 33 857 59 00

Faks: 48 33 857-59 02

Adres poczty elektronicznej: sekretariat@atal.pl
Adres strony internetowej: www.atal.pl

KRS: 0000262397

REGON: 240415672

NIP: 548 248 72 78

1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE

ATAL Spotka Akcyjna z siedziba w Cieszynie, ul. Stawowa 27 powstata w dniu 17.07.2006 roku na mocy aktu notarialnego zawigzania spofki

akeyjnej (Rep. A nr 5398/2006).

Czas trwania dzialalnoci Spétki jest nieograniczony.

Spdtka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 22.08.2006r. pod numerem KRS: 0000262397, prowadzonym przez
Sad Rejonowy w Bielsku-Biatej, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Kapitat podstawowy (akcyjny) na dzien 31.12.2013r. wynosit 161.073.000,-z1. i dzielit sie na 32.214.600 akcji imiennych i uprzywilejowanych
co do glosu o wartoci nominalnej 5,00 zt kazda. Podziat kapitatu zakladowego spétki przedstawia sie nastepujaco:

Seria liczba akeji
A 1 500 000,00

B 13 604 600,00

C 17 110 000,00
Razem 32 214 600,00

% akcji liczba glosow % glosow
4,66% 3000 000,00 8,90%
42,23% 13 604 600,00 40,35%
53,11% 17 110 000,00 50,75%
100,00% 33714 600,00 100,00%

Jedynym Akcjonariuszem jest Pan Zbigniew Juroszek posiadajacy 100% akcji.

Struktura powigzan wlascicielskich Atal S.A. na dzien 31.12.2013r.
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci ATAL S.A. w okresie od 01.01.2013r. do 31.12.2013r. @

Na dzien 31.12.2013 r. w sklad Grupy ATAL S.A. wchodzily nastepujace podmioty:

o ATAL S.A. z siedzibg w Cieszynie (Spétka dominujaca w grupie)

e ATAL-Wysoka Sp. z 0.0. z siedzibg w Cieszynie (Spdika zalezna) — realizuje przedsiewziecie deweloperskie pn: Ville Murano w
miejscowosci Wysoka pod Wroctawiem,

e  ATAL S.A. Construction SKA z siedzibg w Cieszynie (ATAL S.A. pehni funkcje komplementariusza) — spotka petni funkcje
technicznego generalnego wykonawcy dla niektérych inwestycji realizowanych przez ATAL S.A.

e ATAL Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Cieszynie — spétka pelni funkcje technicznego, generalnego wykonawcy dla niektorych
inwestycji realizowanych przez ATAL S.A.

e ATAL Wykonawstwo Sp. z 0.0. SKA - spdlka peini funkcje technicznego generalnego wykonawcy dla niektorych inwestycji
realizowanych przez ATAL S.A.
SPV ATAL-Invest Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Cieszynie — spétka nie prowadzi dzialalnosci
ATAL S.A. Sp. |. z siedzibg w Cieszynie - spitka jest whascicielem znaku towarowego ATAL.

Na dzien 31.12.2013r. spolka zatrudniata 97 pracownikéw. Srednie zatrudnienie w 2013r. wyniosto 85 etatéw. W opinii zarzadu optymalna
liczba zatrudnionych dla realizacji aktualnie prowadzonych inwestycji oraz rozwoju programu wykoniczen wyniesie ok. 100 osob. Przewiduje
sig, iz w nastepnych latach dynamika wzrostu zatrudnienia wyniesie ok. 5% rocznie (ok. 5 etatow rocznie).

2. ORGANY ZARZADZAJACE | NADZORCZE

Na dzief 31.12.2013r. Zarzad Spotki dziatat w nastepujacym skiadzie:

® Pan Zbigniew Juroszek - Prezes Zarzadu, ktdry jest jednoczesnie jedynym akcjonariuszem Spotki. Jako zalozyciel i wiasciciel firmy
aktywnie zarzadza i bierze petng odpowiedzialno$¢ za strategiczne decyzje w zakresie jej dzialalnosci. Jest uprawniony do
samodzielnego reprezentowania Spotki.

° Pan Mateusz Juroszek - Wiceprezes Zarzadu, ktdry nadzoruje wykonywanie decyzji zarzadu oraz zapewnia biezace funkcjonowanie
spolki podczas nieobecnosci Prezesa. Jest uprawniony do samodzielnego reprezentowania Spotki.

Dodatkowo Spdtke mogli reprezentowac prokurenci posiadajacy prokure samoistna;

e Pani Urszula Juroszek - odpowiedzialna za sprawy kadrowe i gospodarcze spotki,
Pani Agata Giebel Galaman - odpowiedzialna za inwestycje realizowane w todzi,
Pan Laurencjusz Krzystolik - odpowiedzialny za inwestycje realizowane w Krakowie,
Pan Pawet Pala - odpowiedzialna za inwestycje realizowane we Wroctawiu,

Pan Maciej Fijak - odpowiedzialny za sprawy finansowe spotki,

Ksiggowosc Spolki nadzorowana jest przez Panig Aleksandre Michalskg - glowna ksiegowa,

Na dzien 31.12.2013r. Sklad Rady Nadzorczej przedstawiat sie nastepujaco:
e Pan Grzegorz Minczanowski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

o Pan Krzysztof Ciolek - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

° Pan Piotr Gawfowski - Cztonek Rady Nadzorczej

3. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ SPOLKE W 2013 R.

Glowna dzialalnost ATAL S.A. w 2013 roku zwigzana byta z realizacjg projektow deweloperskich i sprzedaza mieszkan. Zrodlem stabilnych,
dodatkowych dochoddw jest wynajem powierzchni magazynowo-biurowych. Dodatkowo spétka wykonywala ustugi budowlane na rzecz
podmiotu zaleznego ATAL Wysoka.

Gldwnym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

- realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw;

- wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek;

- wykonywanie robét ogdinobudowlanych zwigzanych z wnoeszeniem budynkdw;
- posrednictwo finansowe pozostale, gdzie indziej niesklasyfikowane.

Czas trwania dziatalnosci Spolki jest nieograniczony.

Dzialalnos¢ gospodarcza jest prowadzona w nastepujacych migjscowosciach:

- Cieszyn, ul. Stawowa 27 — siedziba Spolki,

- Wroctaw, Katowice — wynajem pomieszczen i obigktow,

- Wroctaw, Katowice, Krakéw, £6dz, Warszawa - produkcja budowlana/sprzedaz mieszkan.

Podstawowym zrodlem przychodow w 2013r. byta sprzedaz mieszkan wraz z gruntem, ktora stanowita ok. 96% wszystkich przychodéw.
Pozostale przychody wygenerowane byly przez wynajmowane obiekty komercyjne we Wroctawiu (przy ul. Armii Krajowej i ul. Krakowskiej)
i Katowicach (przy ul. Porcelanowe).
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Sprawozdanie zarzadu z dzialalnosci ATAL S.A. w okresie od 01.01.2013r. do 31.12.2013r. v

Obszarem dzialalnoci Atal SA sg miasta: Krakow, Wroctaw, Warszawa, L6d2 i Katowice.

tacznie w 2013 roku sprzedano 1301 mieszkan odnotowujac rok do reku 66-procentowy wzrost w porownaniu do 2012 roku, kiedy nowych
nabywcéw znalazly 784 lokale spolki. W ostatnich latach ATAL S.A. regulamie odnotowuje znaczacy roczny wzrost ilosci sprzedanych
mieszkan (517 w 2011 roku i 414 w 2010 roku).

taczna liczba 1301 sprzedanych mieszkan w 2013 roku jest rekordowa dla firmy. Dzigki tak dobrym wynikom, spolka znalazta sie wérad
trzech najwigkszych deweloperéw mieszkaniowych w kraju.

W minionym roku rekordowym miesigcem dla ATAL S.A. byl lipiec, w ktorym podpisanych zostalo 160 uméw. Spélka od maja nieprzerwanie
utrzymuje sprzedaz na poziomie minimum 100 lokali miesigcznie.

SPRZEDAZ MIESZKAN ATAL S.A. W 2013 ROKU

Okres Liczba sprzedanych mieszkan
Styczen 69
Luty 57
Marzec 74
Kwiecien 72
Maj 100
Czerwiec 120
Lipiec 160
Sierpien 139
Wrzesien 137
Pazdziernik 144
Listopad 123
Grudzien 106
Rok 2013 tacznie 1301

W 2013r. ATAL S.A. najwiecej mieszkan sprzedala w Krakowie, gdzie jest zdecydowanym liderem rynku. W 2013 roku w krakowskich
inwestycjach spétki: Nadwislanska 11 Apartamenty, Bronowice Residence, City Towers Czyzyny, Lindego Park oraz Nowy Zabiniec,
podpisano az 772 akty notarialne. Wysoki poziom odnotowano takze we Wroctawiu, gdzie w 2013 roku sfinalizowano 233 transakcje. Nowi
lokatorzy wprowadzg sie na Osiedle Mieszczariskie, Agrestowa Aleje, Zielone Wojszyce, Zielong Etiude oraz do domkéw Ville Murano,
Nabywcow przyciaga takze inwestycja Dyrekcyjna 33, ktora powstaje w centrum miasta. Duza popularnoscig cieszy sig warszawski projekt
ATAL Marina, w kiérym minionym roku sprzedano 97 lokali oraz Nowe Polesie w Lodzi, gdzie nabywcow w 2013 roku znalazto 130 mieszkan.
W katowickich osiedlach Ligota Park oraz dostepnym w ofercie od wrzeénia ATAL Francuska Park sprzedano facznie 69 mieszkan.

SPRZEDAZ MIESZKAN ATAL S.A. W 2013 ROKU

Miasto Liczba sprzedanych mieszkan
Katowice
Krakow 772
Lodz 130
Warszawa 97
Wroctaw 233
Ltacznie 1301

Projekty deweloperskie w fazie sprzedazy mieszkar i realizacji
WROCLAW:

e Apartamenty Zielona Etiuda
Kompleks apartamentow Zielona ETIUDA przy ul. Tumnigjowej we Wroclawiu jest inwestycjq zakonczona, Akiualnie trwa sprzedaz mieszkan.

Data rozpoczecia 08-2006
Data zakonczenia 06-2008
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 6790
llos¢ mieszkan 82
llos¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 10
llos¢ mieszkar do sprzedazy 8

e Osiedle Mieszczanskie | etap
Osiedle Mieszczanskie zlokalizowane jest niedaleko centrum Wroctawia przy ul. Hubskiej (dzielnica Krzyki).

Data rozpoczecia 09-2007
Data zakonczenia 06-2010
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) ' 18712
llo$¢ mieszkan 303
llos¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 14
llo$¢ mieszkan do sprzedazy 10
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci ATAL S.A. w okresie od 01.01.2013r. do 31.12.2013r,

e Osiedle Mieszczanskie Il etap

Inwestycja budowy Osiedla Mieszczafiskiego Etap Il jest kontynuacjg ukoriczonego w czerwcu 2010 roku Etapu |. Realizacja podzielona

byta na dwie czeéci. Obydwa etapy budowy osiedla zostaly ukoriczone w 2012r. Aktualnie frwa sprzedaz mieszkan.

Il etap czesé 1 Il etap czesc 2
Data rozpoczecia 04-2010 03-2011
Data zakoriczenia 08-2012 12-2012
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 5875 5981
llo&¢ mieszkan 119 126
llos¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 4 28
llo$¢ mieszkan do sprzedazy 43 35

e Agrestowa Aleja Wroctaw

Budowa Osiedla Agrestowa rozpoczeta zostata w grudniu 2010r. W zwiazku z parametrami dziaki inwestycja przebiegala | etapowo i

obejmowata budowe czterech budynkow o lacznej ilosci 146 mieszkan. Budowa osiedla zostata ukoriczona w 2012r.

Data rozpoczecia 12-2010
Data zakoriczenia 12-2012
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 7000
llo$¢ mieszkan 160
llo$¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 53
llo$¢ mieszkan do sprzedazy 32

. Zielone Wojszyce Wroclaw

Budowa Osiedla Agrestowa rozpoczgta zostala w grudniu 2011r i jest kolejna inwestycja zrealizowana we Wroctawiu. Inwestycja przebiega
| etapowo i obejmuje budowe dwoch budynkéw wielorodzinnych o tacznej ilosci 136 mieszkan.

Data rozpoczecia 12-2011
Data zakoriczenia 12-2013
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 7689
llo$¢ mieszkan 136
llo§¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 42
llos¢ mieszkan do sprzedazy 82

Dyrekcyina 33 Apartamenty

Dyrekcyjna 33 Apartamenty to nowa prestizowa inwestycja firmy ATAL. Obiekt miesci 222 mieszkania oraz 9 lokali ustugowych na parterze.
Liczy on 7 kondygnacji mieszkalnych. Budowa zostata rozpoczeta w 4 kwartale 2012r,

Data rozpoczecia 10-2012
Data zakoriczenia 10-2014
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 12189
llod¢ mieszkan i lokali 231
llo$¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 52
llo$¢ mieszkan i lokali do sprzedazy 179
. Na Polance
Nowa inwestycja realizowana we Wroclawiu przy ulicy Na Polance, obreb Rozanka
. Data rozpoczecia 09-2013
Data zakoniczenia 09-2015
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 6335
llo$¢ mieszkan i lokali 94
llos¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 0
llo$¢ mieszkan i lokali do sprzedazy 94
. Kepa Mieszczanska
Nowa inwestycja realizowana we Wroctawiu obreb Plac Grunwaldzki przy ulicy Romana Dmowskiego.
Data rozpoczecia 10-2013
Data zakoriczenia 10-2015
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 10273
llos¢ mieszkan i lokali 173
llos¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 0
llo$¢ mieszkan i lokali do sprzedazy 173
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KRAKOW:

* Bronowice Residence ~ etapy | do Il

Inwestycja Bronowice Residence zostafa zlokalizowana w cichej, spokojnej okolicy niedaleko centrum Krakowa a zarazem blisko wezla
wylotowego (Rondo Ofiar Katynia). Kompleks Bronowice Residence to dwa zespoty budynkow wielorodzinnych obejmujacy 139 mieszkan
w | etapie oraz 136 w Il etapie. Oba etapy inwestycji s3 zakoriczone i trwa sprzedaz mieszkan,

Etap | Etap Il
Data rozpoczecia 04-2010 01-2011
Data zakonczenia 12-2011 12-2012
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 8629 8340
lo$¢ mieszkan 139 136
llos¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 12 39
llo$¢ mieszkan do sprzedazy 7 7
W roku 2012 rozpoczeta sie budowa Ill etapu osiedla, skladajaca sie z czeéci A i B.
Etap IIIA Etap llIA
Data rozpoczecia 06-2012 08-2012
Data zakoriczenia 05-2014 05-2014
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 11112 4796
llos¢ mieszkan 304
llo$¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 184
llo$¢ mieszkan do sprzedazy 108
. Nowy Zabiniec
Nowy Zabiniec to kameralne osiedle zlokalizowane w dzielnicy Krowodrza w Krakowie.
Data rozpoczecia 02-2012
Data zakoriczenia 12-2013
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 4694
llos¢ mieszkar 84
llos¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 53
llos¢ mieszkar do sprzedazy 3
City Towers Czyzyny to kompleks szesciu budynkow mieszkalnych wraz z lokalami ustugowymi.
Data rozpoczecia 02-2012
Data zakoriczenia 03-2014
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 19558
llo§¢ mieszkan 377
llo§¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 221
llos¢ mieszkan do sprzedazy 69

. Lindego Park Bronowice

Lindego Park Bronowice to siedem czterokondygnacyjnych budynkéw wielorodzinnych, mieszczacych w sumie 154 mieszkania

0 powierzchni od 31 do 72 mkw. oraz 3 lokale ustugowe.

Data rozpoczecia 02-2012
Data zakoriczenia 12-2013
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 8200
llo§¢ mieszkan 167
llo$¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 74
llos¢ mieszkan do sprzedazy 19

. Apartamenty Nadwislanska 11

Kompleks Apartamenty Nadwislariska 11 to budynek podzielony na kameraine segmenty oferujgcy 339 apartamentéw. Inwestycja

Zlokalizowana jest pomigdzy ulicami Nadwilariskg i Piwna, nieopodal Bulwaréw Wislanych, w samym centrum Krakowa.

Data rozpoczecia 06-2012
Data zakonczenia 09-2014
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 18696
llo$¢ mieszkan 364
llo$¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 173
llo$¢ mieszkan do sprzedazy 173
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci ATAL S.A. w okresie od 01.01.2013r. do 31.12.

2013r.

LODZ:

e Nowe Polesie

Zespol apartamentow mieszkaniowych Nowe Polesie zlokalizowany zostal miedzy ulicami Pienista i Falista w todzi. Inwestycja

Zlokalizowana jest w zachodniej dzielnicy miasta dogodnie skomunikowanej z centrum Lodzi. Projekt realizowany jest etapowo.

| etap Il etap Il A etap
Data rozpoczecia 06-2007 03-2010 06-2011
Data zakonczenia 10-2010 12-2011 03-2013
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 22500 7620 11260
llod¢ mieszkan 348 140 149
llo$¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 17 15 93
llos¢ mieszkan do sprzedazy 1" 19 28
W roku 2013 rozpoczela sie sprzedaz drugiej czeéci etapu Il osiedla (IIIB).
Data rozpoczecia 12-2012
Data zakonczenia 11-2014
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 12569
llo5¢ mieszkan 225
llo$¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 5
llo¢ mieszkan do sprzedazy 220

. Rolnicza

Przedmiotem inwestycji jest budowa zespotu dwdch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z garazem wielostanowiskowym

podziemnym i infrastrukturg towarzyszaca zlokalizowana w Lodzi przy ulicy Rolnicze]

Data rozpoczecia 12-2013
Data zakorczenia 11-2015
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 10519
llo$¢ mieszkan 182
llo$¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 0
llo$¢ mieszkan do sprzedazy 182

KATOWICE:

e  Apartamenty Ligota Park

ZespOt apartamentdw Ligota Park zostat zlokalizowany w wyjatkowo atrakcyjnym miejscu pomiedzy dwiema znanymi, najbardziej zielonymi
dzielnicami Katowic: Ligotg i Brynowem. Budowa podzielona zostata na trzy etapy: | etap zakoriczono w czerweu 2009r, || etap w

pazdzierniku 2009r, |1l etap zakoriczono w | kwartale 2011r.

Etap I+l Etap lll
Data rozpoczecia 03-2007 07-2009
Data zakoriczenia 06-2009 (1) 06-2011

10-2009 (1)

Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 14210 11351
llo§¢ mieszkan 232 184
llos¢ mieszkan sprzedana w 2012 roku 22 28
llos¢ mieszkan do sprzedazy 1 0

. Francuska Park | Etap

Docelowo (w ramach 3 etapéw) w skiad projektowanej inwestycji Zespolu Budynkéw Mieszkalnych przy ul. Francuskiej w Katowicach
wchodzic bedzie dziewigé wolnostojacych w czesci nadziemnej budynkéw, podpiwniczonych garazem podziemnym samochodéw

osobowych. Poszczegolne czgdci nadziemne oznaczone beda kolejnym cyframi od 1 do numeru 9.

Etap | obejmowat bedzie budowe 3 budynkow oznaczonych numerami 1-3.

Data rozpoczecia 06-2013
Data zakoriczenia 06-2015
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (mkw. PUM) 14853
llo$¢ mieszkan 240
llo$¢ mieszkan sprzedana w 2013 roku 13
llo$¢ mieszkan do sprzedazy 227
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WARSZAWA:

d Atal Marina Apartamenty

Atal Marina Apartamenty jest pierwsza inwestycja spotki realizowana na rynku warszawskim. Nowa inwestycja ATAL S.A. znajduje sie przy
ulicy Krzyzowki, na warszawskiej Biatolgce. Sktada sie z pigciu budynkow wielorodzinnych, budynek A posiada pie¢ kondygnacji, natomiast
budynki B, C, D i E sg czterokondygnacyjne.

Data rozpoczecia 04-2012
Data zakoriczenia 06-2014
Powierzchnia uzytkowa mieszkai (mkw. PUM) 9300
lo$¢ mieszkan 178
llo&¢ mieszkan sprzedana w 2012 roku 93
llos¢ mieszkan do sprzedazy 24

Projekty deweloperskie w przygotowaniu:

Aktualnie spotka przygotowuje nastepujace nowe projekty, ktdre realizowane beda przez ATAL S.A (grunty sa juz wiasnoscig Atal SA):
- Wroctaw — 2 nowe projekty

- Warszawa - 3 nowe projekty

- Katowice- 1 nowy projekt

- Krakow — 4 nowe projekty.

4. WSPOLPRACA Z ODBIORCAMI | DOSTAWCAMI

odbiorcy ustug
Docelowa grupg klientow dla mieszkar oferowanych przez ATAL sa gtownie odbiorcy indywidualni. Niewielka cze$¢ mieszkan, traktowanych

jako towar inwestycyjny nabywana jest przez firmy i instytucje.

Spotka realizuje sprzedaz za posrednictwem wiasnych biur sprzedazy mieszkan, co daje mozliwos¢ bezpoéredniego dotarcia do klienta,
pozwala na szybkie reagowanie na aktualne oczekiwania i preferencje nabywcaw.

Preferowani sg odbiorcy indywidualni i do nich gléwnie adresowana jest oferta ATAL. W 2013 roku glowne przychody spétki pochodzily ze
sprzedazy mieszkar osobom prywatnym. Z tego powodu spotka nie byla uzalezniona od okreslonej grupy odbiorcow. W zakresie powierzchni
komercyjnych istnieje znaczne rozproszenie najemcow i bardzo wysoki procent powierzchni wynajete.

dostawcy ustug i materialow
Firma keordynuje zakupy i zlecenia dla wszystkich realizowanych inwestycji za posrednictwem generalnych wykonawcow dziatajacych w

ramach Grupy. Rozwiazanie takie pozwala na utrzymanie pefnej kontroli nad procesem inwestycji i zachowanie bezpieczenstwa. Rozliczenie
inwestycji za posrednictwem generalnego wykonawcy pozwolito spolce na poprawe wspdlpracy z bankami i mozliwosc poszerzenia
mozliwosci wspdipracy, co jest istotne z punktu widzenia zabezpieczenia finansowego realizowanych inwestycji.

5. ISTOTNE UMOWY ZAWARTE W TRAKCIE 2013

W 2013 roku spotka zawarta nastepujace istotne umowy:

Zakupy gruntow:

Warszawa:
- ul. Bartycka, transakcja zakupu miata miejsce w kwietniu 2013r.,
- ul. Walewska, transakcja zakupu miata migjsce w maju 2013r.,

Krakow:

- ul. Masarska, transakcja zakupu miata miejsce w czerwcu 2013r.,

- ul. Lipska, transakcja zakupu miata miejsce w sierpniu 2013r.,

- ul. Chetmoniskiego, transakcja zakupu miata miejsce w pazdzierniku 2013r.,

Wroctaw:
- ul. Na Polance, transakcja zakupu miata miejsce w styczniu 2013r.,

Katowice:
- ul. Francuska, transakcja zakupu miata miejsce w maju 2013r.,

todz:
- ul. Rolnicza, transakcja zakupu miata miejsce we wrzesniu 2013r.,

taczna kwota netto fransakcji zakupdw gruntéw wyniosta w 2013r. 62,5 min z!.
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Odbiorey:

* umowa u wspolpracy w zakresie generalnego wykonawstwa z dnia 02.05.2013r. zawarta z ATAL-Wysoka Sp. z 0.0. w zakresie
dokoriczenia przez ATAL S.A. realizacji inwestycji IV Etapu Ville Murano w migjscowosci Wysoka pod Wroctawiem.

Wykonawcy:

1/ umowa u wspdipracy w zakresie generalnego wykonawstwa z dnia 29.05.2013r. zawarta z ATAL-Construction Sp. z 0.0., w ramach ktorej
podpisano nastepujgce zlecenia:

- Zlecenie nr 1 z dnia 29.05.2013r. dotyczace realizacji | Etapu inwestycji ,Francuska Park” w Katowicach,

- Zlecenie nr 2 z dnia 18.07.2013r. dotyczace realizacii prac rozbiérkowych, ziemnych oraz wykonania fundamentéw i $cian fundamentowych
na inwestycji we Wroclawiu przy ul. Romana Dmowskiego,

- Zlecenie nr 3 z dnia 18.07.2013r. dotyczace wykonania fundamentow w budynkach nr 1 i 2 oraz stanu surowego w budynku nr 2 na
inwestycji zlokalizowanej we Wroclawiu przy ul. Na Polance,

- Zlecenie nr 4 z dnia 02.12.2013r. dotyczace wykonania stanu zerowego na Il i 11| Etapie inwestycji Francuska Park w Katowicach.

2/ umowa u wspdipracy w zakresie generainego wykonawstwa z dnia 18.11.2013r. zawarta z ATAL-Wykonawstwo Sp. z 0.0. SKA, w ramach
kiérej podpisano nastepujace zlecenia:

- Zlecenie nr 1 z dnia 20.11.2013r. dotyczace realizacji inwestycji w Lodzi przy ul. Rolniczej,

- Zlecenie nr 2 z dnia 04.12.2013r. dotyczace dokoriczenia budowy (prace wykoriczeniowe) na inwestycji w todzi Nowe Polesie Etap IIIB,

- Zlecenie nr 3 z dnia 20.12.2013r. dotyczacy budowy budynku mieszkalnego we Wroctawiu przy ul. Na Polance, nazwa inwestycji ,Stara
Odra Residence”,

- Zlecenie nr 4 z dnia 20.12.2013r. dotyczace budowy dwoch budynkéw mieszkalnych we Wroclawiu przy ul. Dmowskiego, Kepa
Mieszczanska,

Emisje Obligacii:

1/ W dniu 23.04.2013r. spotka wyemitowala obligacje o facznej wartoéci nominalnej 3.000.000,-z., kidre zostaly w catoéci objgte przez
gldwnego akcjonariusza.

2/ W dniu 21.08.2013r. zostata zawarta z Raiffeisen Polbank SA, jako organizatorem emisji, Umowa o oferowanie obligacji. W wyniku
realizacji podpisanej umowy spotka wyemitowata w dniu 08.10.2013r. obligacje 2 letnie serii A obligacje 3 letnie serii B. taczna kwota
emisji wyniosta 25.460.000,-zt. W dniu 10.12.2013r. obligacje zadebiutowaly na rynku Catalyst (BondSpot).

6. INFORMACJE O ZACIAGNIETYCH/SPLACONYCH KREDYTACH | POZYCZKACH

W 2013r. spétka zawarta nastepujace kredyty na finansowanie nowych inwestyciji:

Bank PKO BP:
e kredyt w kwocie 39,8 min zi. na finansowanie | Etapu inwestycji Francuska Park w Katowicach, umowa z dnia 07.10.2013r.

BRE Bank S.A..
. kredyt w kwocie 18 min zi. na finansowanie inwestycji Nowe Polesie etap Il B w Lodzi, umowa z dnia 02.08.2013r,

ING Bank Slaski SA:
* kredyt w kwocie 3 min zi. na refinansowanie podatku VAT, umowa z dnia 04.03.2013r.

Raiffeisen-Polbank SA:
* kredyt obrotowy celowy w kwocie 8,8 min z1., umowa z dnia 11.03.2013r.

Bank Polskiej Spétdzielczosci SA:
* kredyt w kwocie 25 min z. na finansowanie inwestycji ,Dyrekcyjna 33" we Wroctawiu, umowa z dnia 22.03.2013r.

Slaski Bank Spoldzielczy , Silesia” SA:
* kredyt obrotowy celowy w kwocie 9,5 min zt., umowa z dnia 18.09.2013r.

Wiasciciel Pan Zbigniew Juroszek wyrazit gotowos¢ dalszego finansowani spotki w formie pozyczek i w dniu 28.12.2011r. przedhuzy! termin
splaty wszystkich udzielonych pozyczek (w tacznej kwocie 35,3 min zt) do dnia 31.12.2015r. (Akt notarialny Rep. A nr 8870/2012 z dnia
12.10.2012r,, Aneks nr 1 z dnia 28.12.2012 do umowy pozyczki z dnia 24.09.2012r., Aneks nr 2 z dnia 12.10.2012 do umowy pozyczki z
dnia 10.12.2010r.). Nie planuje sig zmiany polityki w zakresie dalszego utrzymywania pozyczek i ich podporzadkowywania sptatom kredytow
bankowych.
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci ATAL S.A. w okresie od 01.01.2013r. do 31.12.2013r,

7. SYTUACJA MAJATKOWA | FINANSOWA SPOLKI

Rachunek Zyskéw i Strat

Dane w tys. PLN 31122012 31.12.2013
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 244045 282 756
Zmiana stanu produktow 78 215 61 450
Koszty dziatalnosci operacyjnej 211614 250 249
Zysk (strata) ze sprzedazy 32431 32507
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 315613 28914
Przychody finansowe 2814 1002
Koszty finansowe 4645 4 056
Zysk (strata) brutto 29682 25860
Zysk (strata) netto 22 947 21323

Osiagnigte w 2013r wyniki finansowe spétki potwierdzaja, iz intensywna realizacja projektéw budowlanych w latach wezesniejszych pozwolita
na staly i przewidywalny wzrost wartosci przychodow.

Spolka osiagneta wyzsze obroty i porownywalny wynik finansowy w stosunku do okreséw wczesniejszych. Poprawa wyniku finansowego
nastapi w 2014r, kiedy rozpocznie sie wydawanie lokali mieszkalnych, na ktorych realizacje ponoszone sa obecnie koszty. Biorac pod uwage
fakt, iz spétka realizuje obecnie inwestycje za posrednictwem generalnych wykonawcow (spolki z Grupy Atal) pelniejszy obraz wyniku
finansowego bedzie widoczny na poziomie sprawozdan skonsolidowanych.

W catym 2013 roku zawarto 1301 umow sprzedazy mieszkan, co daje $rednia powyzej 108 uméw miesigcznie. Najwiekszych udziat
sprzedazy dotyczyl inwestycji znajdujacych sig w koricowej fazie realizacji oraz inwestycji zakoriczonych. Potwierdza to trwalg zmiane
preferencji nabywcow i warunkéw rynkowych. Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug (bez zmiany stanu produktow) wzrosly i
stanowity 134% przychodéw z roku ubieglego. Z uwagi na intensyfikacje procesu sprzedazy w stosunku do skali realizowanych inwestycji
(ponoszenia naktadéw) pozycja zmiany stanu produktow ulegta zmniejszeniu. Sprzedaz mieszkan, cho¢ przebiegata powyzej planu, nie
zostata w caloci wykazana w przychodach. Zaliczki wplacane przez klientéw w zwiazku ze sprzedaza na inwestycjach, ktore znajduj sie
w fazie realizacji prezentowane sg w pozycji rozliczenia migdzyokresowe po stronie pasywéw i w duzej czeéci wplyng na przychody 2014r.
w zwigzku z planowanym zakoriczeniem duzych projektow: City Towers Czyzyny, Nadwilaska 11, Bronowice Residence Il Etap i Atal
Marina.

W wyniku rozwoju dziatalnosci (realizacja nowych projektow) wzrosty rowniez o 118% koszty dziatalnosci operacyjnej. W wyniku tego zysk
na sprzedazy obnizyl si¢ w stosunku do roku poprzedniego. Nalezy jednak przyja¢ zatozenie, iz zyskownosé projektow zostanie
odzwierciedlona w wynikach przysziych, cho¢ nalezy sie liczy¢ z niewielkim spadkiem rentownoéci z uwagi na ponoszone koszty rozwoju
oraz realizacjg inwestycji przez generalnych wykonawcow.

W 2013r. spotka ograniczyta koszty finansowe w pordwnaniu do okreséw poprzednich. Jest to zwiazane z utrzymywaniem dyscypliny
kredytowej i finansowaniu nowych inwestycji glownie kredytami celowymi.

W przypadku przyspieszonej sprzedazy spolka czesto splaca kredyty celowe przedterminowo.

W zwiazku ze stabilizacjg kurséw walutowych oraz sukcesywnym ograniczaniem kredytow w CHF poziom réznic kursowych zostat
zminimalizowany. Jeszcze w 2012r. spolka wykazata znaczace dodatnie réznice kursowe, ktore wplynety na poprawe wyniku finansowego.
Wynik za rok 2013 byt skorygowany jedynie o niewielkg strate z tytulu roznic kursowych.

Sytuacie finansowa Spotki na koniec 2013r. nalezy oceni¢ korzystnie. Planowo zrealizowano przyjete zatozenia na poszczegolnych
projektach. W 2013r. zakoriczono realizacje nastepujgcych osiedli:

- Lindego Park Bronowice,

- Nowy Zabiniec,

- Zielone Wojszyce,

- Nowe Polesie Il A.

Zarowno sprzedaz mieszkan jak i wptywy $rodkow ze sprzedazy (zaliczki) byly na poziomie wyzszym niz w roku poprzednim.

Uzyskane rentownosci na poszczegolnych etapach rachunku zyskow i strat przedstawiaja sie nastepujaco:

Rentownosc: 31.12.2012 31.12.2013
- sprzedazy 13,29% 11,50%
- operacyjna 12,73% 10,16%
- dziatalnosci gospodarcze; 11,86% 9,06%
- netto 9,17% 7,47%

Prowadzenie nowych inwestycii i zwiazane z tym zwigkszenie poziomu kosziow (w tym kosztow rozwojowych) w stosunku do
zaewidencjonowanych (ksiggowo) przychodéw spowodowalo obnizenie wskaznikow rentownosci na wszystkich poziomach dziatalnosci.
Obnizenie rentownoéci na poziomie sprawozdania jednostkowego spowodowane bylo réwniez realizacjq inwestycji za posrednictwem
generalnych wykonawcow (spotki z Grupy ATAL) i wyniki Grupy na poziomie sprawozdania skonsolidowanego beda lepsze.
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Poziomy rentownosci osiagniete w 2013r, pomimo niewielkiego spadku w poréwnaniu do roku 2012, nalezy ocenic pozytywnie.

Glownym  czynnikiem warunkujacym sprzedaz w 2013r (poziom i marze) byla sytuacia na rynku nieruchomosci i rynku kredytow
hipotecznych, ktérej glownymi cechami bylo:

- osiggniecie przez rynek punktu réwnowagi przy nizszych cenach mieszkan i ustabilizowanych kosztach produkgji; dopiero w drugim
potroczu 2013r. rozpoczelo sie nieznaczne podnoszenie cen mieszkan na rynku,

- utrzymanie rekordowo niskich stop procentowych, sprzyjajacych podejmowaniu decyzji o zaciagnieciu kredytu na zakup mieszkania,
pomimo zaostrzenia polityki kredytowej bankow,

- zakoriczenie programu Rodzina na Swoim i opdZnienie we wdroZeniu nowego programu ,Mieszkanie dla miodych’.

Powyzsze czynniki mialy generalnie pozytywny wplyw na sprzedaz w spoice. Biorac pod uwage standard i lokalizacje prowadzonych
inwestycji wplyw programow rzadowych jest niewielki, sprzeda mieszkar dia klientow, kiorzy korzystali z ww. programéw nie przekraczata
%.

Poza czynnikami zewnetrznymi na dobre wyniki sprzedazy miata réwniez wptyw konsekwentnie prowadzona polityka zarzadu w zakresie:

- stafego podnoszenia efektywnosci (skracania czasu cyklu budowlanego, stalego nadzoru nad kosztami),

- dbalosci o jakos¢ wykonania,

- starannego (i czesto dlugotrwatego) procesu wyboru i zakupu gruntow,

- prowadzenia sprzedazy we wiasnych Biurach Sprzedazy Mieszkanl, co pozwalana na szybkie reagowanie na potrzeby rynkowe,
utrzymywanie wysokich standardéw obstugi,

- rozwijaniu programu wykoriczen mieszkan,

Okres 2013 roku potwierdzit réwniez poprawnos¢ i bezpieczefistwo wypracowanego przez spotke biznesowego modelu dziatania:

1/ realizacji projektow bez spotek celowych - w ramach jednego przedsiebiorstwa ATAL S.A. Spotka nie rozwaza realizowania nowych

inwestycji w oparciu o spolki celowe i nadal realizowac bedzie projekty w ramach jednego przedsigbiorstwa, gdyz:

e daje to swobode finansowania i wspomagania realizowanych projektow $rodkami pochodzacymi ze sprzedazy mieszkar na
zakonczonych osiedlach (po zakoriczeniu inwestycji i splacie kredytu finansujacego dana inwestycje),

* zapewnia czytelng strukturg biznesows, ograniczenie ryzyk podatkowych (wynikajace ze skomplikowanej struktury spolek
powiazanych),

e pozwala na lepsze wykorzystanie posiadanych zasobéw (kadry, materialy, $rodki obrotowe, planowanie podatkowe),

e obniza koszty funkcjonowania (zarzad, ksiegowo$¢, kadry, podatki). Realizujac inwestycie w jednej lub w zblizonych lokalizacjach dla
kolejnych etapow korzysta sie z efektywnego wykorzystania ekip budowlanych, wynajetego sprzetu oraz zakupow i transportu
materialow. Posiadane zasoby mogg by¢ wiec wykorzystywane w sposob plynny, natomiast eliminuje sie koszty wspolne,

e zwieksza elastycznosc dziatania,

e pozwala na skuteczniejsze negocjacje jako wigkszy i silnigjszy podmiot,

2/ firma nie korzysta z zewngtrznych generalnych wykonawcdw, co pozwala na:

e biezaca kontrolg kosztow i jakoéci na poszczegdinych etapach inwestycji, nie tylko na poczatku (kluczowi ludzie i decyzje po stronie
ATAL),

= samodzielne zakupy materialow, kazdorazowe negocjacje cen materiatow i ustug dla nowych zadan,

s mozliwosc¢ szybkiego zastapienia ekip budowlanych lub Zrédla dostaw w przypadku takiej koniecznosci,

e obniZenie kosztow realizacji inwestycji.

Realizacja inwestycji za posrednictwem spétek z Grupy Atal (technicznych generalnych wykonawcéw) pozwala na poprawe jakosci
wspolpracy z obecnymi bankami | mozliwo$¢ podjecia wspolpracy z nowymi. Padnosi to znaczaco bezpieczenstwo finansowe spolki.
Mozliwe jest rowniez udzielenie wsparcia ze strony glownego akcjonariusza nie tylko spolce ATAL S.A. (co w $wietle zapisow umow
kredytowych nie jest korzystne) ale bezposrednio spotkom petniacym funkcje generalnych wykonawcow.

3/ kolejnym elementem modelu biznesowe spofki jest sprzedaz mieszkan za posrednictwem wtasnych biur sprzedazy co pozwala na:
e sprzedaz mieszkan dotyczy wylacznie z oferty ATAL,

e utrzymanie wysokiego poziomu obstugi klienta (jednolite standardy, dobre warunki lokalowe, sprawdzeni ludzie),

e lokalizacja w kazdym miescie (przy kazdej wigkszej inwestycji),

e negocjacje cen bezposrednio z osobami decyzyjnymi,

e  otrzymywanie bezposrednich sygnatéw rynkowych od klientow,

4/ elementem, kidrego znaczenie wzrosto w 2013r. (i bedzie nadal rosnac) jest program wykoniczen mieszkan. Jego wdrozenie angazuje
znaczne $rodki i zasoby jednak pozwala na sukcesywne zwigkszanie udzialu w obecnym trudnym rynku. Podstawowe elementy programu
to:

e spolka oferuje zroznicowanie wzorow i standardow,

e projekty wykonywane sg przez architektow wnetrz,

e spotka generalnie nie zarabia na wykoriczeniach — maja one zwigkszy¢ atrakcyjnosé sprzedawanych mieszkan,
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*  oferowane wykoriczenia nie sa mozliwe do realizaci przez klientow indywidualnych ze wzgledu na wysokie rabaty jakie uzyskuje spotka
przy zambwieniach zbiorczych.

W 2013r. ponad 60% mieszkan spotka sprzedata jako wykoriczone. Udzial ten stale rosnie.

Firma na dzien 31.12.2013r. posiada zdolnos¢ do obstugi swojego zadtuzenia, wyrazong nastepujacymi wskaznikami:

Wskaznik pokrycia odsetek 31.12.2012 31.12.2013
Diug netto/EBITDA 3,83 3,16
Diug netto/Kapitaly Wiasne 0,54 0,35
Wskaznik pokrycia odsetek EBITDA 7,99 3,48

W 2013r. w poréwnaniu do roku poprzedniego nastapita poprawa wskaznikaw zadiuzenia, co wynikato z nastepujacych przyczyn:
- dobrej sprzedazy i osiaganych wysokich wplywach z zaliczek, co pozwolito na przedterminowa splate czesci zadiuzenia,
- przesuniecia planowanych na 2013r. dwach istotnych zakupow gruntéw (we Wroclawiu i Warszawie) na 2014r. dzieki czemu spofka

wygasita swoje limity kredytowe.

Na uwypuklenie zasluguje jednak fakt, iz przewazajaca cze$¢ zobowigzan stanowily kredyty celowe (przeznaczone na realizacje inwestycji
oraz sptacane w koricowej fazie projektéw) oraz pozyczki udziatowca (przediuzone do korica 2015r, stanowigce quasi kapitat spofki).

W opinii zarzadu poziom zadiuzenia spotki nalezy uznaé za stabilny i bezpieczny.

Bilans
Dane w tys. PLN

Aktywa 31.12.2012 31.12.2013

AKTYWA TRWALE 147 537 175754
Warto$ci niematerialne i prawne 53 627 45 958
Rzeczowe aktywa trwale 5650 5879
Inwestycje diugoterminowe 86 802 122728
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1458 1189
AKTYWA OBROTOWE 394 598 585 341
Zapasy 383738 515148
Naleznosci krotkoterminowe 5152 7 636
Inwestycje krotkoterminowe 5240 62 203
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 468 354
SUMA AKTYWOW 542135 761 095
Pasywa 31.12.2012 31.12.2013

KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 261 247 307 195
Kapitat (fundusz) podstawowy 161 073 161073
Kapital (fundusz) zapasowy 77 227 100 174
Kapitat z aktualizacji wyceny 0 24 625
Zysk (strata) netto 22 947 21323
ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 280 888 453900
Rezerwy na zobowigzania 11761 19723
Zobowigzania diugoterminowe 84 204 110 076
Zobowigzania krotkoterminowe 122 413 128 625
Rozliczenia miedzyokresowe 62510 195 476
SUMA PASYWOW 542 135 761 095

W aktywach spolki najwyzsza pozycjg stanowa zapasy, czyli warto$¢ gruntow wraz z naktadami poniesionymi na budowe osiedli. Ich udziat
w aktywach wynosit na 31.12.2013r. 68%. Takie relacje sa charakterystyczne generalnie dla calej branzy mieszkaniowej. W przypadku ATAL
S.A. sg one potwierdzeniem zwigkszenia skali realizowanych projektow budowlanych, co rozpoczelo sie dynamicznie w 2012r i byto
kontynuowane w roku 2013. Posiadanie tak wysokiego poziomu zapasow z jednej strony wiaze sig z pewnym ryzykiem (popytowym, zmiany
cen) jednak jest neutralizowane przez fakt, iz mieszkania s3 zapasem bezpiecznym, ktory nie podlega znaczacej zmianie wartosci (nie psuje
sig, nie podiega modzie). Spotka odnotowata w 2013r. znaczacy wzrost sprzedazy (1301 sprzedanych mieszkan w stosunku do 784 w roku
2012). Zarzad przewiduje jeszcze mozliwos¢ dalszego wzrostu sprzedazy (20-30%) co ograniczy ryzyko nadmierego wzrostu poziomu
zapasow, pogorszenia wskaznikow rotacji i plynnosci.
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Istotng pozycjg w aktywach sg rowniez aklywa trwale, ktorych wartosc na 31.12.2013r. stanowita 23% aktywow ogdlem i skiadala sie z

nastepujacych glownych wielkosci:

*  wartoS¢ firmy wynikajgca z aportu wniesionego przez gltéwnego akcjonariusza w zwiazku z przeksztalceniem Przedsiebiorstwa ATAL w
ATAL S.A. (wartos¢ potwierdzona testem na utrate wartosci wykonanym przez Kancelarie Grant Thornton Frackowiak w marcu 2012r)

e warto$¢ nieruchomosci magazynowo-biurowych posiadanych przez spolke, zlokalizowanych we Wroctawiu przy ul. A. Krajowej i przy
ul. Krakowskiej oraz w Katowicach przy ul. Porcelanowej, ktore generuja dochody z najmu (wartosci potwierdzone operatami
szacunkowymi wykonanymi w listopadzie i grudniu 2012r).

*  udzialy w spotkach zaleznych - glownie warto$¢ spotki ATAL SA Sp. j, ktéra jest obecnie wtaécicielem znaku towarowego ATAL.

Po stronie pasywdw znaczacymi pozycjami sa;

» kapitaty wiasne stanowigce 40% pasywow, co oznacza, iz w takim procencie pasywa finansujg aktywa spotki (spétka posiada wysoki
poziom kapitatow wiasnych),

*  zobowigzania diugoterminowe (gtownie kredyty bankowe i pozyczki wlasciciela), kiére stanowia 14% pasywow,

e zobowigzania krotkoterminowe stanowigce 17% pasywow,

e rozliczenia migdzyokresowe (glownie wplacone zaliczki) stanowigce 26% pasywow.

Kapitat wiasny na 31.12.2013r. finansuje w calosci aktywa trwale oraz znaczng czest aktywow obrotowych spolki. Pozytywny efekt daje
rowniez stosunkowo wysoki poziom zobowigzar diugoterminowych, ktére buduja kapitat staty firmy (w tym pozyczki wiasciciela).

W 2013 roku nie zostata wypfacona dywidenda za rok 2012. Nie planuje sie rowniez wyptaty dywidendy z zysku za rok 2013, Wypracowany
zysk przeznaczany jest w calosci na budowe kapitaléw wiasnych. Dodatkowo whasciciel wspiera spotke w razie potrzeby pozyczkami, ktorych
warunki pozwalajg na potraktowanie ich jako dodatkowy quasi kapital (termin ich splaty jest podporzadkowany splatom kredytow bankowych
i zostat przediuzony do 31.12.2015r). Planuje sig dalsze przediuzenie splaty pozyczek do 31.12.2016r.

Transakcja majaca wptyw na zmiany pozycji bilansowych w 2013r. byl przeniesienie znaku towarowego ATAL do spolki zaleznej. W wyniku
przeprowadzonej operacji dotychczasowa wartos¢ znaku zostata wyksiegowana z pozycji ,inne wartosci niematerialne i prawne”, natomiast
nowa wartos¢ wplyneta na zwigkszenie pozycii ,dtugoterminowe aktywa finansowe” (akiywa). Transakcja miata na celu urealnienie wartosci
znaku towarowego oraz uporzadkowanie polityki Grupy w zakresie wzajemnych rozliczen.

Realizacja polityki wiasciciela akumulacii zyskow w 2013 roku pozwolita na utrzymanie pozytywnej struktury finansowania majatku firmy i
buduje bardzo mocne fundamenty dla rozwoju dalszej dziatalnosci ATAL S.A.

Plynno$éé finansowa

Plynnos¢ finansowa 31.12.2012 31.12.2013
Wskaznik plynnosci biezacej 3,22 4,55
Wskaznik ptynnosci szybkiej 0,08 0,54

Wskaznik ptynnosci biezacej na 31.12.2013r. poprawit sie w stosunku do roku poprzedniego i byl na bardzo wysokim i bezpiecznym
poziomie.

Poziom plynnosci szybkiej rowniez ulegl poprawie, cho¢ ze wzgledu na znaczng warto$é zapasow jego poziom jest stosunkowo niski — co
jest charakterystyczne dla branzy. Cho¢ na zapasy skfadajq sie giownie roboty w toku oraz gotowe mieszkania i ich uptynnienie w krétkim
terminie moze by¢ trudne to nalezy mie¢ na wzgledzie:

*  wysokg warto$¢ mieszkan do sprzedazy w stosunku do zadluzenia spolki,

»  bezpieczny poziom $rodkow pienigznych pozwalajacy na utrzymanie plynnoéci finansowej spolki,

»  dobry poziom sprzedazy mieszkan, pozwalajacy na biezace regulowanie zobowigzar spélki oraz jej rozwoju.

Wysoki poziom wskaznikow plynnosci (wrecz zbyt wysoki) wynikal z faktu, iz spotka na koniec roku byta przygotowana na zakupy nowych
gruntow, ktre zostaty sfinalizowane w pierwszych tygodniach 2014r.

8. INFORMACJE DODATKOWE

. Na dzien 31 grudnia 2013 roku nie toczyly sig postepowania dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci spolki, ktorych wartosé
stanowitaby co najmniej 10% jej kapitatow wiasnych.

° W roku 2013 spétka nie odnotowata wazniejszych osiagnie¢ w dziedzinie badar i rozwoju.
° W roku 2013 spolka nie nabywata udziatéw (akcji) wiasnych.
e W roku 2013 spétka nie utworzyta / posiadata oddziatow (zaktadow).

e Wroku 2013 spolka nie korzystata z instrumentow finansowych w zakresie ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaklocen
przeptywow $rodkow pienigznych oraz utraty plynnosci finansowej.
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9. INNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI, JAKIE NASTAPILY PO ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO
DO DNIA ZATWIERDZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

e wdniu 15.01.2014r. zawarto umowe sprzedazy gruntu, pod planowana inwestycje w Warszawie
e wdniu 21.01.2014r. zawarto umowe sprzedazy gruntu, pod planowang inwestycje we Wroclawiu
o wdniu 10.02.2014r. zawarto umowe sprzedazy gruntu, pod planowang inwestycje we Wroclawiu

taczna wartos¢ transakcji ww. transakcji zakupaw gruntow wyniosta 41,7 min zl. netto.

10. RYZYKA DZIALALNOSCI

Ryzyko zwigzane z sytuacia na rynkach finansowych

Sytuacja na rynkach finansowych w roku 2013 stopniowo sie poprawiata. Utrzymana zostala ostrozna polityka kredytows instytucji
finansowych zaréwno w stosunku do deweloperow jak i nabywcow mieszkan. Korzystnym czynnikiem bylo natomiast obnizenie przez RPP
stép procentowych.

W naszym przekonaniu wplyw sytuacii na rynkach finansowych w aspekcie realizacji planow ATAL S.A. powinien byé jednak neutralny.

W zakresie finansowania dziafalnosci spotka podpisata umowy kredytowe dotyczace kredytowania nowych inwestycji, rozpoczeta
wspiprace z nowymi bankami, przeprowadzita emisje obligacii, otrzymuje réwniez znaczne wsparcie od udziatowca.

Ryzyko kredytowe
Przychody ze sprzedaZy realizowane sg od odbiorcow indywidualnych, co powoduje znaczne rozproszenie odbiorow i mityguje ryzyko

niewyplacalnosci kontrahentow. Spotka wypracowata dodatkowo wtasna polityke sprzedazy, w ktorej przy umowie przedwstepnej ustala sig
z kupujgcym poziom zaliczki realnie zabezpieczajacy interes spotki.

Spotka wspolpracuje z wiarygodnymi instytucjami finansowymi, co minimalizuje ryzyko utraty $rodkéw pienieznych na rachunkach biezacych
i depozytowych.

Ryzyko zwigzane z plynnoécig

Spdtka realizuje dziatalnos¢ w oparciu o $rodki wiasne, kredyty oraz pozyczki wiasciciela. Spolka posiada zabezpieczenie finansowe
prowadzonych obecnie inwestycji i nie przewiduje sig problemow z uzyskaniem finansowania na kolejne inwestycje. Znaczace wsparcie
wilaéciciela dodatkowo wzmacnia bezpieczenstwo ptynnosci.

Ryzyko zwiazane z realizacjg projektow deweloperskich

Realizacja projekiow deweloperskich jest procesem zlozonym, trudnym i generujacym nastepujace rodzaje ryzyka zwiazane z;

- koniecznoscia uzyskiwania stosownych pozwolen, decyzji administracyjnych, uwzglednienia terminw sadowych, urzedowych,

- warunkami pogodowymi istotnymi szczegolnie w poczatkowej fazie prac budowlanych,

- rzetelnoscig podwykonawcow,

- Zmianami cen materiatéw i ustug.

Wystapienie powyzszych ryzyk moze niekorzystnie wplyna¢ na realizacje procesu inwestycyjnego poprzez jego wydluzenie lub
przekroczenie zalozonego budzetu.

Identyfikacja i kontrola powyzszych ryzyk jest trwale wpisana w dziatania zarzadu ATAL S.A. i oséb nadzorujacych inwestycje. Spotka
posiada wieloletnie doswiadczenie w prowadzeniu projektow deweloperskich i z sukcesem zakoriczyta wiele inwestycji. Wypracowany przez
spolke model biznesowy jest na biezaco modyfikowany celem minimalizowania ryzyk zwiazanych z realizacja projektow deweloperskich.

11. PERSPEKTYWY DALSZEJ DZIALALNOSCI

Strategia rozwoju spotki zaktada ugruntowanie jej pozycji w pierwsze] tréjce najwigkszych deweloperow w Polsce. W tym celu ATAL SA.
zamierza zwigkszy¢ swoje zaangazowanie na rynku warszawskim, gdzie z sukcesem zrealizowat inwestycje Atal Marina. Ponadto spotka
bedzie dazyta do wzmocnienia pozycji lidera w Krakowie, gdzie aktualnie oferuje m.in. kompleksy mieszkaniowe Bronowice Residence, City
Towers Czyzyny, Lindego Park Bronowice czy zlokalizowany w centrum miasta projekt Nadwislariska 11. Priorytetem bedzie takze
utrzymanie udziatu w rynkach wroctawskim, gdzie w portfelu nieruchomosci miesci sig m.in. Dyrekcyjna 33 oraz Osiedle Mieszczanskie, a
takze w Lodzi, w ktorej buduje kolejny etap inwestycji Nowe Polesie. W Katowicach z kolei firma realizuje osiedle ATAL Francuska Park,
gdzie docelowo powstanie 655 mieszkar.

W ramach realizacji strategii w grudniu 2013 obligacje ATAL S.A. o wartosci ponad 25 min zadebiutowaly na rynku Catalyst w alternatywnym
systemie obrotu BondSpot. Srodki uzyskane z emisji spolka przeznacza na zakup gruntow pod nowe inwestycje w kluczowych dla firmy
miastach.

W planach spotki sa kolejne projekty. Ruszyly prace budowlane we Wroctawiu przy ul. Na Polance (Stara Odra Residence) oraz ul.
Dmowskiego 19, a takze w todzi przy ul. Rolniczej. W trakcie przygotowania sa warszawskie osiedla — drugi etap Atal Marina oraz nowy
projekt przy ul. Walewskiej, a takze krakowskie inwestycje - kontynuacja City Towers Czyzyny oraz Bronowice Residence, a takze obiekty
mieszkaniowe Bagry Park przy ul. Lipskiej.

Trwaja rowniez prace nad przygotowaniem inwestycji na nowo zakupionych gruntach.

Ponadto firma bedzie rozwijaé program wykoriczenia wnetrz ATAL Design, z kidrego moga skorzystaé nabywcy mieszkan z oferty
dewelopera. W 2013 roku na opcje wykoriczenia ,pod kiucz" zdecydowalo sie 0% klientéw firmy.
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12.  PODSUMOWANIE

ATAL S.A. jest obecny na polskim rynku od ponad 20 lat. Spolka nalezy do grupy kapitatowej ATAL, gdzie jest jednostka dominujaca.
Specjalizuje sig w budownictwie kompleksow mieszkaniowych, biurowych i handlowo-magazynowych zlokalizowanych w obrebie
najwiekszych miast w Polsce.

Firma aktualnie prowadzi 14 projektow inwestycyinych w Krakowie, Katowicach, todzi, Wroctawiu oraz w Warszawie. Do tej pory deweloper
sprzedal ponad 3700 mieszkar o tacznej powierzchni ponad 170 tys. mkw.

Zrealizowane w 2013r. i w okresach wczesnigjszych osiedla $wiadczg o skutecznodci i umiejetnosci sprawnej realizacii calego procesu
inwestycyjnego od prac przygotowawczych, poprzez budowe do sprzedazy mieszkan. Spolka posiada niezbedne zasoby techniczne i
kadrowe, zaplecze finansowe, wiedze i doswiadczenie pozwalajg na realizacje zréznicowanych zadar inwestycyjnych.

Celem realizacji ambitnych planow sprzedazowych w roku 2012 spotka znaczaco wzmocnita dzialania marketingowe poprzez:

- powotanie wiasnej komorki, kiéra przygotowuje i wdraza strategie komunikacji. Do jej zadan nalezy prowadzenie dziatan w zakresie media
relations, a takze wsparcie dziafar komunikacyjnych skierowanych do klientow i partnerow biznesowych ATAL S.A.

- szerokie dziafania na rynku reklamy internetowej i wykorzystywanie bardzo nowatorskich narzedzi wraz firma Arbo Media (jedna z
najwigkszych i najbardziej renomowanych firm w branzy),

- rozwoj programu wykoriczer mieszkan, rozbudowe funkcjonalnoéci stron internetowych w zakresie mozliwosci wykoncze.

Dotychczasowa dziatalnosé spolki zostata doceniona przyznaniem za 2013r. nastepujacych nagrod i wyroznien:
- Polski Herkules”

- "Gazela Biznesu 2013"

- .Dewelper Roku 2013”

W ocenie Zarzadu wyniki finansowe Spotki za 2013 rok nalezy ocenié pozytywnie, zaréwno w kontekscie poréwnania do okresow

poprzednich jak rowniez w kontek$cie dalszych planéw rozwoju. Do najwazniejszych elementéw, ktore nalezy uwypuklic w aspekcie analizy

wynikow 2013r. nalezg;

+  rentowno$¢ wygenerowana na dotychczasowych projektach,

*+  wysoki poziom majatku wiasnego i kapitatow spotki,

*  zZnaczne zaangazowanie finansowe i osobiste wtasciciela w prowadzenie dziatalnosci,

* wlasny model biznesowy (know-how) spotki w zakresie realizacji projektéw mieszkaniowych,

*  posiadanie w ofercie gotowych mieszkan, w dobrym standardzie i atrakcyjnych lokalizacjach, ze sprzedazy ktorych generowane 53
nadwyzki cash flow.

Wyniki finansowe osiagane na przestrzeni 2013r, byly potwierdzeniem stusznosci realizowanej przez zarzad spotki strategii. Pozwolity
rowniez na podjgcie istotnych decyzji dotyczacych dalszego rozwoju spotki, szczegoinie dotyczacych zakupow nowych gruntow.

W opinii Zarzadu wplyw otoczenia rynkowego na realizacje plandw ATAL S.A, powinien by¢ neutralny. Ceny mieszkan ustabilizowaly sie a
nowe projekty Atal S.A. zostaly przygotowane w taki sposob, aby oferowane ceny mieszkar byly konkurencyjne na rynku. W efekcie to ATAL
SA czesto kreuje nowe nizsze ceny na poszczegdinych rynkach (oczywiscie w odniesieniu do odpowiedniego standardu oferty). Nie widzimy
réwniez duzego problemu zwigzanego z ograniczeniem liczby osob (nabywcow mieszkan) spefniajacych kryteria zdolnosci kredytowej.
Aktualny niski poziom stop procentowych z jednej strony sprzyja podejmowaniu decyzji o zaciagnieciu kredytu a z drugiej strony zakup
mieszkania stat si¢ alternatywa dla nisko oprocentowanych lokat bankowych i bezpieczng inwestycja,

Réwniez rosnaca konkurencja nie jest czynnikiem negatywnie postrzeganym przez zarzad. Spotka od lat dziala na rynkach silnie
konkurencyjnych i dzigki swojej marce, jakosci | wiarygodnosci potrafita powigkszat swoje znaczenie na rynkach lokalnych.

13. OSWIADCZENIE ZARZADU
Ninigjszym Zarzad ATAL Spétka Akcyjna oéwiadcza, i kontynuacja dziatalnosci spolki nie jest zagrozona.

Sporzadzono: Cieszyn, dnia 3 luty 2014r,

Zbigniew Juroszek - Prezes Zarzadu

Mateusz Juroszek — Wiceprezes Zarzadu
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