@ SRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALtALNOSCI

GRUPY KAPITALOWEJ ATAL

OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2014 ROKU

Cieszyn, 31.03.2015r.



Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL w 2014r.

¢

WPROWADZENIE

Podmiotem dominujagcym w Grupie Kapitalowej ATAL jest ATAL Spdtka Akcyjna z siedzibg w Cieszynie, ul.
Stawowa 27. Spoétka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 22.08.2006r. pod numerem KRS:
0000262397, prowadzonym przez Sad Rejonowy w Bielsku-Biatej, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sadowego.

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

1. STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ ATAL

Strukture Grupy Kapitatowej oraz udziaty w kapitale podstawowym podmiotéw nalezacych do Grupy na dzier
31 grudnia 2014r. prezentuje ponizszy schemat:
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Na dziery 31.12.2014r. ATAL S.A. jest jednostka dominujacg wobec:
Nazwa spétki zaleznej Siedziba Zakres dziatalnosci l?dzl.a{j?dnostk.i
- ) . i dominujgcej w kapitale
ATAL —~ WYSOKA Sp. z 0.0. Cieszyn Dziatalnos¢ deweloperska 100%
ATAL S.A. CONSTRUCTION S.K.A Cieszyn Ustugi budowlane 99,99%
ATAL CONSTRUCTION Sp. z 0.0. Cieszyn tL:(S;:"Igr: budowlane, sprzedaz 100%
ATAL S.A. Spétka jawna® Cieszyn Zarzadzanie znakiem towarowym 100%
ATAL WYKONAWSTWO Sp. z 0.0. Cieszyn Brak aktywnosci operacyjnej 100%
ATAL WYKONAWSTWO Sp. z 0.0. S.K.A. Cieszyn Ustugi budowlane 100%
*udziat w zysku
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W 2014 roku nastgpity zmiany struktury Grupy w stosunku do stanu na koniec 2013 roku:

- wyeliminowane zostaly udziaty mniejszo$ciowe w podmiotach zaleznych, co szczegétowo zostato opisane w
opisowej czesci sprawozdania finansowego, w wyniku czego ATAL S.A. posiada praktycznie 100% udziatéow we
wszystkich podmiotach w ramach Grupy,

- w dniu 30 maja 2014 roku nastapito potaczenie ATAL S.A. ze spotkg SPV ATAL — Invest Sp. z 0.0. SKA.
Potgczenie zostato rozliczone metoda taczenia udziatéw i SPV ATAL — Invest Sp. z 0.0. SKA zostata wykreslona z
Krajowego Rejestru Sagdowego,

- w dniu 17 pazdziernika 2014 roku wszystkie akcje ATAL S.A. zostaly wniesione w formie aportu przez
dotychczasowego akcjonariusza do spétki JUROSZEK INVESTMENTS Sp. z o.0. z siedzibg w Cieszynie, ul.

Stawowa 27.
2. ORGANY ZARZADZAJACE | NADZORCZE

Na dzien 31.12.2014r. Zarzad Spotki ATAL S.A. dziatat w nastepujgcym sktadzie:

e  Pan Zbigniew Juroszek - Prezes Zarzadu, ktory jest jednoczesnie jedynym akcjonariuszem Spétki. Jako
zatozyciel i wiasciciel firmy aktywnie zarzadza i bierze petng odpowiedzialno$¢ za strategiczne decyzje w
zakresie jej dziatalnosci. Jest uprawniony do samodzielnego reprezentowania Spétki.

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

Po zakoriczeniu roku obrotowego nie nastgpity zmiany sktadu zarzadu.

Dodatkowo , na dzien 31.12.2014r Spétke mogli reprezentowac prokurenci posiadajacy prokure samoistna:
° Pani Urszula Juroszek - odpowiedzialna za sprawy kadrowe i gospodarcze spétki,

° Pani Agata Giebel Gataman - 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 spétki.

Po zakonczeniu roku obrotowego nie nastgpity zmiany w prokurach.

Ksiegowos¢ Spotki Atal S.A. oraz ksiegowos$c i konsolidacja Grupy Kapitatowej nadzorowana jest przez Panig
Aleksandre Michalska — gtéwna ksiegowa.

Na dzien 31.12.2014r. Sktad Rady Nadzorczej Atal S.A. przedstawiat sie nastepujaco:
e  Pan Grzegorz Minczanowski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

e Pan Krzysztof Ciotek - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

o Pan Piotr Gawtowski - Cztonek Rady Nadzorczej

° Pan Wiestaw Smaza - Cztonek Rady Nadzorczej

° Pan Marcin Ciotek - Cztonek Rady Nadzorczej.

Po zakonczeniu roku obrotowego nie nastgpity zmiany Rady Nadzorczej.

Na dziert 31.12.2014r. Zarzad Spétki ATAL Construction Spétka z 0.0. dziatat w nastepujacym skiadzie:
° Pan Zbigniew Juroszek - Prezes Zarzadu
° Pani Urszula Juroszek — Wiceprezes Zarzadu.

Na dzien 31.12.2014r. Zarzad Sp6tki ATAL Wykonawstwo Spétka z o.0. dziatat w nastepujgcym sktadzie:
° Pan Zbigniew Juroszek - Prezes Zarzadu

Na dzien 31.12.2014r. Zarzad Spétki ATAL Wysoka Spétka z 0.0. dziatat w nastepujacym sktadzie:

) Pan Maciej Fijak - Prezes Zarzadu.
Na dzien 31.12.2014r. sp6tki ATAL S.A. Construction SKA oraz ATAL S.A. Spétka Jawna reprezentowane sg przez

ATAL S.A. ,wystepujgcego w charakterze komplementariusza lub wspdlnika.
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3. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE ATAL W 2014 R.

Podstawowa dziatalnos¢ ATAL S.A., oraz pozostatych podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;j
zwigzana jest z realizacja projektéw deweloperskich i sprzedazg mieszkan. Zrédtem dodatkowych, stabilnych
dochoddw jest wynajem powierzchni magazynowo-biurowych.

Dziatalnos$¢ poszczegdlnych podmiotdw zaleznych i powigzanych w roku 2014 obejmowata:

e ATAL S.A. z siedzibg w Cieszynie (Sp6tka dominujaca w grupie) — budowa osiedli mieszkaniowych i sprzedaz
mieszkan,

e ATAL S.A. Construction SKA z siedzibg w Cieszynie (ATAL S.A. petni funkcje komplementariusza) — spétka
petni funkcje technicznego generalnego wykonawcy dla niektorych inwestycji realizowanych przez ATAL
S.A. W 2014r. dziatalnos¢ spétki byta ograniczona,

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

e ATAL Wykonawstwo Sp. z 0.0. SKA - spétka petni funkcje technicznego generalnego wykonawcy dla
inwestycji realizowanych przez ATAL S.A.

e ATAL-Wysoka Sp. z 0.0. z siedzibg w Cieszynie (Spotka zalezna) — spotka zrealizowata przedsiewziecie
deweloperskie pn: Ville Murano w miejscowosci Wysoka pod Wroctawiem. Ze wzgledu na wypetnienie celu
biznesowego w 2014r, dziatalnos¢ spétki byta stopniowo ograniczana,

e SPV ATAL-Invest Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Cieszynie — spétka zostata potaczona z ATALS.A.,

e ATALS.A. Sp. j. z siedzibg w Cieszynie — spétka jest whascicielem znaku towarowego ATAL.

Spotki petniace role technicznych generalnych wykonawcow (wewnatrz Grupy Kapitatowej) zostaty powotane
ze wzgledu na wymagania bankéw finansujacych, ktére preferujg rozliczenia inwestycji w oparciu o faktury
wystawiane przez generalnych wykonawcow. Powotanie tych spétek pozwolito na zwiekszenie bezpieczeristwa
finansowego Grupy poprzez mozliwo$¢ podjecia wspdtpracy z wieksza iloscig instytucji finansowych oraz
poprawe funkcjonalnosci wspétpracy z bankami.

Dziatalno$¢ gospodarcza Grupy ATAL jest prowadzona w nastepujacych miejscowosciach:

° Cieszyn, ul. Stawowa 27 — siedziba gtéwna ATAL SA oraz podmiotéw powigzanych i zaleznych,

e  Wroctaw, Katowice,— wynajem pomieszczen i obiektéw nalezacych do ATALS.A.,

° Krakéw, Warszawa, Wroctaw, Katowice, £6dZ — produkcja budowlana/sprzedaz mieszkari realizowana
przez ATAL S.A.

e  Woysoka (Gmina Kobierzyce) koto Wroctawia, gdzie realizowana jest inwestycja pod nazwa Ville Murano
(ATAL-Wysoka Sp. z 0.0.),

W miastach, w ktérych prowadzone s inwestycje i wynajmowane sg powierzchnie komercyjne spétka posiada
biura sprzedazy i biura wynajmu funkcjonujace na zasadach filii. Nie sg to odrebne oddziaty zarejestrowane
w KRS. Adresem siedziby spotki ATAL SA oraz wszystkich podmiotow powigzanych i zaleznych jest Cieszyn ul.
Stawowa 27 gdzie znajduje sie Zarzad, stuzby ksiegowe, finansowe i kadry. Dziatalno$¢ ATAL Wysoka Spotka z
0.0. ograniczona jest do wykonania zadania inwestycyjnego ,Ville Murano” w miejscowosci Wysoka pod
Wroctawiem.

Podstawowym Zrédtem przychodéw Grupy w 2014 r. byta sprzedaz mieszkan wraz z gruntem, ktéra stanowita
ok. 96% wszystkich przychoddéw. Pozostate przychody wygenerowane byty przez wynajmowane obiekty
komercyjne we Wroctawiu (przy ul. Armii Krajowej i ul. Krakowskiej) i Katowicach (przy ul. Porcelanowej).

W 2014 roku Grupa zakonczyta realizacje i otrzymata pozwolenie na uzytkowanie 7 inwestycji:
w Krakowie:
o City Tower Czyzyny Etap I,
e Bronowice Residence Etap Il B,
e Nadwislariska 11,
we Wroctawiu:
e  Apartamenty Dyrekcyjna 33,
e  Ville Murano IV (realizowana przez ATAL Wysoka Sp. z 0.0.),
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w Warszawie:

e ATAL Marina Apartamenty Etap |,
w todzi:

e Apartamenty Nowe Polesie IlIB.

W 2014 roku Grupa rozpoczeta realizacje 12 nowych projektéw:
w Krakowie:
e Bagry Park Etap |,
¢ Bronowice Residence Etap IV,
e City Towers Czyzyny Etap I,
e Bronowice Residence Domy
w Warszawie:
e Walewska 4 Residence,
e  (Oaza Wilanéw Etap |,
e Nowe Bemowo,
we Wroctawiu:
e  Stara Odra Residence Etap |,
e  Atal Towers Etap |,
w todzi:
e Chojny Park Etap Il
w Katowicach:
e Francuska Park Etap Ili lll.

W toku realizacji w 2014 roku znajdowaty sie nastepujace projekty:
we Wroctawiu:
e Dmowskiego 19,
w todzi:
e Chojny Park Etap |
w Katowicach:
e  Francuska Park Etap I.

Za swoja dziatalno$¢ ATAL otrzymat w 2014.r nastepujgce nagrody i wyrdznienia:
e 2014r:,Diament Forbs”, , Ztoty Sokét”.

4. WSPOLPRACA Z ODBIORCAMI | DOSTAWCAMI

odbiorcy ustug

Docelowa grupe klientéw Grupy ATAL stanowig osoby fizyczne (klienci indywidualni). Jedynie niewielka czes¢
mieszkan i lokali nabywana jest przez osoby prawne. Sprzedaz mieszkan realizowana jest poprzez wiasne biura
sprzedazy, co daje mozliwo$¢ bezposredniego dotarcia do klienta oraz pozwala szybko reagowac na zmiany
oczekiwan i preferencji potencjalnych klientéw. Z tego powodu spétka nie jest uzalezniona od okreslonej grupy
odbiorcéw. W ofercie ATAL dominujg projekty obejmujace mieszkania premium. Niewielka czes$¢ oferty Grupy
spetniata i spetnia wymogi programéw ,Rodzina Na Swoim” oraz ,Mieszkanie dla Mtodych” w zwigzku z tym
sprzedaz realizowana przez spétke jest odporna na potencjalne negatywne skutki zakoriczenia tego typu
programow.

Wiekszo$¢ klientéw finansuje, badZ wspdéffinansuje zakup mieszkania kredytem bankowym. Udziat ten rézni sig
w poszczegolnych miastach oraz w poszczegélnych inwestycjach.

Rynki, na ktérych Grupa prowadzi swojg dziatalno$¢ cechujg sie pewnym zréznicowaniem w zakresie potrzeb i
zwyczajéw dotyczacych zakupdw mieszkan, oczekiwan cenowych i wielkosci mieszkad. Rynki takie jak
warszawski, wroctawski i krakowski ciggle sie rozwijajg, a klienci znajg zasady wspdtpracy z firmami
deweloperskimi, specyfike podpisywanych uméw i sposobdw rozliczed. Na tych rynkach konkurencja jest
bardzo silna i liczy sie lokalizacja, projekt, jako$¢ wykonania i cena mieszkania. Biorac pod uwage rozwdj
aglomeracji istnieje potencjat do budowy nowych mieszkan. Bardzo wysoki poziom sprzedazy mieszkah w
projekcie ATAL Marina jest potwierdzeniem dobrego rozpoznania potrzeb przysztych nabywcéw i przestanka do
podijecia decyzji o zakupie kolejnych gruntéw na rynku warszawskim.
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Rynek katowicki, Zarzad Grupy ocenia jako mniej atrakcyjny, w poréwnaniu do rynku wroctawskiego,
krakowskiego, warszawskiego, z uwagi na trend demograficzny oraz preferencje mieszkaniowe klientéw.
Pomimo to spdtka chce utrzymac oferte mieszkaniowg na tym rynku, ze wzgledu na wielko$¢ miasta, dobry
rynek pracy i jego potencjat rozwoju. Rynek tédzki Zarzad Grupy uwaza za potencjalnie rozwojowy. Z uwagi na
swoja lokalizacje i potencjat demograficzny £6dZ przyciaga coraz wiecej inwestoréw prowadzacych dziatalnosé
gospodarcza w tym regionie. Istotnym czynnikiem przemawiajgcym za atrakcyjnoscia tego rynku jest lotnisko i
dobre potaczenie kolejowe z Warszawa, ktére w przysztosci ma zostaé¢ zmodernizowane (budowa sieci szybkich
potaczen kolejowych - linia Warszawa — £6dz).

dostawcy ustug i materiatéw

Grupa ATAL koordynuje zakupy i zlecenia na ustugi dla wszystkich realizowanych inwestycji, co umozliwia
wybdr optymalnych wariantdw i rozwigzan. Zamdwienia materiatéw budowlanych dokonywane s3 przez osoby
odpowiedzialne za poszczegdlne inwestycje, jednak koordynacja i negocjacje cenowe s3 realizowane na
poziomie Zarzadu Grupy. Podobna zasada obowigzuje w przypadku zlecen na ustugi.

Prowadzona przez Grupe polityka zaktada wybdr dostawcéw i materiatow w oparciu o konkurs ofert. Gtéwnymi
kryteriami wyboru danej oferty sg jako$¢, cena, a takie terminy i warunki dostaw. Wigkszo$¢ materiatow
nabywana jest u dostawcéw krajowych. Materiaty sg zamawiane gtéwnie u producentéw krajowych lub w
hurtowniach np. bloczki silikatowe dostarcza Grupa Silikaty Sp. z 0.0., stal - spétki Vimex S.A., Bowim S.A.,,
membrany dachowe - spétka Renolit Polska Sp. z 0.0., materiaty ogélnobudowlane - spétki Baumit Sp. z o.0.,
Bolix S.A.. Import materiatéw nie przekracza 1% ogélnych kosztéw. Zakupy wszelkich towardw i materiatow
byty i sa dokonywane u znanych i sprawdzonych od kilku lat dostawcdéw i producentéw.

Dostawy dla dziatalnosci komercyjnej stanowig marginalny poziom dostaw grupy i ograniczajg sie do wyboru
firm oferujacych dziatalno$¢ pomocnicza (spétki sprzatajace, spétki wykonujace remonty).

5. ISTOTNE UMOWY ZAWARTE W TRAKCIE 2014r.

W 2014 roku Grupa ATAL zawarta nastepujgce istotne umowy:

W dniu 17 pazdziernik 2014 roku wszystkie akcje bedace w posiadaniu Zbigniewa Juroszek zostaty wniesione
aportem do spdtki JUROSZEK INVESTMENTS Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Cieszynie,
ktéra na dzier 31 grudnia 2014 posiada 100% akcji Spotki.

Pozostate zmiany udziatéw w spdtkach zaleznych zostaty opisane w czesci opisowej sprawozdania finansowego.

W 2014 roku spotka zawarta nastepujace istotne umowy:

Zakupy gruntéw ATAL S.A.:

Warszawa:

- ul. Kowalczyka, transakcja zakupu miata miejsce w styczniu 2014r.,
- Al. Wilanowska, transakcja zakupu miata miejsce w marcu 2014r.,
- ul. Narwik, transakcja zakupu miata miejsce w kwietniu 2014r.,

- ul. Bartycka, transakcja zakupu miata miejsce w listopadzie 2014r.,
- ul. Bartycka, transakcja zakupu miata miejsce w grudniu 2014r.,

Krakoéw:

- ul. Chetmonskiego, transakcja zakupu miata miejsce w marcu 2014r.,

- ul. Chetmonskiego, transakcja zakupu miata miejsce w kwietniu 2014r.,
- ul. Filtrowa, transakcja zakupu miata miejsce w kwietniu 2014r.,

- ul. Chetmonskiego, transakcja zakupu miata miejsce w maju 2014r.,

- ul. Bajeczna, transakcja zakupu miata miejsce w maju 2014r.,

- ul. A. Krajowej, transakcja zakupu miata miejsce w lipcu 2014r.,

- ul. Chetmonskiego, transakcja zakupu miata miejsce w sierpniu 2014r.,
- ul. Lipska, transakcja zakupu miata miejsce we wrze$niu 2014r.,
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- ul. Pradnicka, transakcja zakupu miata miejsce w pazdzierniku 2014r.,
- ul. Chetmonskiego, transakcja zakupu miata miejsce w pazdzierniku 2014r.,
- ul. Chetmoniskiego, transakcja zakupu miata miejsce w listopadzie 2014r.,

Wroctaw:

- ul. Sikorskiego, transakcja zakupu miata miejsce w styczniu 2014r.,
- ul. Na Polance, transakcja zakupu miata miejsce w lutym 2014r.,
- obreb Zerniki, transakcja zakupu miata miejsce w pazdzierniku 2014r.,

Katowice:

- ul. Francuska, transakcja zakupu miata miejsce w kwietniu 2014r.,

16di:

- ul. Rolnicza, transakcja zakupu miata miejsce w lipcu 2014r.,
- ul. Pienista, transakcja zakupu miata miejsce we wrzes$niu 2014r.,

taczna kwota netto transakcji zakupdéw gruntéw wyniosta w 2014r. 147,37 min zt.

Wykonawcy:

1/ umowa u wspétpracy w zakresie generalnego wykonawstwa z dnia 18.11.2013r. zawarta z ATAL-
Wykonawstwo Sp. z 0.0. SKA, w ramach ktdrej podpisano nastepujgce zlecenia:

Nr Zlecenia | Przedmiot Zlecenia Data Zlecenia Termin Zakonczenia
5 Dyrekcyjna 33 - dokoriczenie budowy 07.01.2014 30.10.2014
6 Nadwiélariska - dokoriczenie budowy 07.01.2014 30.09.2014
7 Czyiyny |l Etap - generalne wykonawstwo 10.03.2014 30.03.2016
8 Domy Bronowice - generalne wykonawstwo 28.03.2014 31.03.2015
05.05.2014
9 Walewska 4 Residence - generalne wykonawstwo wraz aneksem nr 1 dnia 14.08.2014 31.12.2015
05.05.2014
10 Nowe Bemowo - generalne wykonawstwo wraz z aneksem nr 1 z dnia 17.11.2014 31.12.2015
21.07.2014
11 Bagry Park | - generalne wykonawstwo wraz z aneksem nr 1 z dnia 01.09.2014 30.06.2016
12 Bronowice Residence IV - generalne wykonawstwo 19.08.2014 30.09.2016
01.09.2014
13 Oaza Wilanéw | Etap - generalne wykonawstwo wraz z aneksem nr 1 z dnia 03.09.2014 30.09.2016
14 Bagry Park Il - generalne wykonawstwo 20.08.2014 30.06.2017
15 Atal Towers Etap | - generalne wykonawstwo 07.11.2014 31.12.2016
16 Chojny Park Il - generalne wykonawstwo 10.10.2014 31.12.2016
17 Stara Odra Residence |l Etap - generalne wykonawstwo 01.10.2014 30.09.2016
Emisje Obligaciji:

1/ W dniu 24.02.2014r. spétka wyemitowata obligacje serii C o tgcznej wartosci nominalnej 10.000.000,-zt.,
obligacje zostaty objete przez ATAL S.A. Construction SKA,

2/ W dniu 07.03.2014r. spotka wyemitowata obligacje serii C o fgcznej wartosci nominalnej 5.500.000,-zt.,
obligacje zostaty objete przez ATAL S.A. Construction SKA,

3/ W dniu 18.06.2014r. spétka wyemitowata obligacje serii E o tacznej wartosci nominalnej 30.000.000,-z1.,
obligacje zostaty objete przez podmioty zewnetrzne i s3g notowane na rynku Catalyst.
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6. INFORMACIJE O ZACIAGNIETYCH/SPLACONYCH KREDYTACH | POZYCZKACH
W 2014r. spétka ATAL S.A. zawarfa nastepujgce kredyty na finansowanie nowych inwestycji:

Bank PKO BP:

e kredyt w kwocie 15,0 min zt. na finansowanie | Etapu inwestycji Oaza Wilanéw w Warszawie, umowa z dnia
12.12.2014r.

e kredyt w kwocie 29,0 min zt. na finansowanie | Etapu inwestycji Bagry Park w Krakowie, umowa z dnia
12.12.2014r.

e kredyt w kwocie 40,0 min zt. na finansowanie Il Etapu inwestycji Francuska Park w Katowicach, umowa z
dnia 08.08.2014r.

o kredyt w kwocie 20,0 min zt. na finansowanie Il Etapu inwestycji City Towers Czyzyny w Krakowie, umowa z
dnia 14.04.2014r.

m Bank S.A.:

e kredyt w kwocie 20,0 min zt. na finansowanie inwestycji Dmowskiego 19 we Wroctawiu, umowa z dnia
10.01.2014r.

e kredyt w kwocie 15,0 min zt. na finansowanie | Etapu inwestycji Stara Odra Residence we Wroctawiu,
umowa z dnia 10.01.2014r.

e kredyt w kwocie 7,5 min zt. na finansowanie inwestycji Walewska 4 Residence w Warszawie, umowa z dnia
06.05.2014r.

o kredyt w kwocie 10,0 min zt. na finansowanie inwestycji Nowe Bemowo w Warszawie, umowa z dnia
05.09.2014r.

Raiffeisen-Polbank SA:
o kredyt w kwocie 22,0 min zt. na finansowanie | Etapu inwestycji Chojny Park w todzi, umowa z dnia

24.02.2014r.
e kredyt w kwocie 15,0 min zt. na finansowanie Il Etapu inwestycji Stara Odra Residence we Wroctawiu,

umowa z dnia 13.10.2014r.

Wtasciciel Pan Zbigniew Juroszek wyrazit gotowos¢ dalszego finansowani spétki w formie pozyczek i w dniu
23.03.2014r. przedtuzyt termin sptaty wszystkich udzielonych pozyczek (w tacznej kwocie 35,3 min zt) do dnia
31.12.2016r.

ATAL-Wysoka Spétka z o.0.

W 2014r. spétka nie zawarta nowych umow kredytowych.

W 2014r. spétka dokonata sptat wszystkich pozyczek udzielonych przez udziatowca Panig Urszule Juroszek.
Sptaty zostaty dokonane w transzach w okresie od dnia 05.03.2014 do 30.12.2014r. w tacznej kwocie

12.300.000,-zt.

taczne saldo kapitatu pozyczek udzielonych przez udziatowcdw na dziert 31.12.2014r. wynosito 0-zt.
Do sptaty pozostaty odsetki od czesci pozyczek w tacznej kwocie 1 402 554,92-zt.

Pozostate spotki w Grupie ATAL w 2014r. nie zaciggaty istotnych, nowych zobowigzan kredytowych.

Wiasciciel Pan Zbigniew Juroszek wyrazit gotowosé dalszego finansowania zaréwno ATAL SA jak i innych
podmiotow nalezacych do Grupy ATAL w formie poiyczek. W dniu 23.03.2014r. przedtuzyt termin sptaty
wszystkich udzielonych pozyczek (w tacznej kwocie 35,3 min zt) do dnia 31.12.2016r. Nie planuje sie zmiany
polityki w zakresie dalszego utrzymywania poizyczek i ich podporzadkowywania sptatom kredytéw bankowych.
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL w 2014r.

7. SYTUACJIA MAJATKOWA | FINANSOWA GRUPY

Rachunek Zyskow i Strat (skonsolidowany)

Dane w tys. zt 31’32;\23 2 Danessjrfiigijfcze o 31.12.2014
sprawozdawcze
Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi 279 819 279 819 447712
Zmiana stanu produktéw 45742 45 742 -129 043
Koszty dziatalnosci operacyjnej 243 191 243 191 281993
Zysk (strata) ze sprzedazy 36 628 36628 165 719
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 32688 32 688 161 327
Zysk (strata) brutto 29554 33045 160 639
2Zysk (strata) netto 25072 28 563 132 647

*réznice pomiedzy danymi sprawozdawczymi a poréwnawczymi zostaly wyjasnione w opisowej czesci sprawozdania finansowego.

Osiggniete w 2014r wyniki finansowe Grupy potwierdzaja, iz intensywna realizacja projektéw budowlanych w
latach wczesniejszych pozwolita na staty i przewidywalny wzrost wartosci przychodéw.

Grupa osiggnefa wyisze obroty i wynik finansowy w stosunku do okreséw wczesniejszych. Poprawa wyniku
finansowego nastapita w zwigzku z wydaniami mieszkan na projektach zakoriczonych w 2014r oraz okresach
wczes$niejszych. W ostatnich latach nastapit dynamiczny wzrost ilosci realizowanych projektéw, ktérego efekty
w petni zostaty odniesione na wyniki 2014r. Liczba projektéw w ramach, ktdrych realizowana byta sprzedaz
wzrosta z 12 w 2011 do 29 w 2014r.

Podstawowe przychody Grupy pochodzity ze sprzedazy mieszkan. W catym 2014 roku zawarto 1093 umoéw
sprzedazy mieszkan, co daje $rednig 91 uméw miesiecznie. Najwiekszych udziat sprzedazy dotyczyt inwestycji
znajdujacych sie w konicowej fazie realizacji oraz inwestycji zakoriczonych. Potwierdza to trwaty zmiane
preferencji nabywcéw i warunkéw rynkowych. Przychody netto ze sprzedaiy produktéw i ustug (bez zmiany
stanu produktéw) wzrosty i stanowity 250% przychoddw z roku ubiegtego. Z uwagi na zakorczenie 7 projektéow i
intensyfikacje procesu wydan mieszkan w stosunku do skali realizowanych inwestycji (ponoszenia naktadéw)
pozycja zmiany stanu produktéw ulegta istotnemu zmniejszeniu. Sprzedaz mieszkan, choé przebiegata zgodnie z
planem, nie zostata w catosci wykazana w przychodach. Zaliczki wptacane przez klientéw w zwigzku ze
sprzedazg na inwestycjach, ktére znajduja sie w fazie realizacji prezentowane sq w pozycji zaliczki na dostawy
(wczesniej w pozycji rozliczenia miedzyokresowe po stronie pasywow).

Koszty dziatalnosci operacyjnej wzrosty w 2014r o 16% czyli w zdecydowanie mniejszym stopniu od przychodéw
co przetozyto sie na silng poprawe zysku z dziatalnosci operacyjnej. Wplyw na to mialy wyzsze marze i wyzsza
skala rozliczanych (wydawanych) projektéw. W 2014r. wydawane byty bardzo atrakcyjne i prestizowe projekty,
zrealizowane na kluczowych dla spétki rynkach. W wynikach skonsolidowanych prezentowane marze nie
uwzgledniajg wzajemnych rozliczen pomiedzy podmiotami w ramach Grupy co przetozyto sie na wypracowanie
marzy wyzszej niz w wynikach jednostkowych.

W 2014r. Grupa ograniczyta koszty finansowe w poréwnaniu do okreséw poprzednich. Jest to zwigzane z
utrzymywaniem dyscypliny kredytowej i finansowaniu nowych inwestycji glownie kredytami celowymi. Znaczna
czesé kredytow celowych zostata sptacana przedterminowo dzieki uzyskaniu wplywow zaliczek ze sprzedazy
mieszkan w terminach wczesniejszych od planowanych.

W zwigzku z sukcesywngq sptatg kredytow w CHF poziom zadtuienia walutowego nie stanowi problemu dla
Grupy niezaleznie od wystepujacych réznic kursowych.

Sytuacje finansowg Grupy na koniec 2014r. nalezy oceni¢ jako bardzo dobra. Planowo zrealizowano przyjete
zatozenia na poszczegolnych projektach oraz w zakresie wydar lokali.
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL w 2014r. @

Zakonczenie atrakcyjnych i wysokomarzowych projektéw oraz ksiegowe rozliczenie ich przychodéw i kosztow
przetozyto sie na uzyskanie wysokiej marzowosci na wszystkich poziomach. Swiadczy to stusznosci podjetych
decyzji zaréwno co do wyboru lokalizacji, projektu oraz modelu biznesowego ATAL.

Uzyskane przez Grupe rentownosci na poszczegdinych etapach skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat
przedstawiajg sie nastepujgco:

Rentownos$¢: 31.12.2013 | 31.12.2014

- sprzedazy 13% 37%
- operacyjna 12% 36%
- netto 9% 30%

Gtownym czynnikiem warunkujgcym sprzedaz Grupy w 2014r (poziom i marze) byta sytuacja na rynku
nieruchomosci i rynku kredytéw hipotecznych, ktdrej gtéwnymi cechami byto:

- stopniowe odbicie cen na rynku mieszkaniowym i ustabilizowanych kosztach produkcji;

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

- program ,Mieszkanie dla mtodych”.

Powyisze czynniki miaty pozytywny wptyw na sprzedaz realizowang przez Grupe. Biorgc pod uwage standard i
lokalizacje prowadzonych inwestycji wptyw programéw rzadowych jest niewielki, sprzeda mieszkan dla
klientéw, ktérzy korzystali z ww. programu nie przekraczata 5% i ograniczata sie wytacznie do wybranych
inwestycji.

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

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

- dbatosci o jakos¢ wykonania,

- starannego (i czesto dtugotrwatego) procesu wyboru i zakupu gruntéw,

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

- rozwijaniu programu wykonczen mieszkan.

Okres 2014 roku potwierdzit réwniez poprawnosc i bezpieczenstwo wypracowanego przez Grupe biznesowego
modelu dziatania:

1/ realizacji projektéw bez spétek celowych - w ramach jednego przedsiebiorstwa ATAL S.A. Spétka nie rozwaza
realizowania nowych inwestycji w oparciu o spotki celowe i nadal realizowaé bedzie projekty w ramach jednego
przedsiebiorstwa, gdyz:

e daje to swobode finansowania i wspomagania realizowanych projektéw srodkami pochodzacymi ze
sprzedazy mieszkan na zakorfczonych osiedlach (po zakoriczeniu inwestycji i sptacie kredytu finansujgcego
dana inwestycje),

e zapewnia czytelng strukture biznesowa, ograniczenie ryzyk podatkowych (wynikajace ze skomplikowanej
struktury spétek powigzanych),

e pozwala na lepsze wykorzystanie posiadanych zasobdéw (kadry, materiaty, $rodki obrotowe, planowanie
podatkowe),

e obniza koszty funkcjonowania (zarzad, ksiegowos$¢, kadry, podatki). Realizujac inwestycje w jednej lub w
zblizonych lokalizacjach dla kolejnych etapow korzysta sie z efektywnego wykorzystania ekip budowlanych,
wynajetego sprzetu oraz zakupéw i transportu materiatow. Posiadane zasoby moga byé wiec
wykorzystywane w sposéb ptynny, natomiast eliminuje sie koszty wspdine,

e zwieksza elastycznos¢ dziatania,

e pozwala na skuteczniejsze negocjacje jako wigkszy i silniejszy podmiot.
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej ATAL w 2014r.

2/ firma nie korzysta z zewnetrznych generalnych wykonawcéw, co pozwala na:

e biezgcg kontrole kosztow i jakosci na poszczegdlnych etapach inwestycji, nie tylko na poczatku (kluczowi
ludzie i decyzje po stronie Grupy ATAL),

¢ samodzielne zakupy materiatéw, kazdorazowe negocjacje cen materiatéw i ustug dla nowych zadan,

e mozliwos¢ szybkiego zastapienia ekip budowlanych lub Zrédta dostaw w przypadku takiej koniecznosci,

e obnizenie kosztow realizacji inwestycji.

Realizacja inwestycji za posérednictwem spétek z Grupy Atal (technicznych generalnych wykonawcéw)
pozwala na poprawe jakos$ci wspotpracy z obecnymi bankami i mozliwos¢ podjecia wspétpracy z nowymi.
Podnosi to znaczaco bezpieczenstwo finansowe spétki. Mozliwe jest réwniez udzielenie wsparcia ze strony
gtéwnego akcjonariusza nie tylko spotce ATAL S.A. (co w $wietle zapiséw umoéw kredytowych nie jest
korzystne) ale bezposrednio spétkom petnigcym funkcje generalnych wykonawcéw.

3/ kolejnym elementem modelu biznesowego Grupy ATAL spotki jest sprzedaz mieszkan za posrednictwem

witasnych biur sprzedazy co pozwala na:

e sprzedaz mieszkan dotyczy wytacznie z oferty ATAL,

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

o |okalizacja w kazdym miescie (przy kazdej wiekszej inwestycji),

¢ negocjacje cen bezposrednio z osobami decyzyjnymi,

e otrzymywanie bezposrednich sygnatéw rynkowych od klientéw,

4/ program wykonczen mieszkan, pozwalajacy na sukcesywne zwiekszanie udziatu w obecnym trudnym rynku.

Podstawowe elementy programu to:

e spétka oferuje zréznicowanie wzordw i standardéw,

e projekty wykonywane s3 przez architektéw wnetrz,

e spotka generalnie nie zarabia na wykonczeniach — maja one zwigkszyé atrakcyjnosé sprzedawanych
mieszkan,

¢ oferowane wykonczenia nie sg mozliwe do realizacji przez klientéw indywidualnych ze wzgledu na wysokie
rabaty jakie uzyskuje spétka przy zamodwieniach zbiorczych.

W 2014r. ponad 80% mieszkan Grupa sprzedata (wydawata) jako wykoriczone. Udziat ten sukcesywnie wzrasta.

Grupa na dzien 31.12.2014r. posiada zdolnos¢ do obstugi swojego zadtuzenia, wyrazong nastepujacymi
wskaznikami:

31.12.2013 31.12.2014

Dlug netto/EBITDA* 3,58 0,81

Dtug netto/Kapitaty Wiasne 0,43 0,31

* dtug netto obliczany jako suma wartosci zobowigzan z tytutu kredytéw i obligacji dtugo i krétkoterminowych, pomniejszona o
inwestycje krotkoterminowe i pozyczki

W 2014r. w poréwnaniu do roku poprzedniego nastapita poprawa wskainikéw zadtuzenia, co wynikato z
nastepujgcych przyczyn:

- dobrej sprzedazy i osigganych wysokich wptywach z zaliczek, co pozwolito na przedterminowa sptate czesci
zadtuzenia,

- osiggnietych bardzo dobrych wynikéw w zakresie przychodow i zysku, przektadajacych sie na wzrost EBITDA
oraz Kapitatéw wtasnych.

Na uwypuklenie zastuguje jednak fakt, iz przewazajacg czes¢ zobowigzan stanowity kredyty celowe
(przeznaczone na realizacje inwestycji oraz sptacane w koricowej fazie projektéw) oraz pozyczki udziatowca
{przedtuzone do korica 2016r. stanowigce quasi kapitat Grupy).

W opinii zarzadu poziom zadtuzenia Grupy ATAL nalezy uznac za stabilny i bezpieczny. Biorac pod uwage
znaczng skale planowanych nowych projektéw przewiduje sie wzrost poziomu zaangazowania Grupy w
kolejnym roku.
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL w 2014r.

Bilans (skonsolidowany)

31.12.2013 31.12.2013
Aktywa Dane Dane 31.12.2014
sprawozdawcze poréwnawcze*
AKTYWA TRWALE 144 654 144 654 141 421
Wartosci niematerialne i prawne 49 834 49 834 45925
Rzeczowe aktywa trwale 5893 5893 6 680
Inwestycje diugoterminowe 85 690 85690 85175
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3237 3237 3641
AKTYWA OBROTOWE 611942 611942 641270
Zapasy 526771 526771 553581
Naleznosci krétkoterminowe 8011 8011 12911
Inwestycje krétkoterminowe 76 784 76 784 74 025
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 376 376 753
SUMA AKTYWOW 756 596 756 596 782 691
31.12.2013 31.12.2013
Pasywa Dane Dane 31.12.2014
sprawozdawcze poréwnawcze*

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 284 106 287 597 420316
Kapitat (fundusz) podstawowy 161073 161073 161073
Kapitat (fundusz) zapasowy 100174 100 174 124 041
Pozostate kapitaty {fundusze) rezerwowe 0 0 44
2Zysk (strata) z lat ubiegtych -2213 -2213 2511
Zysk (strata) netto 25072 28563 132647
Kapitat mniejszosci 1400 1400 19
Ujemna warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych 3508 16 2
ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 467 582 467 583 362 354
Rezerwy na zobowigzania 13102 13102 11653
Zobowiazania dtugoterminowe 132 096 137431 156 209
Zobowigzania krétkoterminowe 128 529 317050 194 492
Rozliczenia miedzyokresowe 193 855 0 0
SUMA PASYWOW 756 596 756 596 782 691

*réznice pomiedzy danymi sprawozdawczymi a poréwnawczymi zostaly wyjasnione w opisowej czesci sprawozdania finansowego.

Na wielkosci wykazane w skonsolidowanych sprawozdaniu finansowym Grupy ATAL za 2014r dominujgcy
wplyw posiada ATAL S.A.

W aktywach Grupy najwyisza pozycje stanowq zapasy, czyli warto$¢ gruntéw wraz z naktadami poniesionymi
na budowe osiedli. Ich udzial w aktywach wynosit na 31.12.2014r. 70%. Takie relacje sg charakterystyczne
generalnie dla catej branzy mieszkaniowej. W przypadku Grupy ATAL sg one potwierdzeniem zwiekszenia skali
realizowanych projektéw budowlanych, co rozpoczeto sie dynamicznie w 2012r i byto kontynuowane w latach
2013 i 2014. Posiadanie tak wysokiego poziomu zapaséw z jednej strony wigze sie z pewnym ryzykiem
(popytowym, zmiany cen) jednak jest neutralizowane przez fakt, iz mieszkania sg zapasem bezpiecznym, ktéry
nie podlega znaczacej zmianie wartosci (nie psuje sig, nie podlega modzie). Zarzad planuje sukcesywny wzrost
sprzedazy w nastepnych latach i posiadanie odpowiedniego poziomu zapaséw jest niezbedne dla utrzymania
odpowiedniej oferty na rynku, ptynnego prowadzenia procesu sprzedazy i zapewnienia rozwoju.
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL w 2014r. g

Istotng pozycja w aktywach Grupy sg réwniez aktywa trwate, ktérych wartos¢ na 31.12.2014r. stanowita 18%

aktywéw ogétem i sktadata sie z nastepujacych gtéwnych wielkosci:

e wartos¢ firmy wynikajaca z aportu wniesionego przez gtéwnego akcjonariusza w zwigzku z przeksztatceniem
Przedsiebiorstwa ATAL w ATAL S.A. (warto$¢ potwierdzona testem na utrate wartosci wykonanym przez
BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. z 0.0. w lutym 2015r)

e wartos¢ nieruchomosci magazynowo-biurowych posiadanych przez ATAL S.A., zlokalizowanych we
Wroctawiu przy ul. A. Krajowej i przy ul. Krakowskiej oraz w Katowicach przy ul. Porcelanowej, ktére
generuja dochody z najmu (wartosci potwierdzone operatami szacunkowymi wykonanymi w grudniu
2014r).

Po stronie pasywéw znaczacymi pozycjami s3:

e kapitaty wtasne stanowigce 53,7% pasywow, co oznacza, iz w takim procencie pasywa finansujg aktywa
spotki (spétka posiada wysoki poziom kapitatéw wiasnych),

e zobowigzania dtugoterminowe (gtownie kredyty bankowe, obligacje i pozyczki wtasciciela), ktére stanowia
20% pasywow,

e zobowigzania krétkoterminowe stanowiace 25% pasywoéw.

Istotna jest zmiana prezentacji kwot wptacanych zaliczek (na mieszkania), ktére obecnie stanowig zaliczki
otrzymane na dostawy w zobowigzaniach krétkoterminowych, natomiast w latach poprzednich prezentowane
byty w bilansie Grupy w rozliczeniach miedzyokresowych.

Kapitat wiasny na 31.12.2014r. finansuje w catosci aktywa trwate oraz znaczng cze$¢ aktywéw obrotowych
spotki. Pozytywny efekt daje réwniez stosunkowo wysoki poziom zobowigzan dtugoterminowych, ktdére buduja
kapitat staty firmy (w tym pozyczki udzielone przez Pana Zbigniewa Juroszek).

W 2014 roku nie zostata wyptacona dywidenda za rok 2013. Nie planuje sie réwniez wyptaty dywidendy z zysku
za rok 2014. Wypracowany zysk przeznaczany jest w catosci na budowe kapitatéw wtasnych. Dodatkowo
wiasciciel wspiera Grupe w razie potrzeby pozyczkami, ktérych warunki pozwalajg na potraktowanie ich jako
dodatkowy quasi kapitat (aktualny termin spfaty poiyczek udzielonych ATAL S.A. jest podporzadkowany
sptatom kredytéw bankowych i zostat przedtuzony do 31.12.2016r).

Realizacja polityki wtasciciela, polegajaca na akumulacji zyskéw w 2013 roku pozwolita na utrzymanie
pozytywnej struktury finansowania majatku i buduje bardzo mocne fundamenty dla rozwoju dalszej

dziatalnosci Grupy ATAL.

Ptynno$¢ finansowa

31.12.2013 31.12.2014

Wskainik ptynnosci biezacej 4,76 3,30
Wskaznik ptynnosci szybkiej 0,66 0,45

Wskainik ptynnosci biezacej Grupy ATAL na 31.12.2014r. utrzymuje sie na bardzo wysokim i bezpiecznym
poziomie. Poziom plynnosci szybkiej, ze wzgledu na znaczng warto$¢ zapasow notuje stosunkowo niskie
poziomy — co jest charakterystyczne dla branzy. Cho¢ na zapasy sktadajg sie gtéwnie roboty w toku oraz
gotowe mieszkania i ich uptynnienie w krétkim terminie moze by¢ trudne to nalezy mie¢ na wzgledzie:

e wysoka warto$¢ mieszkan do sprzedazy w stosunku do zadtuzenia spofki,

bezpieczny poziom $rodkéw pienieznych pozwalajacy na utrzymanie ptynnosci finansowej spétki,

dobry poziom sprzedazy mieszkan, pozwalajgcy na biezgce regulowanie zobowigzan spétki oraz jej rozwoju.

8. INFORMACIE DOTATKOWE

° Na dzieri 31 grudnia 2014 roku nie toczyly sie postepowania dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci
Grupy, ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% jej kapitatéw wtasnych.

e W roku 2014 Grupa nie odnotowata wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.

e W roku 2014 Grupa nie nabywata udziatow (akcji) wtasnych.

e W roku 2014 Grupa nie utworzyta / posiadata oddziatéw (zaktadow).
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e W roku 2014 Grupa nie korzystata z instrumentéw finansowych w zakresie ryzyka: zmiany cen,
kredytowego, istotnych zaktécen przeptywdw srodkéw pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowe;j.

9. INNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALtALNOSC GRUPY, JAKIE NASTAPILY PO ZAKONCZENIU OKRESU
OBROTOWEGO DO DNIA ZATWIERDZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

e W dniu 30.01.2015r. Biegly rewident przestat do Sadu rejonowego w Bielsku-Biatej opinie w sprawie planu
potaczenia spétki ATAL S.A. (spétka przejmujaca) oraz spétek ATAL S.A. Construction Spotka komandytowo
akcyjna oraz ATAL-Wysoka Sp. z 0.0. (spétki przejmowane). Planuje sie, iz potaczenie zostanie zrealizowane

w | pétroczu 2015r.

e wdniu 12.02.2015r. zawarto umowe sprzedazy gruntu, pod planowang inwestycje w Warszawie

10. RYZYKA DZIALALNOSCI GRUPY

Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych

Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych

Sytuacja na rynkach finansowych w roku 2014 stopniowo sie poprawiata. Utrzymana zostata ostrozna polityka
kredytowga instytucji finansowych zaréwno w stosunku do deweloperéw jak i nabywcéw mieszkan. Korzystnym
czynnikiem byto natomiast obnizenie przez RPP stop procentowych.

W naszym przekonaniu wptyw sytuacji na rynkach finansowych w aspekcie realizacji planéw Grupy ATAL
powinien by¢ jednak neutrainy.

W zakresie finansowania dziatalnosci Grupa podpisata umowy kredytowe dotyczace kredytowania nowych
inwestycji, rozpoczeta wspétprace z nowymi bankami, przeprowadzita emisje obligacji, otrzymuje réwniez
Znaczne wsparcie od udziatowca.

Ryzyko kredytowe

Przychody ze sprzedaiy realizowane s3 od odbiorcéw indywidualnych, co powoduje znaczne rozproszenie
odbioréw i mityguje ryzyko niewyptacalnosci kontrahentéw. Grupa wypracowata dodatkowo wtasng polityke
sprzedazy, w ktérej przy umowie przedwstepnej ustala sie z kupujacym poziom zaliczki realnie zabezpieczajacy
interes spotki.

Grupa wspdtpracuje z wiarygodnymi instytucjami finansowymi, co minimalizuje ryzyko utraty s$rodkéw
pienieznych na rachunkach bieigcych i depozytowych.

Ryzvko zwigzane z ptynnoscia

Grupa realizuje dziatalnos¢ w oparciu o $rodki wtasne, kredyty oraz pozyczki witasciciela. Grupa posiada
zabezpieczenie finansowe prowadzonych obecnie inwestycji i nie przewiduje sie probleméw z uzyskaniem
finansowania na kolejne inwestycje. Znaczace wsparcie wiasciciela dodatkowo wzmacnia bezpieczeristwo

ptynnosci.

Ryzyko zwigzane z realizacia projektéw deweloperskich

Realizacja projektéw deweloperskich jest procesem ztozonym, trudnym i generujgcym nastepujgce rodzaje
ryzyka zwigzane z:

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

- warunkami pogodowymi istotnymi szczegdlnie w poczatkowej fazie prac budowlanych,

- rzetelnoscig podwykonawcéw,

- zmianami cen materiatéw i ustug.

Wystgpienie powyzszych ryzyk moze niekorzystnie wptynaé na realizacje procesu inwestycyjnego poprzez jego
wydtuzenie lub przekroczenie zatozonego budzetu.

Identyfikacja i kontrola powyiszych ryzyk jest trwale wpisana w dziatania zarzadu Grupy ATAL i oséb
nadzorujgcych inwestycje. Grupa posiada wieloletnie doswiadczenie w prowadzeniu projektow deweloperskich
i z sukcesem zakonczyta wiele inwestycji. Wypracowany przez spétke model biznesowy jest na bieiaco
modyfikowany celem minimalizowania ryzyk zwigzanych z realizacja projektéw deweloperskich.
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11. PERSPEKTYWY DALSZEJ DZIALALNOSCI GRUPY ATAL

Strategia rozwoju Grupy zaktada ugruntowanie jej pozycji w pierwszej tréjce najwiekszych deweloperéw w
Polsce. W tym celu Grupa ATAL zamierza:

- budowac swoja pozycje na rynku warszawskim,

- utrzymad pozycje wiodgcego dewelopera mieszkaniowego na rynku krakowskim,

- nieznacznie zwiekszy¢ udziatu w rynku wroctawskim,

- utrzymac pozycje na rynku katowickim i tédzkim.

Podstawowym celem dziatalnosci Grupy jest maksymalizacja jej wartosci dla akcjonariuszy poprzez realizacje
projektéw mieszkaniowych, zapewniajacych odpowiedni poziom wypracowanej marzy. Grupa nie planuje
realizacji projektéw ekonomicznych - nisko marzowych, gdzie podstawowym kryterium konkurencyjnosci jest
cena. Zaréwno obecnie prowadzone inwestycje jak i projekty planowane do uruchomienia w 2015r odznaczaé
sie bedg wysoka marzowoscia z uwagi na atrakcyjnie zakupione grunty i utrzymywanie wysokiego rezimu
kosztowego.

W planach Grupy jest realizacja kolejnych projektéw. Posiadany przez Grupe zaséb gruntéw pozwala na
uruchomienie w najblizszych 2-3 latach 31 nowych inwestycji. Aktualnie trwaja prace nad przygotowaniem
inwestycji na nowo zakupionych gruntach. Grupa aktywnie poszukuje réwniez kolejnych gruntéw pod
zabezpieczenie inwestycji w przysztosci.

Ponadto Grupa bedzie rozwija¢ i udoskonalaé¢ program wykonczenia wnetrz ATAL Design, z ktérego moga
skorzysta¢ nabywcy mieszkan z oferty dewelopera. W 2014 roku na opcje wykonczenia ,pod klucz”
zdecydowato sie ponad 80% klientéw Grupy.

W zakresie wynajmu lokali magazynowych i biurowych nie planuje sie obecnie zwiekszenia zakresu dziatalnosci.
Zaktada sie utrzymywanie wptywoéw z najmu lokali (ATAL S.A.):

e Wroctaw Armia Krajowa,

e  Wroctaw ul. Krakowska,

e Katowice ul. Porcelanowa,

na dotychczasowym poziomie, powiekszonych w kolejnych latach o wskaznik inflacji.

Strategia Grupy przewiduje réwniez dalsze prowadzenie czesci inwestycji za posrednictwem technicznych
generalnych wykonawcéw (ATAL Construction Sp. z 0.0. oraz ATAL Wykonawstwo Sp. z 0.0. SKA).

Ze wzgledu na zrealizowanie celu biznesowego planowane jest potaczenie ATAL S.A. ze spétkami ATAL-Wysoka
Sp. z 0.0. oraz ATAL SA Construction SKA.

12, PODSUMOWANIE

Podmiotem dominujacym w Grupie jest ATAL S.A. GRUPA ATAL jest obecna na polskim rynku od ponad 20 lat
(w ramach podmiotdw tworzacych Grupe) i specjalizuje sie¢ w budownictwie komplekséw mieszkaniowych,
biurowych i handlowo-magazynowych zlokalizowanych w obrebie najwiekszych miast w Polsce.

Grupa aktualnie prowadzi 17 projektow inwestycyjnych w Krakowie, Katowicach, todzi, Wroctawiu oraz w
Warszawie.

Zrealizowane w 2014r. i w okresach wczesniejszych osiedla swiadczg o skutecznosci i umiejetnosci sprawne;j
realizacji catego procesu inwestycyjnego od prac przygotowawczych, poprzez budowe do sprzedazy mieszkan.
Grupa posiada niezbedne zasoby techniczne i kadrowe, zaplecze finansowe, wiedze i doswiadczenie pozwalajg
na realizacje zréznicowanych zadan inwestycyjnych.

Za swojq dziatalnosé ATAL otrzymat w ostatnich latach nastepujace nagrody i wyrdznienia:

e 2011r: ,Firma Roku Ziemi Cieszyniskiej”, , Perta Polskiej Gospodarki”,

GRUPA ATAL 15



Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ATAL w 2014r.

e 2012r: ,Budowlana Firma Roku”, ,Gazela Biznesu”, ,Perta Polskiej Gospodarki”,
e 2013r: ,Gazela Biznesu”, ,,Polski Herkules”,

e 2014r: ,Diament Forbes”, ,Ztoty Sokdt”.

W ocenie Zarzadu wyniki finansowe Grupy za 2014 rok nalezy oceni¢ pozytywnie, zaréwno w kontekscie

poréwnania do okreséw poprzednich jak réwniez w kontekscie dalszych planéw rozwoju. Do najwazniejszych

elementdw, ktére nalezy uwypukli¢ w aspekcie analizy wynikéw 2014r. naleza:

¢ rentownos$¢ wygenerowana na dotychczasowych projektach,

e wysoki poziom majatku wtasnego i kapitatéw spétki,

¢ znaczne zaangazowanie finansowe i osobiste wtasciciela w prowadzenie dziatalnosci,

o wtasny model biznesowy (know-how) spétki w zakresie realizacji projektéw mieszkaniowych,

e posiadanie w ofercie gotowych mieszkan, w dobrym standardzie i atrakcyjnych lokalizacjach, ze sprzedazy
ktérych generowane sg nadwyzki cash flow.

Wwyniki finansowe osiggane na przestrzeni 2014r, byly potwierdzeniem stusznosci strategii realizowanej
konsekwentnie przez zarzad Grupy. Pozwolity rowniez na podjecie istotnych decyzji zapewniajgcych dalszy
rozwdj Grupy, szczegodlnie dotyczacych zakupéw nowych gruntow.

W opinii Zarzadu wptyw otoczenia rynkowego na realizacje planéw Grupy ATAL powinien byé neutralny. Ceny
mieszkan ustabilizowaly sie a nowe projekty ATAL zostaty przygotowane w taki sposéb, aby oferowane ceny
mieszkan byty konkurencyjne na rynku. Dzieki temu to Grupa ATAL czesto kreuje nowe niisze ceny na
poszczegblnych rynkach (oczywiscie w odniesieniu do odpowiedniego standardu oferty). Nie widzimy réwniez
duiego problemu zwigzanego z ograniczeniem liczby oséb (nabywcéw mieszkanl) spetniajacych kryteria
zdolnosci kredytowej. Aktualny niski poziom stép procentowych z jednej strony sprzyja podejmowaniu decyzji o
zaciggnieciu kredytu a z drugiej strony zakup mieszkania stat sie¢ alternatywa dla nisko oprocentowanych lokat
bankowych i bezpieczng inwestycja.

Réwniez rosngca konkurencja nie jest czynnikiem negatywnie postrzeganym przez zarzad. Grupa od lat dziata
na rynkach silnie konkurencyjnych i dzieki swojej marce, jakosci i wiarygodnosci potrafita powiekszaé swoje
znaczenie na rynkach lokalnych.

13. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejszym Zarzad ATAL Spétka Akcyjna oswiadcza, iz kontynuacja dziatalnosci spotki i Grupy nie jest zagrozona.

Sporzadzono: Cieszyn, dnia 31.03.2015r.

Mateusz Juroszek — Wiceprezes Zarzadu

roszek — Prezes Zarzadu ATAL SA
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