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. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI RADY NADZORCZEJ W
2017R.

1. Skiad Rady Nadzorczej i jej Komitetow w 2017r.

Zasady pracy oraz zakres odpowiedzialnosci i obszarow dziatania okresla Statut
Spotki i Regulamin Rady Nadzorczej. Dokumenty te dostepne sg na stronie
internetowej ALTA S.A.

Rada Nadzorcza w okresie 2017r. pracowata w nastepujgcym sktadzie:
Pan Andrzej Karczykowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Pan Michat Dorszewski — Sekretarz Rady Nadzorcze;j

Pan Lestaw Moritz — cztonek Rady Nadzorczej

Pan Adam Parzydet — cztonek Rady Nadzorczej

Pan Michat Btach — czionek Rady Nadzorczej

Komitet Audytu i Wynagrodzen stanowili wszyscy czionkowie Rady Nadzorcze;j.
Gtownym zadaniem Komitetu Wynagrodzenh jest kontrola ustanawiania warunkéw
pracy Zarzadu.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, tj. 27.02.2018r. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie ALTA S.A. podjeto uchwaly w sprawie zmian w skfadzie Rady
Nadzorcze;.

Pan Michat Dorszewski zostat odwotany z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej
ALTA S.A, natomiast Pan Lestaw Moritz ztozyt rezygnacje z zasiadania w Radzie
Nadzorczej Spotki. Do Rady Nadzorczej zostali powotani Pan Marek Garlinski i Pan
Krzysztof Kaczmarczyk.

Po zmianach, tj. od 27.02.2018r. Rada Nadzorcza ALTA S.A. pracuje w nastepujgcym
sktadzie:

Pan Andrzej Karczykowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Pan Adam Parzydet — cztonek Rady Nadzorczej

Pan Michat Btach — czionek Rady Nadzorczej

Pan Marek Garlinski — cztonek Rady Nadzorczej

Pan Krzysztof Kaczmarczyk — czionek Rady Nadzorcze;j

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 27.02.2018r. podjeto takze uchwate w
sprawie powierzenia funkcji komitetu audytu w celu wykonywania obowigzkéw
komitetu audytu catej radzie nadzorcze.

2. Kryteria niezaleznosci Cztonkéw Rady Nadzorczej

Wszyscy czionkowie Rady w momencie powotania do Rady Nadzorczej ztozyli
oswiadczenia o statusie niezaleznos$ci bgdz osobistych, faktycznych i organizacyjnych
powigzaniach z akcjonariuszami ALTA S.A. w tym szczegolnie z uwzglednieniem
kryteriow niezaleznosci okreslonych w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej
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2005/162/WE z dnia 15 lutego 2005r. dotyczgcego roli dyrektorow nie wykonawczych
lub bedgcych cztonkami rady nadzorczej spotek gietdowych i komisji rady (nadzorczej).

3. Informacja o posiedzeniach Rady Nadzorczej

Na podstawie art. 15 pkt 2 Statutu Spétki, Rada Nadzorcza odbywa posiedzenie co
najmniej raz na kwartat. W okresie 2017r. zasada ta byta przestrzegana.

Rada Nadzorcza byta na biezgco informowana przez Zarzad o sytuacji finansowej
ALTA S.A. i jej podmiotéw zaleznych. Podejmowata uchwaty, opiniowata istotne
zdarzenia gospodarcze.

W okresie 2017r. odbyty sie dwa spotkania z Audytorem Spétki dotyczgce badania
sprawozdania finansowego za 2016r. oraz przeglagdu sprawozdania finansowego za |
potrocze 2017r.

4. Ocena pracy Rady Nadzorczej

W ocenie cztonkéw Rady Nadzorczej Rada sprawowata swoje obowigzki z nalezytg
starannoscia:

e Posiedzenie Rady Nadzorczej odbywaty sie srednio raz na dwa miesigce,

e Spotkania Rady Nadzorczej odbywaty sie zawsze z udziatem Prezesa Zarzadu
i Dyrektora Finansowego Spotki. Przebieg obrad byt protokotowany, a
komunikaty o uchwatach bezposrednio dotyczgcych intereséw akcjonariuszy —
podawane do publicznej wiadomosci w komunikatach biezgcych oraz stronie
internetowej ALTA S.A.

e Cztonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli w obradach Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia, opiniujgc wczesniej proponowane przez Zarzad projekty
uchwat,

e Rada Nadzorcza spotykata sie z audytorem Spotki w okresie przeglgdu i
badania Sprawozdania finansowego za 2016 i | pétrocze 2017r.

e Cztonkowie Rady Nadzorczej posiadajg niezbedng wiedze i doswiadczenie do
petnienia swoich funkcji, stanowigc wsparcie dla Spofki i jej Inwestycji,

e W trakcie posiedzen omawiano szczegotowo przedktadane Radzie wnioski i
dokumenty, dotyczgce wszystkich sfer dziatalnosci Spétki i jej Inwestycji.
Dodatkowo cztonkowie Rady pozostawali w statym kontakcie z Zarzgdem takze
poza posiedzeniami, bedgc do dyspozycji w konsultacjach dotyczgcych
biezgcych dziatan firmy,

e Rada Nadzorcza miata wiedze na temat wynikdéw Spétki i jej Inwestycji oraz ich
sytuacji finansowej,

e Rada Nadzorcza monitorowata dziatania Zarzadu stuzgce realizacji Strategii
przyjetej na lata 2013-2020,
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e Rada Nadzorcza w sposob ciggty monitorowata sytuacje ptynnosciowg oraz
rozwoj projektu Siewierz Jeziorna

5. Komitet Audytu

Rada Nadzorcza petni w Spotce obowigzki Komitetu Audytu. Poza wykonywaniem tych
obowigzkow w ramach normalnych posiedzen Rady Nadzorczej, odbyly sie 2 odrebne
spotkania przeznaczone problematyce zwigzanej z audytem. W spotkaniach tych
uczestniczyli przedstawiciele audytora. Dotyczyty one badania sprawozdania
finansowego za 2016r. oraz przegladu sprawozdania finansowego za pierwsze
potrocze 2017r.

Komitet audytu monitorowat na biezgco sytuacje finansowg Spoitki, wykonywanie
czynnosci rewizji finansowej, oceniat niezalezno$ci firmy audytorskiej oraz dokonywat
oceny skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej i systemdéw zarzadzania ryzykiem.

Rada Nadzorcza, zgodnie z wymogami Ustawy z dnia 11 maja 2017r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, zatwierdzita
nastepujgce dokumenty:

1) Polityka i procedura wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych ALTA S.A.

2) Polityka stosowana w Spétce ALTA S.A. w zakresie swiadczen dodatkowych ustug
przez firme Audytorskg, podmiot powigzany z firmg Audytorskag lub czionka jego
sieci.

Rada wykonujgc funkcje Komitetu Audytu, dokonata m.in.:

e Wyboru audytora do badania ksigg rachunkowych Spotki za 2017r.,

¢ Analizy sprawozdan finansowych, analizy opinii i raportu biegtego rewidenta,
e Omowienia z audytorem wynikéw badania ksigg rachunkowych,

e Omowienia z Zarzgdem komentarzy i zalecen audytora.

6. Konkluzja

Dziatajgc na podstawie postanowien art. 382 § 3 Kodeksu Spotek Handlowych oraz
Statutu Spdtki, Rada Nadzorcza dokonata analizy i oceny nizej wymienionych
dokumentéw w zakresie ich zgodno$ci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem
faktycznym:

e Sprawozdania finansowego ALTA S.A. za rok obrotowy 2017 wraz z opinig i
raportem niezaleznego biegtego rewidenta,

e Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci gospodarczej ALTA S.A. za rok obrotowy
2017
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Ww. sprawozdania finansowe za rok 2017 poddane zostaty badaniu przez UHY ECA
Audyt Sp. z 0.0. sp. k. Raporty z tego badania oraz opinie biegtych, stanowigce ich
synteze, byty podstawowym materiatem analitycznym, poddanym ocenie Rady.

Uwzgledniajgc zatem zawarte w wymienionych materiatach Zzrodtowych ustalenia i
oceny za kompetentne i wyczerpujgce, Rada uznata, ze sprawozdania finansowe za
2017r. we wszystkich istotnych aspektach sporzgdzone zostaty zgodnie =z
obowigzujgcymi przepisami prawa, zasadami rachunkowo$ci i standardami, a takze
zgodnie ze stanem faktycznym ujawnionym w ksiegach. Rada Nadzorcza
rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy zatwierdzenie sprawozdania
finansowego ALTA S.A. za rok obrotowy 2017.

Rada nadzorcza podata tez analizie sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoSci
gospodarczej prowadzonej w 2017r. Rada Stwierdzita, ze sprawozdanie to rzetelnie
przedstawia podejmowane dziatania gospodarcze, a takze pozwala na ocene kondycji
finansowej i majatkowej Spotki.

Rada Nadzorcza stawia wniosek, aby Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy udzielito
zarzgdowi Spotki absolutorium z wykonywania obowigzkoéw w roku obrotowym 2017.

Il. OCENA SYTUACJI SPOLKI ALTA S.A. W 2017R.

1. Ocena wynikéw Spétki za 2017 r

Dla przypomnienia, ALTA S.A. od 2014r. jest jednostka inwestycyjng. Oznacza to, ze
udziaty i akcje w kapitatach spotek zaleznych i stowarzyszonych traktowane sg jako
inwestycje. Konsekwencjg takiej kwalifikacji jest brak konsolidacji sprawozdania
finansowego.

Spotka zamkneta rok 2017 zyskiem netto w wysokosci 3 981 tys. PLN. Na wielko$¢é
wynikéw wptyw miato kilka czynnikéw. Dziatalno$¢ operacyjna zakonczyta sie stratg w
wysokosci ok. 1,6 min PLN.

Spadek przychodow i obnizka kosztow dziatalno$ci operacyjnej, to wynik zmian o
charakterze organizacyjnym. Przeniesienie czesci pracownikdw obstugujgcych
poszczegolne projekty ALTA S.A. do spétek inwestycyjnych spowodowato obnizenie
przychodow w ALTA S.A. (zaprzestano $wiadczenie ustug) i obnizenie kosztow
(przeniesionych do spotek inwestycyjnych).

Gtéwnym czynnikiem ksztattujgcym wynik finansowy firmy w 2017r. byta zgodna z
logika jednostki inwestycyjnej wycena akcji i udziatdbw w spotkach projektowych i
inwestycyjnych. Wynik z tej wyceny to kwota 4 885 tys. PLN, na ktérg sktada sie w 2/3
wzrost warto$ci projektu Siewierz i w 1/3 wzrost wartosci PAGI i TUP Property.

Ostatnim czynnikiem majgcym dodatni wptyw na wynik byty przychody finansowe i
koszty finansowe, ktére pochodzity gtéwnie z odsetek od pozyczek udzielonych i
zaciggnietych.
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2. Ocena sytuacji spofki

Sytuacja Spotki zostanie oceniona w dwéch aspektach:
- oceny projektu Siewierz Jeziorna i pozostatych dziatalnosci

- oceny rownowagi finansowej Spotki, w tym sytuacji ptynnosciowe;j.

Ocena projektu Siewierz Jeziorna i pozostatych dziatalnosci

Prowadzenie projektu realizowanego przez Spotke Chmielowskie ma kluczowe
znaczenie dla sukcesu biznesowego ALTA S.A. Wynika to, z jednej strony z przyjete;j
strategii stopniowego wychodzenia z pozostatych dziatalnosci i petnej koncentracji
organizacyjnej oraz finansowej, na tym projekcie, a z drugiej strony - ze skali i specyfiki
tego projektu

Na 117 ha gruntdbw ma powstaé dzielnica Siewierza, miasteczko dla 10 tys.
mieszkancéw, budowane w zgodzie z zasadami zréwnowazonego rozwoju i na
podstawie zasad nowego urbanizmu.

W zwigzku z nowatorskim, by nie rzec i innowacyjnym charakterem projektu, ocena
postepu w jego realizacji nie moze by¢ poddana klasycznym kryteriom, wystepujgcym
w biznesie deweloperskim. W standardowym przedsiewzieciu land deweloper szuka
dobrych dziatek, przygotowuje je pod wzgledem administracyjnym, czasem
infrastrukturalnym i sprzedaje. Deweloper mieszkaniowy nabywa dziatke, uzyskuje
pozwolenie na budowe, buduje mieszkania czy domy, szuka klienta i sprzedaje swoj
produkt, rozpoczyna nastepne przedsiewziecie.

W  przypadku projektu Siewierz Jeziorna zadanie jest wieloptaszczyznowe.
Zarzgdzajgcy projektem muszg inicjowac i uruchamiac:

- procesy powstawania powierzchni mieszkaniowych wedtug przygotowanego
uktadu urbanistyczno-funkcjonalnego i to w kolejnosci, ktéra prowadzi¢ bedzie do
wypetniania kolejnych kwartatéw, a nie w sposob rozproszony,

- procesy powstawania infrastruktury ustugowej i to w szerszym zakresie, niz dzieje
sie to tradycyjnie (np. instytucje i placowki oswiatowe, osrodki zdrowia, kosciot),

- procesy powstawania infrastruktury miejskiej,

- procesy generowania przedsiewzie¢ prowadzgcych do powstawania miejsc
pracy,

- procesy przygotowania planistycznego i infrastrukturalnego kolejnych kwartatéw
pod zabudowe.

Bez skutecznego i w duzym stopnie réwnolegtego inicjowania, uruchamiania i realizacji
tych proceséw, projekt nie nabierze satysfakcjonujgcej dynamiki. Poza tym dziataniem,
nalezy dla kazdego typu =zadan zdefiniowa¢ model biznesowy, pozwalajgcy
komercjalizowac udziat zarzgdzajgcego projektem.
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Oczywistym jest tez, ze w tych réznych typach zadan bedg sie pojawiaé rozni
partnerzy. Raz bedzie to wkadza miejska, innym razem przedsiebiorcy, deweloperzy
mieszkaniowi, handlowi, itp.

Rada Nadzorcza sygnalizuje te ztozonosc¢ i wieloptaszczyznowos$¢ projektu, by méc w
sposob adekwatny dokonywac postepu w jego realizaciji.

Obszar mieszkaniowy

W roku 2017 nastgpit istotny postep w zakresie rozwoju mieszkaniowej czesci projektu.
Po pierwszej, testowej inwestycji, na ktorg sktadat sie budynek z 52 mieszkaniami,
Murapol podjat strategiczng decyzje o wieloletnim zaangazowaniu sie w projekt
Siewierz Jeziorna. W efekcie podpisat finalng umowe na sprzedaz dziatek pod budowe
4 budynkow (133 mieszkania) o powierzchni 6 300 m? PUM oraz przedwstepne umowy
umozliwiajgce budowe 39 000 m? PUM w ciggu najblizszych kilku lat.

Poza Murapolem kontynuuje dziatalnos¢ lokalny deweloper specjalizujgcy sie w
budowie doméw jednorodzinnych oraz nowy — Spoétka UNITO, ktoéra przygotowuje
oferte mieszkan o podwyzszonym standardzie.

Obszar handlowo-ustugowy i biznesowy

Poza dziataniami zwigzanymi ze zmiang Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego (MPZP) w obszarze, na ktérym ma by¢ ulokowana ta dziatalnosc, brak
jest postepu w zakresie pozyskiwania partnerow do rozwoju tej czesci projektu.

Obszar infrastruktury miejskiej

Kluczowg kwestig dla rozwoju projektu i to juz w horyzoncie 2-3 lat jest budowa
wielopoziomowego skrzyzowania umozliwiajgcego bezkolizyjny wjazd i wyjazd dla
mieszkancéw nowej dzielnicy. W tym zakresie podjeto wspétprace z Wojewddzkag
Dyrekcjg Drég i Mostow, z wikadzami Siewierza majgcg na celu przyjecie do planow
inwestycyjnych tego przedsiewziecia. Niezrealizowanie budowy skrzyzowania, bgadz
przesuniecie w czasie, moze by¢ w niedalekiej przysziosci gtdwnym czynnikiem
blokujgcym rozwdéj catego projektu.

Obszar przygotowania infrastrukturalneqgo i planistycznego

W listopadzie 2017r. uruchomiona zostata kanalizacja miejska, w czesci sfinansowana
przez Gmine Siewierz.

W 2017r. kontynuowano procedure objecia pozostatych terenéw dzielnicy Siewierz
Jeziorna MPZP.

Przytoczone powyzej dziatania wskazujg, ze po pierwsze — projekt jest
przygotowywany w sposob kompleksowy i po drugie, ze poza czescig mieszkaniowa,
pozostate dziatania ciggle sg na etapie inicjujgcym.

Rada Nadzorcza ocenia, iz w 2017r. najistotniejszy postep zostat dokonany w
obszarze rozwoju dziatalnosci  mieszkaniowej.  Aktywnos¢  inwestycyjna
profesjonalnego dewelopera, potwierdzona sprzedazg wiekszosci mieszkan oraz jego
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gotowosc¢ do trwatego i wieloletniego uczestnictwa w przedsiewzieciu, tworzg powazne
przestanki pozwalajgce pozytywnie ocenia¢ szanse rozwoju mieszkaniowej czesci
projektu.

Zaawansowanie w pozostatych strefach dziatalnosci jest na tyle niewielkie, ze trudno
0 jednoznaczng ocene szans osiggniecia postawionych celéw.

Dalszy brak postepu w tych obszarach tworzy zagrozenie dla gtéwnej idei projektu —
budowy zrownowazonej dzielnicy Siewierz Jeziorna. Zrownowazony rozwoj to m.in.
wspotbieznos¢  tworzenia  przestrzeni  mieszkalnych, ustugowych, miejskich,
powstawania miejsc pracy, miejsc wypoczynku, czy uprawiania sportu. Problemem
jest nie tylko wiernos¢ programowa, ale tez mozliwos¢ pojawienia sie bariery
rozwojowej. Duza czes¢ potencjalnych mieszkancow- nabywcow powierzchni
mieszkaniowych, ma co najmniej standardowe oczekiwania w zakresie minimalnego
pakietu ustug, charakterystycznych dla przestrzeni miejskich.

Réwnolegle z rozwojem dziatalno$ci inwestycyjnej w Siewierzu Jeziornej realizowany
jest proces wychodzenia z innych dziatalnosci, gtdwnie poprzez sprzedaz posiadanych
w portfelu TUP Property S.A. nieruchomos$ci komercyjnych.

Z jednej strony jest to realizacja przyjetej strategii — koncentracja na rozwoju projektu
Siewierz Jeziorna, a z drugiej — pozyskane ze sprzedazy Srodki majg w pierwszej
kolejnosci prowadzi¢ do ustabilizowania sytuacji finansowej, gtéwnie w zakresie
zobowigzan kredytowo-pozyczkowych, a w drugiej kolejnosci — umozliwi¢ szybszag
realizacje gtbwnego przedsiewziecia.

W 2017 r. sprzedano dwie nieruchomosci — lokal handlowo-ustugowy w Warszawie i
pawilon handlowy w Bedzinie.

Ocena rownowagi finansowej, w tym svytuacji ptynnosciowej

Temat réwnowagi finansowej jest kluczowy dla Spotki ALTA. Jej zachwianie ogranicza
z jednej strony mozliwosci rozwojowe, a z drugiej prowadzi do napie¢ w biezgcym
finansowaniu  firmy. Obserwujgc cyklicznos¢ ujawniania sie  probleméw
ptynnosciowych nalezy doj$¢ do wniosku, ze mamy do czynienia nie tylko z
krotkookresowym przemijajgcym zjawiskiem, ale ze ma ono charakter strukturalny,
wpisany w model biznesowy firmy.

Zrodfem nieréwnowagi strukturalnej jest specyfika gtéwnego projektu Spétki, projektu
majgcego na celu stworzenie zrownowazonej przestrzeni miejskiej na terenie Siewierz
Jeziorna. Czynnikami lezgcymi u zrédta tej strukturalnej nierébwnowagi sa:

Po pierwsze, wysokie koszty state niezbedne przy realizacji tak ztozonego projektu, w
ktorym uczestniczy wiele podmiotow poczynajgc od wiadz miejskich, przez
deweloperéw, dostawcdéw medidw, az po stowarzyszenie mieszkancow. Koszty te, ze
wzgledu na koniecznos¢ koordynacji i nadzor nad realizacjg i przestrzeganiem
przyjetych zasad rozwojowych jest konieczny przez caty okres ,zycia” projektu.

Po drugie, niewysoka marzowo$¢ modelu biznesowego land-dewelopingu wynikajgca
ze specyfiki projektu, na ktory wptyw majg nastepujgce czynniki:
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- wysokie koszty przygotowania oferty gruntowej skierowanej do deweloperéw;
projekt powstat i rozwija sie na terenie ,pierwotnym”, pozbawionym jakiejkolwiek
infrastruktury technicznej, infrastruktury miejskiej, rozwigzan planistycznych,
prawnych umozliwiajgcych rozwdj dziatalnosci inwestycyjne;,

- wraz z rozwojem projektu pojawiajg sie i bedg sie pojawia¢ niezbedne wydatki
inwestycyjne o charakterze niekomercyjnym, pogtebiajgce stan nieréwnowagi,

- ograniczona mozliwosc¢ ksztattowania ceny za sprzedawane deweloperom tereny,
co jest z jednej strony wynikiem rynkowych cen w regionie, a z drugiej wynika z
poczatkowego etapu rozwoju projektu, gdzie ciggle jeszcze trzeba przekonywac
deweloperéw do uczestnictwa w niestandardowym przedsiewzigciu.

Po trzecie, etap, na ktorym projekt sie znajduje. Na tym etapie tworzenia bazy do
intensywnego rozwoju, poziom nierownowagi jest najwyzszy. Wynika to z jednej strony
z wysokich kosztéw inicjacyjnych i tworzeniu materialnej podstawy rozwoju, a z drugie;j
umiarkowanego poziomu przychoddw.

Nierbwnowaga strukturalna prowadzita do cyklicznych napie¢ ptynnosciowych,
majgcych wptyw na biezgce funkcjonowanie firmy i na ograniczenie mozliwosci
rozwojowych, czy swobodny wybér alternatywnego modelu biznesowego.

Pokonywanie napie¢ ptynnos$ciowych osiggane byto w pierwszej fazie rozwoju projektu
przychodami z portfela nieruchomosci komercyjnej, a w drugiej fazie ze sprzedazy
posiadanych aktywow — gtéwnie nieruchomosci.

Redukcja portfela nieruchomosciowego z jednej strony pozwalata przywréci¢é czasowo
rownowage, z drugiej, w nastepnym cyklu, poprzez fakt coraz mniejszych przychodow
z wynajmu, przy relatywnie statym poziomie kosztow, prowadzita do pogtebienia tej
sytuacji.

Czynnikiem o istotnym znaczeniu jest tez fakt obcigzenia hipotek nieruchomosci TUP
Property S.A. zadtuzeniem kredytowym, co powoduje, ze tylko czes¢ przychodow, czy
to z biezgcej dziatalnosci nieruchomosciowej, czy to ze sprzedazy nieruchomosci, jest
zrédtem poprawy sytuacii ptynnosciowej.

Rada Nadzorcza zwraca uwage, ze dla trwatego wyeliminowania nierownowagi
wystepujgcej w dziatalnosci ALTA S.A., szczegdlnie na obecnym, ciggle jeszcze
poczatkowym etapie rozwoju projektu Siewierz Jeziorna, koniecznym jest rozwazenie
co najmniej dwéch scenariuszy rozwoju. Pierwszy to zmiana modelu biznesowego z
nisko marzowego land-dewelopingu na model o wyzszej marzowosci, czyli podjecie
dziatalnosci deweloperskiej w petnym cyklu. Drugi scenariusz to réwnolegte
uruchomienie projektéw z innych obszaréw, ktérych osiggana nadwyzka pozwolitaby
na dofinansowanie rozwoju projektu Siewierz Jeziorna w jego poczatkowej fazie.

W jednym i w drugim przypadku niezbedne bedzie pozyskanie $wiezych kapitatow,
badz partneréw gotowych wspétuczestniczy¢ w finansowaniu rozwoju projektu
Siewierz Jeziorna, bgdz uruchomieniu nowych przedsiewziec.
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3. Ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem

Spotka z uwagi na strukture organizacyjng, nie ma odrebnych, wydzielonych
organizacyijnie i proceduralnie systemow kontroli i systeméw zarzgdzania ryzykiem.
Zakres kontroli sprawowany przez Zarzad i przez osoby odpowiedzialne za
poszczegolne funkcje i projekty obejmuje:

- podstawowg dziatalnos¢ gospodarcza,

- sprawozdawczo$¢ finansowg i rozliczenia ksiegowe,

- zgodnos$¢ dziatania Spotki z obowigzujgcymi przepisami prawa i regulacjami
wewnetrznymi.

Kontrola przedsiewzie¢ prowadzonych przez Spoiki inwestycyjne prowadzona jest
przez zarzady tych spotek.

W zakresie zarzgdzania ryzykiem odpowiedzialno$¢ spoczywa na Zarzadzie, ktéry
sprawuje w tym zakresie nadzor i ktory podejmuje kluczowe decyzje dotyczgce skali
ekspozycji na ryzyko.

Z punktu widzenia Rady Nadzorczej w dziatalnosci spétki ALTA S.A. i Spétek
inwestycyjnych za podstawowe ryzyka nalezy uznac: ryzyko utraty ptynnosci, ryzyko
inwestycyjne projektu Siewierz Jeziorna i ryzyko utraty wartosci nieruchomosci
komercyjnych.

Ryzyko utraty wartosci

Zarowno Zarzad, jak i rada Nadzorcza w sposob ciggly analizujg sytuacje
plynnosciowg. Zrodta i przyczyny napieé ptynnosciowych zostaly szerzej
przedstawione we wczesniejszej czesci materiatu.

Ryzyko inwestycyjne projektu Siewierz Jeziorna

Ryzyko zwigzane jest gtdwnie z nowatorskim, niestandardowym charakterem projektu
I jego skala.

Propozycja mieszkania w nowej, zurbanizowanej wg pewnych regut przestrzeni,
wymaga od potencjalnych klientdw pewnej otwartosci, wyobrazni i gotowosci do
przyjecia rozwigzan, wychodzgcych poza klasyczny standard deweloperski.

Skala projektu — budowa miasteczka — powoduje, iz faza inicjujgca, zdolna do
wzbudzenia dostatecznego i rosngcego popytu, wymaga poniesienia znaczgcych
nakladéw wiasnych i zewnetrznych deweloperow, by powstata przestrzen, ktéra
bedzie przycigga¢ klientéw i ktéra uwiarygodni projekt oraz da pewnosé jego
kontynuaciji.

W roku ubiegtym mialy miejsce zdarzenia, ktore to ryzyko zmniejszyly — gtéwnie
dotyczyto to wiekszego zaangazowania profesjonalnego dewelopera i potwierdzenia
przez rynek, przedstawionej przez niego oferty mieszkaniowej, jak i tez przyjecie przez
niego wieloletniego programu rozwoju na terenie dzielnicy Siewierz Jeziorna.

Zaawansowanie projektu w pozostatych sferach jest niewielkie, brak jest postepu w
rozwoju funkcji handlowych, ustugowych, miejskich, powstawania miejsc pracy itp.
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Brak postepu w tym zakresie, bgdz nierozwigzanie problemu dojazdu zwigzane z
powstaniem wielopoziomowego skrzyzowania mogg by¢ czynnikami wyhamowania
rozwoju projektu takze w sferze mieszkaniowe;j.

Ryzyko utraty nieruchomosci komercyjnych
Ryzyko to dotyczy dwéch sytuacii:

Pierwsza zwigzana jest gtéwnie z ograniczonymi Srodkami na modernizacje obiektow,
konieczng do utrzymania ich wartosci rynkowe;.

Druga, to sytuacja, gdy pozycja rynkowa nieruchomos$ci ulega ostabieniu w wyniku
dziatan konkurencji. Dotyczy to galerii handlowej w Tychach, ktéra bedzie poddana
konkurencji nowych komplekséw handlowych. Jest to o tyle istotne, Ze nieruchomosé
ta obstuguje najwiekszg (70%) czes¢ zadtuzenia.

W ocenie Rady Nadzorczej, zaréwno w zakresie kontroli, jak i identyfikacji ryzyk oraz
ich monitorowania, spoétka spetnia standardy na poziomie umiarkowanie
satysfakcjonujgcym.

4. Compliance i audyt wewnetrzny

W Spoice obowigzujg regulaminy regulujgce prace Zarzadu i Rady Nadzorczej, majgc
na celu ich funkcjonowanie zgodnie z przepisami prawa.

Pracownicy uczestniczg w szkoleniach i konferencjach, majgcych na celu podnoszenie
kwalifikacji, wiedzy i odpowiedzialnosci w obszarach zmieniajgcych sie przepisow
prawnych.

Spotka korzysta z wiedzy i doswiadczenia kancelarii prawnych i firm doradczych, ktére
pomagajg w biezgcym dziataniu Spétki w zgodzie z przepisami we wszystkich
obszarach funkcjonowania Spétki, w szczegdlnosci obejmujgc: postepowania z
informacjg poufng, ochrone danych osobowych, unikanie konfliktu intereséw,
weryfikacje zawieranych umow i wechodzgcych w zycie nowych przepisow prawnych.

W zakresie kontaktow z otoczeniem zewnetrznym Spoiki, funkcjonujg zasady i wzorce
postepowania w kontaktach z dang grupg interesariuszy w szczegodlnosci dotyczy to
standardow zawieranych umow.

5. System dotyczacy raportowania finansowego i dziatalnosci operacyjnej

System raportowania finansowego opiera sie o przekazywanie informacji finansowej
przez zewnetrzng ksiegowos¢ Spétki do Dyrektora Finansowego. Nastepnie na tej
podstawie Zarzad otrzymuje biezgce informacje finansowe oraz podejmuje decyzje
dotyczgce dziatalnosci operacyjnej Spotki.

System informowania jest efektywny z uwagi na $ciSle okreslong niewielkg liczbg
odbiorcéw informacji. Dzieki temu informacje poufne sg dobrze chronione, a decyzje o
poszczegolnych kierunkach dziatania podejmowane w krétkim okresie.
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Zdaniem Rady Nadzorczej przekazywane Radzie informacje finansowe oraz
dotyczgce dziatalnosci operacyjnej sg wystarczajgce do mozliwosci wydania opinii lub
rekomendacji Rady.

Opracowany system raportowania finansowego w Spétce ALTA S.A. jest odpowiedni
do jej poziomu zatrudnienia oraz skali jej dziatalnosci.

lll. Ocena wypetniania obowigzkéw informacyjnych

Ocena wypetniania przez Spoétke obowigzkow informacyjnych dotyczgcych stosowania
zasad tadu korporacyjnego, okreslonych w requlaminie qietdy oraz przepisach
dotyczacych informacji_biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papieréw wartosciowych

Zdaniem Rady Nadzorczej Spotka wypetnia obowigzki informacyjne z nalezytg
starannoscig z uwzglednieniem najlepszej wiedzy Zarzadu.

Zdaniem Rady Nadzorczej Zarzad w sposob wiasciwy, zgodnie z przepisami rynku
kapitatowego informuje Inwestorow o zdarzeniach ktére mogg mie¢ wptyw na wycene
akcji Spétki i podejmowanie decyzji inwestycyjnych.

W zakresie Ladu Korporacyjnego Spotka opublikowata raport dotyczgcy stosowania
zasad i rekomendacji zawartych w dokumencie Dobre Praktyki Spétek Notowanych na
GPW (dalej Dobre Praktyki)

Zdaniem Rady Nadzorczej Spotka stosuje zasady i rekomendacje tadu
Korporacyjnego w zakresie odpowiadajgcym strukturze organizacyjnej i zatrudnieniu
Spofki.

Za pomocg systemu EBI Spotka przekazuje do publicznej wiadomosci szczegdinie
Sprawozdanie Rady Nadzorczej a takze zobligowana jest do informowania o
odstgpieniu od stosowania poszczegolnych zasad Dobrych Praktyk wraz z
uzasadnieniem, jezeli takie majg miejsce.

Zgodnie z przekazanym raportem dotyczacym tadu Korporacyjnego z dnia
16.04.2018r a obejmujgcego rok 2017, Spotka nie stosuje nastepujgcych rekomendacji
R.1.,IV.R.2, VI.R.1., VI.R.2. oraz zasad szczego6towych: 1.Z2.1.3.,1.Z2.1.15.,1.Z.1.16.,
.Z.1.20., 1.Z1.,1l.Z.6., lll.Z1., .22, 1.Z2.3., lI.Z4., .25, 11.Z6.,IV.Z2.,V.Z.6.

Niestosowanie ww rekomendacji i zasad szczegdtowych zostato wyjasnione przez
Zarzad Spotki i wynika gtownie:

e z braku rozbudowane;j struktury organizacyjnej w tym niewielkiej liczby
zatrudnionych oso6b, w tym jednoosobowego zarzadu

e 7z zaangazowania catej Rady Nadzorczej w procesy zwigzane z
wynagradzaniem Zarzadu oraz kontrolg dziatalno$ci Spofki

e z pozostawienia decyzji o ewentualnej transmisji obrad i zdalnego
uczestnictwa w WZA na poziomie ogtaszania zwotania Zgromadzenia
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W zakresie wypetniania obowigzkow biezgcych i okresowych, Spotka w 2017r.
opublikowata wszystkie wymagane przepisami prawa sprawozdania finansowe w
terminach.

Zdaniem Rady Nadzorczej raporty biezgce przekazane do publicznej wiadomosci w
okresie 2017r. byly rzetelne i odpowiadajgce przepisom rynku kapitatowego w tym w
szczegodlnosci dyrektywie MAR.

Przekazywane do publicznej wiadomosci przez Zarzad Spétki informacje
odzwierciedlaty w sposob czytelny prowadzong dziatalnos$é, strategie zarzgdzania i
kierunek rozwoju Spotki.

IV. Informacja o polityce dzialalnosci sponsoringowej,
charytatywnej i pozostatej

Spotka nie ma przyjetego do stosowania dokumentu polityki dziatalnoSci
sponsoringowej, charytatywnej lub o zblizonym charakterze.

W miare mozliwos$ci i zasadnosci Zarzad Spétki podejmuje decyzje o zaangazowaniu
w ww dziatalnosci. W okresie 2017r. nie miaty miejsca szczegdlne wydarzenia
zwigzane z dziatalnoscig sponsoringowg, charytatywng i pozostats.

Rada Nadzorcza ALTA S.A. 17-05-2018r.

Andrzej Karczykowski
Michat Btach

Marek Garlinski
Krzysztof Kaczmarczyk

Adam Parzydet
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