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ATLAS ESTATES LIMITED

Wybrane dane finansowe

Dziewie¢ Dziewie¢
Wybrane pozycje skonsolidowanego miesiecy Trzy miesigce miesiecy Trzy miesiace
sprawozdania finansowego zakonczone  zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Przychody 25763 10 544 24 297 7377
Zysk brutto ze sprzedazy 8 603 2149 9823 2873
(Z.mnlejszen'le.)/. zwu-;'ksze.nle wartosci (4 333) ) 2001 )
nieruchomosci inwestycyjnych
(Strata)/ Zysk z dziatalnos$ci operacyjnej (905) 340 6743 1270
Zysk brutto 18 223 17 746 1663 2761
Zysk za okres 18 201 17 531 1 506 2511
Zysk przypisany akcjonariuszom 18 201 17 531 1506 2511
Jednostki Dominujacej
Przeplywy pienigzne netto z 15713 10 675 1331 2513
dziatalnosci operacyjnej
Przepiywy pienigzne netto z (383) (152) 848 572
dziatalnosci inwestycyjne;j
Przeptywy pienigzne netto z (9 005) (6 240) (13 486) 9 112)
dziatalnosci finansowej
;W|ek’szen.|e/.(z_mmejszenle) stanu 6 383 4089 (11 708) (5 969)
Srodkow pienieznych netto
Aktywa trwate 184 453 184 453 187 043 187 043
Aktywa obrotowe 38 073 38 073 30 799 30799
Aktywa ogdtem 222 526 222 526 217 842 217 842
Zobowigzania krétkoterminowe (46 803) (46 803) (79 136) (79 136)
Zobowigzania dtugoterminowe (87 254) (87 254) (70 691) (70 691)
Zobowigzania ogétem (134 057) (134 057) (149 827) (149 827)
Podstawowa warto$¢ aktywow netto “ 88 469 88 469 68 015 68 015
Liczba wyemitowanych akcji 46 852 014 46 852 014 46 852 014 46 852 014
Zysk na akcje (w eurocentach) 38,8 37,4 3,2 5,4
Podstawowa warto$¢ aktywow netto na 19 19 15 15

akcje (EUR)

) Podstawowa wartosé aktywow netto” stanowi warto$¢ aktywow netto wykazang w skonsolidowanym bilansie.
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List Przewodniczacego Rady Dyrektorow
Szanowni Akcjonariusze!

Z przyjemnoscig przekazuje Panstwu niebadane wyniki finansowe Atlas Estates Limited (,Atlas”, ,Spotka”) i jej jednostek
zaleznych (tgcznie ,Grupa”) za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2017 r.

Biorgc pod uwage warunki panujgce obecnie na rynkach finansowych, priorytetem jest dla nas poprawa ptynnosci,
zapewnienie sobie dostepu do kapitatu i nabywanie nowych gruntéw pod inwestycje. Osiggniecie tych celéw ma
szczegolne znaczenie dla Grupy, poniewaz stanowi podstawe dziatan podejmowanych w celu ukonczenia obecnie
realizowanych inwestycji, a jednoczesnie sprzyja rozwojowi prowadzonej dziatalno$ci.

Mimo trudnych warunkéw prowadzenia dziatalnosci Grupa osiggneta kilka kluczowych celéw:

- W dniu 19 wrzesnia 2017 r. Grupa spetnita wszystkie warunki wynikajgce z umowy z Erste Group Bank AG
zawartej w dniu 14 wrzesnia 2016 r. W wyniku sfinalizowania tej transakcji bank Erste Group Bank AG przenidst
na rzecz Grupy Atlas pozostajgcg do sptaty kwote kredytu udzielonego na finansowanie projektu Millennium
Plaza (w wysokosci 19,5 min EUR) za zdyskontowang cene wynoszaca 1 EUR. W rezultacie Grupa wykazata w
$rodrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okresy dziewieciu i trzech miesiecy
zakonczone 30 wrzesnia 2017 r. przychody finansowe w kwocie 19,5 min EUR (wiecej informacji na ten temat
znajduje sie na str. 10);

- Ponadto przed sfinalizowaniem transakcji, o ktérej mowa powyzej, w dniu 13 wrzesnia 2017 r. Grupa
zorganizowata nowe finansowanie projektu Millennium Plaza, kiore zostato udzielone przez Bank Zachodni
WBK S.A. do 2022 r. (wiecej informacji na ten temat znajduje sie na str. 10 - Nowy kredyt). Byto to dla Grupy
istotne osiggniecie, gdyz umozliwito zakonczenie procesu restrukturyzacji zadtuzenia w Erste Group Bank AG
rozpoczetego jeszcze w 2010 r;

- W sierpniu 2017 r. Grupa zakonczyta realizacje rob6t budowlanych w ramach drugiego etapu inwestycji
Apartamenty przy Krasinskiego w Warszawie i dokonata catkowitej sptaty kredytu bankowego w kwocie
2,2 min EUR udzielonego na sfinansowanie tego projektu. Do 30 wrzesnia 2017 r. w ramach przedsprzedazy
nabywcow znalazto 88% apartamentéw.

Wykazane wyniki
Na dzieh 30 wrzesnia 2017 r. podstawowa wartos¢ aktywow netto Grupy wynosita 88,5 min EUR.

Wozrost podstawowej wartosci aktywow netto o 20,2 min EUR (fj. 30%) w stosunku do poziomu 68,2 min EUR
odnotowanego na dzien 31 grudnia 2016 r. wynika przede wszystkim z otrzymania dyskonta przy wykupie kredytu
bankowego w wysokoéci 19,5 min EUR, o ktérym mowa powyze;.

Za okres dziewigciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2017 r. zysk po opodatkowaniu wyniést 18,2 min EUR,
w poréwnaniu z zyskiem w wysokosci 1,5 min EUR w analogicznym okresie 2016 r. Na tak istotng poprawe wyniku
ztozyty sie przede wszystkim:

- Dyskonta przy wykupie kredytu bankowego w wysokosci 19,5 min EUR, o ktérym mowa powyzej, w wyniku ktérego
przychody finansowe wzrosty z 0,1 min EUR w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2016 r. do 19,8
min EUR w analogicznym okresie 2017 r.;

- Spadek kosztéw finansowych z 4,3 min EUR w okresie dziewigciu miesigcy zakornczonym 30 wrzesnia 2016 r. do
2,3 min EUR w analogicznym okresie 2017 r., wynikajgcy przede wszystkim z czesciowego odwrdcenia w okresie
biezagcym niekorzystnych tendencji w zakresie instrumentu pochodnego zwigzanego z kredytem bankowym udzielonym
na finansowanie hotelu Hilton, ktére wystgpity w okresie poréwnawczym;

- Zmiana stanu réznic kursowych: ze straty z tytuty réznic kursowych w wysokosci 0,8 min EUR w okresie dziewieciu
miesiecy zakonczonym 30 wrzeénia 2016 r. na zysk z tytutu réznic kursowych w kwocie 1,6 min EUR w okresie
dziewieciu miesiecy zakohczonym 30 wrzednia 2017 r., gtdwnie za sprawg ostabienia PLN w stosunku do EUR
w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2016 r. wobec umocnienia si¢ PLN wzgledem EUR w okresie
dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r., zniwelowana przez:

- Zmiane wyceny nieruchomosci inwestycyjnych: w okresie dziewieciu miesiecy zakoniczonym 30 wrzesnia 2016 r.
wykazano wzrost 0 2,0 min EUR, natomiast w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. nastgpit
spadek 0 4,3 min EUR , gtdwnie w wyniku zmiany wyceny budynku Millennium Plaza.
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ATLAS ESTATES LIMITED

Finansowanie, ptynnos¢ i prognozy

Rada Dyrektoréw jest zdania, ze obecne perspektywy na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, stawiajg
przed nig szereg wyzwan w zakresie dziatalnos$ci operacyjnej oraz pozyskiwania finansowania.

Prognozy i przewidywania Grupy sg przygotowywane z uwzglednieniem panujgcej sytuacji gospodarczej oraz
zwigzanych z nig wyzwan i czynnikéw, ktére mogg pomoc ztagodzi¢ problemy. Prognozy te uwzgledniajg najlepsze
szacunki kierownictwa w odniesieniu do przyszltych wynikow handlowych, potencjalng sprzedaz nieruchomosci oraz
przyszte zapotrzebowanie na finansowanie dziatalnosci Grupy.

Mimo ze prognozy przeptywdw finansowych z natury rzeczy sg obarczone pewng dozg niepewnosci, Rada Dyrektorow
ma podstawy, by sadzi¢, ze Spétka i Grupa dysponujg odpowiednimi zasobami, aby moéc kontynuowaé dziatalnos$¢
operacyjng i zarzadzaé zaciggnietymi kredytami w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. W zwigzku z powyzszym,
srodroczna skrocona skonsolidowana informacja finansowa za okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia
2017 r. zostata ponownie sporzgdzona przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci (zob. nota 1).

Polityka inwestycyjna

Atlas inwestuje gtéwnie w budowe portfela nieruchomosci o zréznicowanym charakterze na polskim rynku, gdzie
znajduje sig okoto 86% aktywow Grupy. Spotka aktywnie dziata w Polsce, ktéra uznawana jest za najbardziej atrakcyjng
sposrod wszystkich gospodarek regionu Europy Srodkowo-Wschodniej. Grupa prowadzi réwniez dziatalno$é na rynkach
nieruchomosci na Wegrzech, w Rumunii i Butgarii.

Inwestycje Spétki prowadzone sg samodzielnie lub, w uzasadnionych okolicznosciach, we wspotpracy z innymi
podmiotami (jako wspdlne przedsiewziecia), a ich przedmiotem sg nieruchomosci mieszkaniowe, przemystowe,
handlowe, biurowe i rekreacyjne. Celem tych dziatan jest stworzenie zréwnowazonego portfela projektow
deweloperskich i aktywow generujgcych dochdd.

Spétka moze korzysta¢ z finansowania dtuznego w celu zwiekszenia rentownosci kapitatlu wlasnego. Jezeli to tylko
mozliwe, Rada Dyrektoréw zamierza pozyskiwaé¢ finansowanie na warunkach nieprzewidujacych mozliwosci regresu, dla
kazdego skfadnika aktywow z osobna. Spoétka nie podlega limitowi wskaznika zadtuzenia ogdlnego.

Wartos¢ aktywow netto i skorygowana wartosé¢ aktywow netto

Od czasu pierwszej oferty publicznej akcji, Spétka postuguje sie wskaznikami wartosci aktywéw netto na akcje oraz
skorygowanej wartosci aktywéw netto na akcje jako podstawowymi wskaznikami efektywnosci jej dziatalnosci. W okresie
dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzednia 2017 r. warto$¢ aktywow netto na akcje wykazana w Srodrocznej
skréconej skonsolidowanej informacji finansowej sporzgdzonej zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Unie Europejskg wzrosta z poziomu 1,5 EUR na akcje na
31 grudnia 2016 r. do 1,9 EUR na akcje na 30 wrzesnia 2017 r. Wzrost wartosci aktywow netto na akcje wynikat gtéwnie
z umorzenia kredytu bankowego, o ktérym mowa powyze;.

Podobnie jak w poprzednich raportach, skorygowana warto$¢ aktywéw netto na akcje, obejmujgca pomniejszone o
podatek odroczony zyski z tytutu wyceny nieruchomos$ci deweloperskich stanowigcych zapasy oraz gruntéw w leasingu
operacyjnym, nie zostata uwzgledniona. Skorygowang warto$¢ aktywdw netto na akcje oblicza sie raz w roku, w ramach
wyceny portfela aktywoéw catej Grupy wedtug ich wartosci rynkowe;.

Ostatnie wyceny najwazniejszych sktadnikow aktywow (hotel Hilton i biurowiec Millennium Plaza w Warszawie) zostaty
przeprowadzone na dzien 30 czerwca 2017 r. Za wycene inwestycji Millennium Plaza oraz hotel Hilton w Polsce na
dzien 30 czerwca 2017 r. odpowiedzialna byta firma niezaleznych rzeczoznawcéw Jones Lang LaSalle.

tad korporacyjny

Atlas zapewnia, aby Grupa przestrzegata odpowiednich zasad fadu korporacyjnego i posiadata silng strukture
organizacyjng, co w obecnej sytuacji gospodarczej nabiera szczegblnego znaczenia, poniewaz istnieje wyrazny zwigzek
pomiedzy stosowaniem wysokiej jakosci standardow tadu korporacyjnego i tworzeniem wartosci dla akcjonariuszy.
Oswiadczenie na temat przestrzegania zalecen i zasad dotyczacych tadu korporacyjnego zawartych w Dobrych
Praktykach Spotek Notowanych na GPW znajduje sie na stronie internetowej Atlas.
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Czynniki ryzyka i niepewnosci

Rada Dyrektoréw oraz Zarzgdzajgcy Nieruchomosciami stale monitorujg i dokonujg oceny najwazniejszych czynnikéw
ryzyka dla dziatalnosci Spotki. Podstawowe czynniki ryzyka i elementy niepewnosci, kiére mogg mie¢ znaczacy wplyw
na wyniki Grupy w kolejnych miesigcach roku obrotowego 2017 przedstawiono w ,Raporcie Zarzgdzajgcego
Nieruchomosciami” na str. 16— 17.

Perspektywy

Po zakonczeniu restrukturyzacji finansowej zadtuzenia w Erste Group Bank AG Grupa po raz pierwszy od 2008 r.
wykazata nadwyzke salda aktywow obrotowych nad zobowigzaniami krotkoterminowymi. Majgc na uwadze biezgcy
rozwoj sytuacji gospodarczej w Polsce, Spoétka moze obecnie skoncentrowa¢ sie na intensyfikacji dziatan
sprzedazowych w odniesieniu do inwestycji mieszkaniowych w Warszawie, a takze na optymalizacji dziatalnosci
operacyjnej w odniesieniu do aktywéw generujacych dochdd i hoteli Grupy.

Mark Chasey i
PRZEWODNICZACY RADY DYREKTOROW
20 listopada 2017 r.
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Raport Zarzadzajgcego Nieruchomosciami

W niniejszym raporcie przedstawiamy wyniki operacyjne za okresy dziewigciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia
2017 r. Funkcje Zarzadzajgcego Nieruchomosciami Spodtka powierzyta firmie Atlas Management Company Limited
(L AMC”), ktorej rola polega na nadzorowaniu sposobu funkcjonowania aktywéw portfelowych Spoétki i zarzgdzaniu
portfelem, a takze doradzaniu Spoéice w zakresie nowych mozliwosci inwestycyjnych. Wedtug stanu na dzien
30 wrzesnia 2017 r. Spdtka utrzymywata w portfelu szesnascie nieruchomosci, w tym siedem nieruchomosci
inwestycyjnych (z czego pie¢ nieruchomosci generuje dochéd, a dwie utrzymywane sg w celu uzyskania wzrostu
wartosci), dwa hotele i siedem nieruchomosci deweloperskich.

Nie mozna wykluczyé, ze w przypadku znacznej czesci rynku nieruchomosci w Europie Srodkowo-Wschodniej na
ozywienie trzeba bedzie jeszcze dtugo poczekaé. Biorgc pod uwage te czynniki niepewnosci oraz zmienne warunki
ekonomiczne, kierownictwo podjeto dziatania zmierzajgce do ograniczenia ryzyka w odniesieniu do catego portfela.
Dziatania te objety redukcje kosztéw i pozioméw zatrudnienia oraz wstrzymanie inwestycji obcigzonych wiekszym
ryzykiem. Najwazniejsze projekty deweloperskie byty realizowane terminowo. Rozpoczeto rowniez realizacje nowych
inwestycji deweloperskich.

Rynki i najwazniejsze nieruchomosci

Polska

Polska jest podstawowym rynkiem dziatalnosci Grupy — tu zlokalizowane jest 86% jej portfela w ujgciu wartosciowym.
Polska gospodarka nalezy do najbardziej odpornych na kryzys gospodarek europejskich — wzrost PKB w 2016 r. wyniost
2,7% (w 2017 r. oczekiwany jest wzrost PKB o 3,4%).

Hotel Hilton, Warszawa

Hotel Hilton, wzniesiony w warszawskiej dzielnicy Wola, jest sztandarowg inwestycjg Grupy, ktéra niezmiennie generuje
zadowalajace wyniki finansowe.

Millenium Plaza, Warszawa

Millennium Plaza to budynek o powierzchni 39 138 m? obejmujgcej biura oraz lokale handlowe i ustugowe,
zlokalizowany w centrum Warszawy. Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. poziom wykorzystania lokali wynosit 82%
(30 czerwca 2017 r.: 83%; 31 grudnia 2016 r.: 80%). Po zakonczeniu procesu refinansowania projektu Grupa rozpoczeta
w ostatnim czasie remont niektorych powierzchni ogélnodostepnych budynku.

Sadowa, Gdansk

Sadowa to zlokalizowany w Gdansku budynek biurowy o powierzchni 6 872 m2. W ciggu ostatnich 12 miesiecy poziom
wykorzystania lokali wzrést z 66% wedtug stanu na 30 wrzesnia 2016 r. do 68% na 31 grudnia 2016 r. i do 80% na
30 wrzesnia 2017 r.

Atlas Estates Tower

W planach Grupy jest budowa wiezowca wielofunkcyjnego Atlas Estates Tower (0 przeznaczeniu mieszkalno-biurowym),
na dziatce sgsiadujgcej z hotelem Hilton co zwiekszy atrakcyjnos¢ istniejgcego tam kompleksu.

Apartamenty przy Krasinskiego (etap |) i Apartamenty przy Krasinskiego Il (etap I1)
Apartamenty przy Krasiniskiego to projekt realizowany na warszawskim Zoliborzu.

Pierwszy etap inwestycji wzbogaci stolice o 303 apartamenty wraz parkingiem i innymi udogodnieniami oraz lokalami
handlowo-ustugowymi. Prace budowlane w ramach etapu | zakoriczono w 2013 r. Na dzien 30 wrze$nia 2017 r.
dostepne do sprzedazy pozostaty dwa lokale handlowo-ustugowe, a wszystkie apartamenty zostaty sprzedane.

Apartamenty przy Krasiniskiego Il to drugi etap tego udanego projektu, w ramach ktérego do uzytku oddane zostang ok.
123 apartamenty oraz parking i lokale handlowo-ustugowe. Budowa rozpoczeta sie w listopadzie 2015 r. i zostata
ukonczona w sierpniu 2017 r. Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2017 r. w ramach przedsprzedazy nabywcow znalazio 108
apartamentow i 4 lokale handlowo-ustugowe.
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Capital Art Apartments

Projekt Capital Art Apartments stanowi kolejng inwestycje w Warszawie, w poblizu centrum miasta. Rozplanowane na
cztery etapy przedsiewziecie obejmuje 784 apartamenty oraz parking i inne udogodnienia, w tym lokale handlowo-
ustugowe. Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. dostepne do sprzedazy pozostaly dwa apartamenty i pie¢ lokali handlowo-
ustugowych.

Apartamenty Nakielska

Apartamenty Nakielska to inwestycja mieszkaniowa rozplanowana na dwa etapy, w ramach ktérych powstanie tgcznie
okoto 240 apartamentéw oraz parking i lokale handlowo-ustugowe.

Wegry

Na Wegrzech Grupa posiada jedng nieruchomosé, ktéra znajduje sie w Budapeszcie (aktywa generujgce dochdéd). We
wrzesniu 2017 r. Grupa sfinalizowata sprzedaz nieruchomosci Atrium homes - gruntu pod zabudowe zlokalizowanego w
Budapeszcie.

Rumunia

Grupa posiada trzy nieruchomosci w Rumunii, w tym hotel Golden Tulip i dwa znaczne banki gruntéw. W 2016 r. PKB
Rumunii wzrést o 4,8% (w 2017 r. spodziewany jest wzrost o 4,2%). Pomimo trudnych warunkdw prowadzenia
dziatalnosci poziom obtozenia w hotelu Golden Tulip utrzymywat sie na stabilnym poziomie 70% w okresie dziewigciu
miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2016 r. i 70% w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r.

Butgaria

Grupa posiada jedng nieruchomos$¢ w Butgarii — jest to budynek biurowy o powierzchni okoto 3 500 m2 w Sofii.
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Ogdlne informacje finansowe

Biezgca analiza danych ekonomicznych i kluczowych wskaznikéw sektoréw dziatalnosci Grupy ma podstawowe
znaczenie dla unikniecia nadmiernej ekspozycji lub uzaleznienia od danego regionu. AMC analizuje czynniki ryzyka i
potencjalne korzysci zwigzane z poszczegdlnymi krajami, sektorami lub rodzajami aktywdw, w celu optymalizacji zwrotu
z inwestycji, a tym samym zwrotu z kapitatu, jaki Spodtka jest w stanie wypracowaé dla Akcjonariuszy w dtuzszej
perspektywie czasowe;.

Wycena portfela oraz metody wyceny

Niezalezna wycena catego portfela nieruchomosci Spétki przeprowadzana jest raz w roku. Opis wyceny wybranych
aktywow wykonanej na potrzeby sprawozdania pétrocznego zamieszczono na str. 5.

Wartos¢ kredytow
Na 30 wrzesnia 2017 r. zadtuzenie Spodtki w bankach wynosito 93 min EUR (31 grudnia 2016 r.: 120 min EUR; 30

wrzesnia 2016 r.: 125 min EUR). Ponizsza tabela zawiera zestawienie wartosci kredytow, wartosci nieruchomosci oraz
wskaznikow LTV (tj wskaznikéw wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci) dla tych okresow:

Wartos¢  Wartosé  WSKaZNIK | warose  wartose  WSKaZniK| wartoge  wartose  Wskaznik
kredytéw nieruchomosci LTV kredytéw nieruchomosci LTV kredytéw nieruchomosci LTV
30 wrzesnia 2017 r. 31 grudnia 2016 r. 30 wrzesnia 2016 r.
w min w min w min
EUR w min EUR % EUR w min EUR % EUR w min EUR %
Nieruchomosci o o o
inwestycyjne 44 81 54% 69 82 84% 73 82 89%
Hotele 49 91 54% 49 87 56% 51 85 60%
Nieruchomosci
deweloperskie o o
w trakcie - - - 2 10 20% 1 6 17%
budowy
Ogoétem 93 172 54% 120 179 67% 125 173 72%

Wyceny podane w powyzszej tabeli réznig sie od wartosci przedstawionych w skonsolidowanym bilansie na 30 wrzeénia
2017 r., 31 grudnia 2016 r. oraz 30 wrzesnia 2016 r. ze wzgledu na spos6b ujmowania, zgodnie z MSSF, nieruchomosci
gruntowych uzytkowanych na podstawie leasingu operacyjnego i nieruchomosci deweloperskich.

Wskaznik wartosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (LTV) dla nieruchomosci inwestycyjnych odnotowat znaczny
spadek, do poziomu 54% na 30 wrzesnia 2017 r. (wobec 89% na 30 wrzesnia 2016 r. i 84% na 31 grudnia 2016 r.). Jest
to wynik porozumienia zawartego z Erste Group Bank AG (opisanego na str. 10) dotyczgcego finansowania inwestycji
Millennium Plaza.

Poziom wskaznika LTV dla hoteli obnizyt si¢ z 60% na 30 wrzesnia 2016 r. do 54% na 30 wrzesnia 2017 r., gtéwnie ze
wzgledu na czeéciowg splate kredytow.

Na 30 wrzesnia 2017 r. wskaznik LTV dla nieruchomosci deweloperskich w trakcie budowy jest rowny zeru, z uwagi na
fakt ze jedyny kredyt zaciggniety na finansowanie projektu deweloperskiego zostat sptacony w sierpniu 2017 r.

Dzwignia finansowa, wyrazona jako zadluzenie netto do kapitalu ogdétem (zadtuzenie netto plus kapitat wlasny
przypadajgcy na akcjonariuszy), wyniosta 47%. Wskaznik ten ulegt poprawie w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia
2016 r. (gdy wynosit 62%) i na 30 wrzesnia 2016 r. (63%) gtéwnie za sprawa znaczacych przychodéw finansowych w
kwocie 19,5 min EUR zrealizowanych w zwigzku z porozumieniem zawartym z Erste Bank w sprawie finansowania
Millennium Plaza.
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Finansowanie diuzne
Kredyty objete umowg o wspolnym zabezpieczeniu udzielone przez Erste Group Bank AG

W czerwcu 2015 r. Grupa zawarta porozumienie z bankiem finansujgcym dwie inwestycje w Rumunii (cze$¢ portfela
kredytow objetych umowg o wspdoinym zabezpieczeniu), na podstawie ktdrego uzyskata umorzenie zadtuzenia w kwocie
22,2 min EUR w zwigzku ze sptatg istniejagcych kredytéw. Grupa mogta by¢ zobowigzana do zaptaty dodatkowej kwoty
na rzecz banku w zwigzku z zawartg transakcjg po sfinalizowaniu zbycia Millennium Plaza. Kwota dodatkowej ptatnosci
(,Korekta Ceny”) zostata ustalona w nastepujacy sposob:
1. Nadwyzka wptywow netto ze zbycia Millennium Plaza nad kwotg kredytu pozostajgcego do sptaty na dzien
zbycia stanowi ,Nadwyzke Wpltywow ze Zbycia”;
. Dodatkowg kwote stanowi:
e  100% Nadwyzki Wplywow ze Zbycia - w wypadku gdy Nadwyzka Wptywow ze Zbycia bedzie nizsza lub réwna
10,0 min EUR,
e 50% Nadwyzki Wplywéw ze Zbycia — w wypadku gdy Nadwyzka Wplywéw ze Zbycia bedzie wyzsza niz
10,0 min EUR.

W listopadzie 2015 r. Grupa sprzedata budynek biurowy Ligetvaros na Wegrzech i sptacita kredyt zaciagniety na te
inwestycje (czes$¢ portfela kredytédw objetych umowg o wspolnym zabezpieczeniu).

Po dokonaniu sptat dwoch kredytow zaciggnietych w Rumunii i jednego na Wegrzech, o ktérych mowa powyzej, Grupa
posiadata jeden kredyt udzielony przez Erste Group Bank AG na rzecz Atlas Estates Millenium Sp. z 0.0. (,Millenium”),
objety umowg o wspdolnym zabezpieczeniu. W dniu 14 wrzesnia 2016 r. (na ten dzien warto$¢ zadtuzenia wynosita
58,9 min EUR) Grupa podpisata z bankiem umowe, na mocy ktérej do 29 wrzesnia 2017 r. bank byt zobowigzany do
dokonania sprzedazy/przeniesienia na rzecz Atlas Projects B.V. (podmiotu zaleznego Atlas Estates Limited)
niesptaconej kwoty kredytu udzielonego na rzecz Millennium za cene 1 EUR, po spetnieniu okreslonych warunkow,
obejmujacych m.in.:

1) Sptate przez Millennium lub w jej imieniu i otrzymanie przez bank kwoty gtéwnej w tacznej wysokosci 39 500 000 EUR
wraz z odsetkami ustalonymi zgodnie z umowg w nastepujgcych czterech ratach:
a) 8 075 000 EUR - najpozniej w 10 dniu roboczym od daty podpisania umowy; kwota ta zostata sptacona
przez Millennium we wrzesniu 2016 r.;
b) 3 950 000 EUR - do 30 listopada 2016 r.; kwota ta zostata sptacona przez Millennium w listopadzie 2016 r.;
¢) 3 950 000 EUR - do 31 marca 2017 r.; kwota ta zostata sptacona przez Millennium w marcu 2017 r.;
d) 23 525 000 EUR - do 29 wrzesnia 2017 r.; kwota ta zostata sptacona przez Millennium we wrzes$niu 2017 r.;

2) Zaptate przez Atlas Projects B.V. ceny w wysokosci 1EUR z tytutu przeniesienia niesptaconej kwoty kredytu
udzielonego na rzecz Millenium w wysokosci 19,5 min EUR; powyzsza cena zostata zaptacona przez Atlas Project B.V.
we wrzesniu 2017 r.

We wrzesniu 2017 r., tj. po sfinalizowaniu przeniesienia kredytu na rzecz Atlas Project BV:

- Erste Bank dokonat zwolnienia wszystkich hipotek, obcigzen, zastawow, weksli, deklaracji wsparcia oraz
innych zabezpieczen i wszelkiego innego rodzaju gwarancji ustanowionych lub udzielonych przez
Millennium i/lub osoby trzecie na rzecz Erste Bank w celu zabezpieczenia roszczen banku wobec
Millennium. Ponadto z chwilg dokonania przeniesienia Erste Bank utracit prawo do Korekty Ceny
(zdefiniowanej powyzej).

- Atlas Estates Limited wykazata w swoim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przychody
finansowe w kwocie 19,5 min EUR (patrz nota 6) z tytutu otrzymania dyskonta przy wykupie kredytu
bankowego w wyniku omawianej transakc;ji.

Nowy kredyt — Millennium Plaza

W dniu 13 wrzesnia 2017 r. Millennium zawarta nowa umowe kredytowg z Bankiem Zachodnim WBK S.A., na mocy
ktorej spotce zostato udzielone finansowanie w wysokosci 23,5 min EUR na sptate ostatniej raty na rzecz Erste Bank AG
(wigcej informacji na ten temat znajduje sie powyzej). Wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2017 r. kwota kredytu wynosi
23,2 min EUR. Termin ostatecznej spfaty kredytu przypada we wrzesniu 2022 r.

Sptata kredytu - Apartamenty przy Krasinskiego Il

W lutym 2016 r. Atlas Estates (Przasnyska 9) Sp. z 0.0. uzyskata kredyt (do kwoty 42,9 min PLN) na budowe drugiego
etapu inwestycji Apartamenty przy Krasinskiego w Warszawie. Pierwsze wykorzystanie kredytu miato miejsce w trzecim
kwartale 2016 r. Kredyt zostat catkowicie sptacony w sierpniu 2017 r.
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Pozostate kredyty

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 30 wrzesnia 2017 r. Rada Dyrektorow wykazata kredyt

udzielony wegierskiemu podmiotowi

zaleznemu w {gcznej

kwocie

13,1

min  EUR w pozyciji

krotkoterminowych, poniewaz wystgpito naruszenie zobowigzan podjetych w umowie kredytu.

Omoéwienie wynikéw operacyjnych i podstawowych pozycji rachunku zyskéw i strat

zobowigzan

Przedstawiona ponizej analiza finansowa rachunku zyskéw i strat odzwierciedla monitorowanie wynikéw operacyjnych
poszczegodlnych segmentow dziatalnosci prowadzone przez kierownictwo Spotki.

Dziewiec¢ Dziewiec¢
miesigcy miesigcy
zakonczone | zakonczone
Wynajem | Nieruchomosci | Dziatalnos¢ 30 wrzesnia | 30 wrzesnia
nieruchomosci | deweloperskie | hotelarska | Pozostate 2017 r. 2016 .
w min EUR w min EUR | w min EUR WE“L‘,'; wminEUR|  wmin EUR
Przychody 7,6 4,4 13,8 - 25,8 24,3
Koszty operacyjne (3,4) (4,8) (9,0) - (17,2) (14,5)
Zysk/ (strata) brutto ze
sprzedazy 4,2 (0,4) 4,8 - 8,6 9,8
Koszty administracyjne (0,5) (0,3) (2,2) (1,8) (4,8) (5,0)
Zysk/ (strata) brutto ze
sprzedazy pomniejszony o 3,7 (0,7) 2,6 (1,8) 3,8 4,8
koszty administracyjne
Zysk/ (strata) brutto ze
sprzedazy (%) 55% -9% 35% - 33% 40%
Zysk/ (strata) brutto ze
sprzedazy pomniejszony o 49% -16% 19% - 15% 20%
koszty administracyjne (%)
Trzy
miesigce | Trzy miesigce
zakonczone | zakonczone
Wynajem | Nieruchomosci | Dziatalnos¢ 30 wrzesnia | 30 wrzesnia
nieruchomosci | deweloperskie | hotelarska | Pozostate 2017 r. 2016 .
w min EUR w min EUR | w min EUR WE“L‘,'; wminEUR|  wmin EUR
Przychody 2,3 3,9 4,3 - 10,5 7,4
Koszty operacyjne 1,1) (4,4) (2,9) - (8,4) (4,5)
Zysk/ (strata) brutto ze
sprzedazy 1.2 (0.5) 1,4 - 2,1 2,9
Koszty administracyjne (0,2) 0,1) 0,7) (0,5) (1,5) (1,7)
Zysk/ (strata) brutto ze
sprzedazy pomniejszony o 1,0 (0,6) 0,7 (0,5) 0,6 1,2
koszty administracyjne
Zysk/ (strata) brutto ze
sprzedazy (%) 52% -13% 33% - 20% 39%
Zysk/ (strata) brutto ze
sprzedazy pomniejszony o 43% -15% 16% - 6% 16%

koszty administracyjne (%)
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Przychody i koszty operacyjne

Przychody za okres dziewigeciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2017 r. wyniosty 25,8 min EUR, w poréwnaniu z
24,3 min EUR w analogicznym okresie ubiegtego roku. Gtéwnymi zrédtami przychodéw Grupy sg przychody zwigzane z
dziatalnoscig hotelarskg, przychody z wynajmu nieruchomosci oraz przychody ze sprzedazy lokali mieszkaniowych
budowanych przez Grupe. Z uwagi na fakt ze Grupa utrzymuje zdywersyfikowany portfel nieruchomosci, sezonowos¢
czy tez cyklicznos¢ osigganego dochodu lub wynikow jest rowniez wysoce zdywersyfikowana.

Koszty operacyjne za okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2017 r. wyniosty 17,2 min EUR, w poréwnaniu
z 14,5 min EUR w analogicznym okresie ubiegtego roku.

Nieruchomosci deweloperskie

Dziewie¢ miesiecy Dziewie¢ miesiecy Zmiana | Zmiana stanu Zmiana

zakonczone zakonczone ogétem | ztytutu réznic| operacyjna

30 wrzesnia 2017 r. | 30 wrzesnia 2016 r. 2017/2016 kursowych 2017/2016

w min EUR wmin EUR| wmin EUR wmin EUR| wmin EUR

Przychody 4.4 2,4 2,0 - 2.0

Koszty operacyjne (4,8) (2,0) (2,8) - (2,8)

(Strata)/ zysk brutto ze )

sprzedazy (0.4) 04 (0,8) (0,8)

Koszty administracyjne (0,3) (0,3) - - -
(Strata)/ zysk brutto ze

sprzedazy pomnigjszony o 0,7) 0,1 (0,8) - (0,8)
koszty administracyjne

Rozpoznanie przychodu ze sprzedazy lokali (tj. apartamentéw, lokali handlowo-ustugowych, miejsc parkingowych
i komorek lokatorskich) wybudowanych przez Grupe nastepuje dopiero z chwilg przekazania lokalu nowemu
wiascicielowi w drodze podpisania aktu notarialnego. W tym momencie nastepuje przeniesienie na nowego wiasciciela
ryzyka gospodarczego oraz korzysci ekonomicznych i zgodnie z zasadami rachunkowos$ci stosowanymi przez Grupe
w rachunku zyskow i strat wykazywane sg przychody oraz odpowiednie koszty zwigzane z tym lokalem. Nalezy zwrdcic¢
uwage, ze:

- w 2013 r. zakonczyta sie budowa etapu 1 inwestycji Apartamenty przy Krasinskiego i w zwigzku ze spetnieniem wyzej
opisanych kryteridw rozpoznania przychodu, poczgwszy od czwartego kwartatu 2013 r. Grupa wykazuje przychody ze
sprzedazy i powigzane koszty w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat;

- budowa etapu 2 inwestycji Apartamenty przy Krasifiskiego zostata zakonczona w sierpniu 2017 r., jednak w zwigzku z
niespetnieniem wyzej opisanych kryteridw rozpoznania przychodu Grupa nie rozpoznata przychodow ze sprzedazy i
powigzanych kosztéw w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym
30 wrzesnia 2017 r;

- zakonczyta sie budowa inwestycji Capital Art Apartments (wszystkie etapy) i w zwigzku ze spetnieniem opisanych
powyzej kryteriow rozpoznania przychodu Grupa rozpoznata przychody ze sprzedazy i powigzane koszty
w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat;

- inwestycja Concept House to wspdlne przedsiewziecie, w zwigzku z czym jest wykazywana w inny sposéb niz
pozostate projekty deweloperskie. Przychody i powigzane z nimi koszty dotyczace tego projektu sa wykazane w ujeciu
netto jako odrebna pozycja ,Inwestycje ogétem we wspdlnych przedsiewzieciach wykazywanych metodg praw
wilasnosci” w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

Strata brutto ze sprzedazy odnotowana w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. w poréwnaniu
z analogicznym okresem 2016 r. jest zwigzana przede wszystkim ze sprzedazg projektu deweloperskiego na Wegrzech
(Atrium homes) w trzecim kwartale 2017 r. Jak pokazuje ponizsza tabela, w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym
30 wrzesnia 2017 r. Grupa pomysinie zakohczyta proces sprzedazy 2 apartamentéw (w ramach inwestycji Capital Art

Apartments - etap | i Il), podczas gdy w okresie pierwszych dziewieciu miesiecy 2016 r. rozpoznano przychody ze
sprzedazy 17 apartamentéw w ramach inwestycji Capital Art Apartments — etap lll i IV oraz Apartamenty przy
Krasinskiego.
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Sprzedaz apartamentéw w ramach inwestycji na terenie Warszawy

CAA | cAA CAA Apartamenty | Apartamenty
przy. przy | Concept
etap | | etap Il | etapy llli IV Krasinskiego | Krasinskiego Il
taczna _ liczba  apartamentow na 219 300 265 303 123 160
sprzedaz
Sprzedaz zakohczona
w latach 2008-2015 218 297 249 302 - 156
Sprzedaz zakonczona w 2016 r. - - 16 1 - 3
Sprzedaz zakonczona w 2017 r. 1 1 - - - 1
Sprzedaz zakonczona facznie 219 298 265 303 - 160
Sprzedaz niezakonczona na
30 wrzesnia 2017 r. (podpisano jedynie - - - - 108 -
umowy przedwstepne)
Apartamenty dostepne do sprzedazy na ) 2 ) ) 15 )
dzien 30 wrzes$nia 2017
* Wspélne przedsiewzigcie.
Wynajem nieruchomosci
Dziewie¢ Dziewie¢
miesiecy miesiecy
zakonczone zakonczone Zmiana stanu Zmiana
30 wrzesnia 30 wrzesnia| Zmiana ogotem | z tytutu réznic operacyjna
2017 r.wmin 2016 r.wmin | 2017/2016 w min | kursowych w 2017/2016 w
EUR EUR EUR min EUR min EUR
Przychody 7,6 7,9 (0,3) 0,1 (0,4)
Koszty operacyjne (3,4) (3,9) 0,5 (0,1) 0,6
Zysk brutto ze sprzedazy 4,2 4.0 0,2 - 0,2
Koszty administracyjne (0,5) (0,6) 0,1 - 0,1
Zysk brutto ze sprzedazy
pomniejszony o koszty 3,7 34 0,3 - 0,3
administracyjne

W okresie pierwszych dziewieciu miesiecy 2017 r. marza brutto osiggnieta przez segment wynajmu nieruchomosci
nieznacznie wzrosta w poréwnaniu analogicznym okresem poprzedniego roku. Grupa rozpoczeta znaczgcg przebudowe
lobby w budynku Millennium Plaza, co powinno poprawi¢ atrakcyjnos$¢ i wizerunek tej wartosciowej nieruchomosci.
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Dziatalnos¢ hotelarska

Dziewie¢ Dziewie¢
miesiecy miesiecy Zmiana
zakonczone zakonczone Zmiana stanu z Zmiana
30 wrzesnia 30 wrzesnia ogoétem | tytutu réznic operacyjna
2017 r. w min 2016r.wmin | 2017/2016 w | kursowych | 2017/2016 w
EUR EUR min EUR| w min EUR min EUR
Przychody 13,8 13,9 (0,1) 0,2 (0,3)
Koszty operacyjne (9,0) (8,6) (0,4) (0,1) (0,3)
Zysk brutto ze sprzedazy 4.8 53 (0,5) 0,1 (0,6)
Koszty administracyjne (2,2) (2,2) - - -
Zysk brutto ze sprzgdazy pomniejszony o 2.6 31 (0,5) 0.1 (0,6)
koszty administracyjne

W okresie pierwszych dziewieciu miesiecy 2017 r. wyniki dziatalnosci hotelarskiej ulegly pogorszeniu w stosunku do
analogicznego okresu 2016 r., gldwnie za sprawg spadku poziomu obtozenia w hotelu Hilton w Warszawie na poczatku
2017 r., ktére jednak wzrosto w kolejnych miesigcach.

Koszty administracyjne

Odnotowano niewielki spadek kosztow administracyjnych, o 0,2 min EUR, w poréwnaniu z okresem dziewieciu miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2016 r. Gtowne koszty administracyjne, tj. wynagrodzenie zarzadzajgcego nieruchomosciami,
a takze amortyzacja utrzymywaty sie na stabilnym poziomie i wyniosty 1,2 min EUR (odpowiednio 1,4 min EUR) za okres
dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzeénia 2017 r. i 30 wrzesnia 2016 r.

Zmiany wyceny nieruchomosci

Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. odnotowano spadek wartosci rynkowej portfela nieruchomosci inwestycyjnych o 4,3 min
EUR, w poréwnaniu ze wzrostem o 2,0 min EUR na 30 wrze$nia 2016 r. Zmiana ta byla zwigzana ze zmiang wartosci
obiektu Millenium Plaza.

Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe zwiekszyty sie o 19,7 min EUR, gtéwnie na skutek otrzymania dyskonta przy wykupie kredytu
bankowego w wysokosci 19,5 min EUR. We wrze$niu 2016 r. Grupa zawarta z Erste Group Bank AG umowe (opisang
na str. 10), ktorej postanowienia zostaty wykonane we wrzesniu 2017 r., skutkujacg redukcjg zewnetrznego zadtuzenia
bankowego Grupy w wysokosci 19,5 min EUR.

W rachunku zyskéw i strat za dziewie¢ miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2017 r. wykazano koszty finansowe,
obejmujgce gtéwnie odsetki od kredytdéw bankowych i inne optaty bankowe, w wysokosci 2,3 min EUR, wobec 4,3 min
EUR w analogicznym okresie 2016 r. Wzrost kosztéw finansowych w 2016 r. nastgpit gtéwnie w wyniku straty w
wysokosci 1,2 min EUR z tytutu transakcji zamiany stop procentowych zwigzanej z kredytem udzielonym na hotel Hilton.

Kursy walut obcych

Wahania kurséw walut bazowych obowigzujacych w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos$¢ i posiada aktywa,
skutkowaty wysokim poziomem réznic kursowych.

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. Grupa wykazata zysk z tytutu réznic kursowych w
wysokosci 1,6 min EUR, w poréwnaniu ze stratg w wysokosci 0,8 min EUR w analogicznym okresie 2016 r. Powyzsze
zyski i straty wynikaty z niezrealizowanych zyskéw i strat z tytutu réznic kursowych od denominowanych w euro kredytow
polskich, wegierskich i rumunskich spétek zaleznych. Zyski z tytutu réznic kursowych byly spowodowane przede
wszystkim umocnieniem sie ztotego wzgledem euro w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r.
Straty z tytutu réznic kursowych byly gtownie skutkiem ostabienia ztotego wzgledem euro w okresie dziewieciu miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2016 r.
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Ponizsza tabela przedstawia zestawienie kurséw ($rednich i na koniec okresu) walut poszczegodlnych krajéow wobec

waluty sprawozdawczej zastosowane w $rédrocznej skréconej skonsolidowanej informacji finansowej.

Polski zioty Weglersid Rumunskilej|  Bulgarska lewa
orint

Kurs na koniec okresu
30 wrze$nia 2017 r. 4,3091 311,23 4,5991 1,9558
31 grudnia 2016 r. 4,424 311,02 4,5411 1,9558
Zmiana w % -3% 0% 1% 0%
30 wrzesnia 2016 r. 4,3120 309,15 4,4523 1,9558
31 grudnia 2015 4,2615 313,12 4,5245 1,9558
Zmiana w % 1% -1% 2% 0%
Kurs sredni
1 stycznia—30 wrzes$nia 2017 r. 4,2661 308,42 4,5978 1,9558
Rok 2016 4,3625 311,46 4,5173 1,9558
Zmiana w % 2% -1% 2% 0%
1 stycznia—30 wrzesnia 2016 . 4,3578 312,15 4,4506 1,9558

Wartos¢é aktywow netto

Na potrzeby ujecia zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, nieruchomosci
stanowigce aktywa Grupy dzielone sg na trzy kategorie. W kazdej z kategorii zmiana wartosci nieruchomosci podlega

odmiennemu ujeciu ksiegowemu, zgodnie z ponizszymi zasadami:

e Aktywa generujgce dochodd, odpfatnie wynajmowane najemcom — sg klasyfikowane jako nieruchomosci
inwestycyjne, ktérych zmiany wyceny odnoszone sg na rachunek zyskéw i strat;

e Rzeczowe aktywa trwate obstugiwane przez Grupe w celu generowania przychodoéw, np. hotel Hilton, lub
nieruchomosci gruntowe pod zabudowe — zmiany wyceny ujmowane sg bezposrednio w kapitale rezerwowym

po odliczeniu odroczonego podatku dochodowego; oraz

e Nieruchomosci deweloperskie, w tym grunty, na ktérych powstajg — ujmowane s3 jako zapasy, a wzrost ich
wartosci nie jest rozpoznawany w sprawozdaniu finansowym, chyba Zze stanowi odwrdcenie wczes$niej
rozpoznanego spadku wartosci ponizej ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Wysoko$¢ wynagrodzenia podstawowego oraz wynagrodzenia za wyniki dla Zarzgdzajgcego Nieruchomosciami
ustalana jest na podstawie obliczanej raz w roku skorygowanej wartosci aktywéw netto. Wynagrodzenie podstawowe
ptatne na rzecz AMC za okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2017 r. wyniosto 1,2 min EUR - wysokos¢
wynagrodzenia zostata ustalona na podstawie skorygowanej wartosci aktywoéw netto na 31 grudnia 2016 r. (1,2 min EUR
za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2016 r. — na podstawie skorygowanej wartosci aktywow netto na
31 grudnia 2015 r.). Dodatkowe informacje przedstawiono w nocie 17.
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Biezaca dziatalnos¢

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. Spotka kontynuowata dziatania zmierzajgce do
zidentyfikowania sposobdéw generowania wartosci dodanej poprzez aktywne zarzgdzanie portfelem aktywow
generujgcych dochdéd. Kontynuowano rowniez realizacje wartosci inwestycji deweloperskich poprzez poszukiwanie
nabywcéw dla apartamentéw bedacych nadal w budowie (przedsprzedaz) oraz konczenie prac budowlanych w jeszcze
nieukonczonych inwestycjach.

Posiadany przez Spétke portfel nieruchomosci jest stale weryfikowany pod kgtem zapewnienia jego zgodnosci z przyjeta
strategig, zakladajgcg stworzenie zrédwnowazonego portfela stuzgcego nastepujgcym celom: przyszty wzrost kapitatu,
potencjat zwigkszenia wartosci inwestycji poprzez aktywne i innowacyjne programy zarzadzania aktywami oraz
realizacja atrakcyjnych marz na inwestycjach deweloperskich.

Do strategicznych celow zarzadzania nalezy kontrola i obnizanie kosztow budowy, zwlaszcza w kontekscie wahan cen
towarow gietdowych na rynkach miedzynarodowych. Inne cele strategiczne to refinansowanie portfela, zabezpieczenie
finansowania prac budowlanych oraz ocena ré6znorodnych mozliwosci pozyskiwania kapitatu.

Zarzadzanie finansowe i operacyjne oraz istotne czynniki ryzyka

Wywigzujagc sie ze swoich zobowigzah wobec akcjonariuszy i rynkéw oraz konsekwentnie stosujgc polityke maksymalnej
jawnosci i terminowos$ci raportowania, Grupa jednoczesnie prowadzi state dziatania majgce na celu optymalizacje i
rozwoj jej systemu zarzadzania finansowego i operacyjnego. W kazdym kraju, gdzie Grupa prowadzi dziatalnos¢ na
znaczacg skale, funkcjonujg doswiadczone zespoty operacyjne; w pozostatym zakresie projekty inwestycyjne oraz inne
istotne sprawy zwigzane z dziatalnoscig operacyjng sg monitorowane i kontrolowane przez centralny zespot operacyjny i
komitet inwestycyjny. Kierownictwo stale weryfikuje struktury operacyjne majgc na wzgledzie optymalizacje ich
skutecznosci i efektywnosci, co jest szczegdlnie istotne w obecnych warunkach.

Atlas niezmiennie dazy do usprawniania procedur kontroli wewnetrznej i sprawozdawczosci oraz systemow
informatycznych, co ma utatwi¢ terminowe generowanie odpowiednich informacji o charakterze zarzadczym na potrzeby
biezacej oceny wynikow Grupy. Grupa posiada system sprawozdawczo$ci finansowej, ktory okresla niezbedne zasady
raportowania oraz umozliwia zarzadzanie finansowe i kontrole wewnetrzng.

Globalna sytuacja gospodarcza

Rada Dyrektoréw i Zarzadzajacy Nieruchomosciami uwaznie monitorujg wptyw obecnej globalnej sytuacji gospodarczej
na dziatalno$¢ Grupy. Rowniez w przysziosci bedg podejmowac kroki w celu maksymalnego ograniczenia negatywnego
wplywu tej sytuacji na dziatalnosc¢ Atlas.

Jednym ze skutkdéw niepewnej sytuacji gospodarczej byty wahania kurséw walut w krajach regionu, w ktérym Spétka
prowadzi dziatalnos¢. Rada Dyrektorow regularnie otrzymuje informacje od AMC dotyczace wynikéw finansowych i
wptywu czynnikow zewnetrznych na dziatalno$¢ Spotki.

Finansowanie i ptynnos¢

Instytucje finansujgce w krajach regionu Europy Srodkowo-Wschodniej stosujg surowe wymogi wobec kredytobiorcéw,
ktoérych wynikiem sg bardziej restrykcyjne zobowigzania umowne (na przyktad nizszy poziom wskaznika wartosci kredytu
do wartosci zabezpieczenia), dgzenie do uzyskania wyzszych marz bankowych, czy zwiekszenie poziomu wymaganej
przedsprzedazy w ramach inwestycji deweloperskich. Kierownictwo Spotki uwaza, ze problem pozyskiwania
finansowania stanowi potencjalny czynnik ryzyka w biezgcej dziatalnosci Spotki, w zwigzku z czym przeznacza znaczne
zasoby na zarzadzanie relacjami z przedstawicielami sektora bankowego i monitorowanie ryzyka w tym obszarze.

Zarzgdzanie $rodkami pienieznymi odbywa sie zaréwno na szczeblu lokalnym, jak i w centrali, dzieki czemu nie
wystepujg opoznienia w ptatnosci czynszéw, nadwyzki pieniezne sg odpowiednio inwestowane lub przekazywane innym
podmiotom Grupy stosownie do potrzeb, a wszelkie pozostate $rodki sg utrzymywane we wtasciwej walucie. Alokacja
kapitatu i decyzje inwestycyjne sg analizowane i zatwierdzane kolejno przez lokalne kierownictwo operacyjne, zespot
wykonawczy, centralne zespoty finansowy i operacyjny, komitet inwestycyjny AMC i ostatecznie przez Rade Dyrektorow
Atlas. Takie podejscie jest ze strony Spoétki wyrazem ogromnej dbatosci o zapewnienie wlasciwej strategii zarzgdzania
ryzykiem. W miare mozliwosci, do finansowania projekidéw Spotka bedzie wykorzystywaé instrumenty dtuzne, ktére
bedzie starata sie pozyskiwa¢ w odpowiednim czasie i wéwczas, gdy bedg takie mozliwosci, w zalezno$ci od charakteru
aktywow — generujgcych dochdd lub deweloperskich.

16



ATLAS ESTATES LIMITED

Waluty i kursy wymiany

Ekspozycja na ryzyko kursowe jest na biezgco monitorowana. Zarzgdzanie ryzykiem kursowym odbywa sie gtéwnie na
szczeblu lokalnym poprzez dopasowanie waluty, w ktdrej uzyskiwane sg przychody oraz ponoszone koszty, a takze
walut odnosnych aktywow i pasywow.

Nieruchomosci inwestycyjne Spétki generujg przychody gtéwnie w euro, wobec czego przyjeliSmy zasade organizowania
ich finansowania réwniez w tej samej walucie. W miare mozliwosci Spotka stara sie dopasowaé walute, w ktorej
uzyskiwane sg wptywy i realizowane wyptywy gotowki. Niektore wydatki nadal ponoszone sg jednak w walutach
lokalnych i sg one planowane z wyprzedzeniem. Inwestycje deweloperskie w budowe mieszkan generujg wptywy
gtéwnie w walucie lokalnej, w zwigzku z czym ich finansowanie réwniez jest pozyskiwane w tej samej walucie lokalnej.
Dokonuje sie identyfikacji wolnych s$rodkéw dostepnych do dystrybucji w ramach Spotki, jak réwniez stosuje sie
odpowiednie mechanizmy przeliczania walut.

Whnioski i perspektywy

Kluczowym strategicznym celem inwestycyjnym, ktéry AMC stara sie nieustannie realizowaé, jest maksymalizacja
wartosci Spodtki dla akcjonariuszy. Zespoty specjalistdw pracujgcych w AMC majg duze doswiadczenie w aktywnym
zarzgdzaniu nieruchomosciami inwestycyjnymi i deweloperskimi i sg dla Spétki zrodtem wiedzy oraz znajomosci rynkéw
lokalnych. W sierpniu 2017 r. dokonano catkowitej spfaty kredytu zaciggnietego na finansowanie projektu
deweloperskiego realizowanego w Warszawie - Apartamenty przy Krasiniskiego Il . Sptata byla mozliwa dzieki
wysokiemu poziomowi przedsprzedazy w ramach tej cieszgcej sie znacznym powodzeniem inwestycji. Ponadto we
wrzesniu 2017 r. Grupa sfinalizowata zawartg z Erste Group Bank AG umowe (opisang na str. 10), ktéra spowodowata
znaczace obnizenie zadtuzenia bankowego Grupy. Do tego sukcesu przyczynit sie czesciowo fakt ze ostatnia rata ptatna
na rzecz Erste Bank zostata sfinansowana z nowego kredytu pozyskanego na projekt Millenium Plaza (o ktdbrym mowa
na str. 10 - Nowy kredyt). Obecnie AMC koncentruje swoje wysitki na ukonczeniu fazy planowania dla projektu
Apartmenty Nakielska - kolejnej inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez Grupe w Warszawie.

Reuven Havar Ziv Zviel
Dyrektor Generalny Dyrektor Finansowy
Zastepca Dyrektora Generalnego
Atlas Management Company Limited
20 listopada 2017 r.
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Najwazniejsze informacje dotyczace istotnych nieruchomosci

Lokalizacja/Nazwa
nieruchomosci

Polska

Hotel Hilton

Atlas Estates Tower

Galeria Platinum Towers

Apartamenty Nakielska

Apartamenty przy
Krasinskiego, etap Il

Millennium Tower

Budynek biurowy Sadowa

Opis

Pierwszy w Polsce hotel sieci Hilton — czterogwiazdkowy hotel oferujacy 314
luksusowych pokoi, obszerng infrastrukture konferencyjng, klub fitness i spa
Holmes Place Premium, jak rowniez kasyno oraz sklepy. Lokalizacja: w
poblizu centrum biznesowego w dzielnicy Wola w Warszawie.

Nieruchomos$é gruntowa, w odniesieniu do ktorej uzyskano decyzje o
warunkach zabudowy przewidujgca budowe maksymalnie 42-
kondygnacyjnego budynku biurowego/mieszkaniowego.

Powierzchnia komercyjna na poziomie parteru i pierwszego pietra Platinum
Towers, obejmujgca galerie handlowg o powierzchni 1 842 m2 oraz 208 miejsc
parkingowych. Praktycznie w catosci wynajeta najemcom.

Budowa nieruchomo$ci mieszkaniowych w warszawskiej dzielnicy Wola. W
ramach rozplanowanej na dwa etapy inwestycji powstanie w sumie 240
apartamentéw oraz parking i inne udogodnienia, w tym lokale handlowo-
ustugowe. Projekt jest obecnie we wczesnej fazie planowania.

Drugi etap cieszgcego sie zainteresowaniem nabywcow projektu
deweloperskiego realizowanego w Warszawie. Plan przewiduje oddanie w
ramach tego etapu okofo 123 apartamentéw z podziemnym parkingiem oraz 8
lokali handlowo-ustugowych. Budowe ukonczono w sierpniu 2017 r. Wedtug
stanu na 30 wrzesnia 2017 r. w ramach przedsprzedazy nabywcéw znalazto
108 apartamentow i 4 lokale handlowo-ustugowe.

39 138 m2 powierzchni biurowej i handlowej w biznesowym centrum
Warszawy.

Budynek biurowy o powierzchni 6 872 m2 potozony w niewielkiej odlegtosci od
centrum Gdanska.
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Lokalizacja/Nazwa
nieruchomosci

Wegry

lkarus Business Park

Rumunia

Voluntari

Projekt Solaris

Hotel Golden Tulip
Butgaria

Atlas House

Opis

Udziat Spétki
w strukturze

wilasnosciowej

Dziatka o powierzchni 283 000 m?, na ktérej wybudowano obiekty przeznaczone
do celéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej o powierzchni
110 000 m? 70 000 m? powierzchni jest aktualnie dostepne pod wynajem.
Nieruchomos¢ zlokalizowana w podmiejskiej dzielnicy XVI Budapesztu.

Nieruchomos$¢ gruntowa o powierzchni 86 861 m2, obejmujgca trzy przylegajgce
do siebie dziatki. Warunki zabudowy nie zostaty jeszcze okreslone. Lokalizacja:
potnocno-wschodnie obrzeze miasta, znane jako Pipera.

Dziatka o powierzchni 32 000 m2, przeksztatcana w teren przeznaczony pod
zabudowe wielofunkcyjna. Lokalizacja: jedna z centralnych dzielnic Bukaresztu.

Czterogwiazdkowy hotel z 83 pokojami, potozony w centrum Bukaresztu.

Budynek biurowy zlokalizowany w centrum Sofii. 3 472 m2 powierzchni pod
wynajem.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2017 r.

Dziewie¢ miesiecy

Trzy miesigce

Dziewig¢ miesiecy Trzy miesigce

zakonczone zakonczone zakonczone  zakonczone
30 wrzeénia 2017 r. 30 wrzeénia 2017 r. 30 wrzesnia 2016r. S0 16 o
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane) Nota
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Przychody 25763 10 544 24 297 7377
Koszty operacyjne (17 160) (8 395) (14 474) (4504) 41
Zysk brutto ze sprzedazy 8 603 2149 9 823 2873
Wynagrodzenie zarzgdzajgcego (1233) (411) (1231) (413)
nieruchomos$ciami
Koszty administracyjne
centralne (405) (90) (1 060) (728)
Koszty zwigzane z
nieruchomosciami (3151) (1018) (2728) (593)
Koszty administracyjne (4 789) (1519) (5019) (1734) 42
Pozostate przychody operacyjne 55 3 83 39 5.1
Pozostate koszty operacyjne (441) (293) (145) 92 52
(Zmniejszenie)/ zwigkszenie
wartosci nieruchomosci (4 333) - 2001 -
inwestycyjnych
(Strata)/ zysk z dziatalnosci (905) 340 6743 1270
operacyjnej
Przychody finansowe
(w tym dyskonto na wykupie
kredytu bankowego na kwote 19803 19563 95 67) 6
19,56min EUR)
Koszty finansowe (2274) (877) (4 333) (976) 6
Pozostate zyski/ (straty) — 1623 (1 259) (806) 2519 6
réznice kursowe
Udziat w (stratach)/ zyskach z
wspolnych przedsiewziec
wykazywanych metodg praw (24) (1) (36) 15
wiasnosci
Zysk brutto 18 223 17 746 1663 2761
Obcigzenie podatkowe (22) (215) (157) (250) 7
Zysk za okres 18 201 17 531 1506 2 511
Przypisany:
Akcjonariuszom Jednostki
Dominujace] 18 201 17 531 1 506 2 511
Udziaty niekontrolujgce - - - -
18 201 17 531 1506 2511
Podstawowy zysk na akcje
zwykig o wartosci 0,01 EUR 38,8 37,4 3,2 54 9
(w eurocentach)
Rozwodniony zysk na akcje
zwyktg o wartosci nominalnej 38,8 37,4 3,2 5,4 9

0,01 EUR (w eurocentach)

Wszystkie kwoty dotyczg dziatalnosci kontynuowane;j.

Noty zamieszczone na str. 26—52 stanowig czes¢ skroconej skonsolidowanej informac;ji finansowe;j.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
Za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2017 r.

Dziewig¢ - Dziewig¢ .
miesigcy Trzy miesigce miesigcy Trzy miesigce
. zakonczone . zakonczone
zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR
ZYSK ZA OKRES 18 201 17 531 1506 2511
Inne catkowite dochody:
Pozycje, ktére nie bedg przeklasyfikowane do
wyniku finansowego
Aktualizacja wartosci budynkow 368 - 1502 39
Podatek odroczony z tytutu aktualizacji wyceny (70) - (285) (7)
Ogotem 298 - 1217 32
Pozycje, ktére mogg byc¢ przeklasyfikowane do
wyniku finansowego
Korekty kursowe 1856 (1 568) (627) 1380
Podatek odroczony z tytutu korekt kursowych (125) 171 25 (148)
Ogotem 1731 (1397) (602) 1232
Inne caikowm_a dochody/ (straty) za okres (po 2029 (1 397) 615 1264
opodatkowaniu)
CALKOWITE DOCHODY OGOLEM ZA 20 230 16 134 2121 3775
OKRES
Catkowite dochody ogotem przypisane:
Akcjonariuszom Jednostki Dominujgce;j 20 230 16 134 2121 3775
Udziaty niekontrolujgce - - -
20 230 16 134 2121 3775

Noty zamieszczone na str. 26 — 52 stanowig czesc¢ skréconej skonsolidowanej informacji finansowe;.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Na dzien 30 wrzesnia 2017 r.

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 .
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR w tys. EUR Nota
AKTYWA
Aktywa trwale
Wartosci niematerialne i prawne 59 66 76 81
Grunty uzytkowane na podstawie uméw
leasingu operacyjnego — rozliczenia 10 790 11 035 10 608 10 917
miedzyokresowe czynne
Inwestycje we wspdlne przedS|ewz’|e'C|a 166 171 478 521
wykazywane metodag praw wtasnosci
Rzeczowe aktywa trwate 73 848 75771 73 301 74 435 10
Nieruchomosci inwestycyjne 89 986 91 381 91918 92 239 11
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 9604 9677 8 639 8 850
dochodowego
184 453 188 101 185 020 187 043
Aktywa obrotowe
Zapasy 19 812 24 125 19 493 17 749 12
Naleznosci z ty_tulu’ d.ostaw i ustug oraz 3778 4586 3907 4 542
pozostate naleznosci
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 483 10 394 8 100 7 890 13
38 073 39105 31 500 30 181
Aktywa w grupach zbycia zaklasyfikowane
. . - - - 618 16
jako przeznaczone do sprzedazy
38 073 39105 31 500 30 799
AKTYWA OGOLEM 222 526 227 206 216 520 217 842
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytuiu.dostallw i ustug (26 903) (24 073) (15 510) (10 532)
oraz pozostate zobowigzania
Kredyty bankowe (19 500) (61 883) (62 517) (66 771) 15
Pochodne instrumenty finansowe (400) (503) (690) (1833)
(46 803) (86 459) (78 717) (79 136)
Zobowigzania dlugoterminowe
Pozostate zobowigzania (3 287) (3 348) (2719) (4 006)
Kredyty bankowe (73 831) (54 883) (57 804) (57 991) 15
Pochodne instrumenty finansowe - - - -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego (10 136) (10 181) (9 041) (8 694)
(87 254) (68 412) (69 564) (70 691)
ZOBOWIAZANIA OGOLEM (134 057) (154 871) (148 281) (149 827)
AKTYWA NETTO 88 469 72 335 68 239 68 015

Noty zamieszczone na str. 26 - 52 stanowig cze$¢ skonsolidowanej informacji finansowe;.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Na dzien 30 wrze$nia 2017 r.

30 wrzesnia 2017 r. 30 °22%';”7°f 31 grudnia 2016 r. 30 wrzesnia 2016 r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
KAPITAL WLASNY
Kapitat zaktadowy 6 268 6 268 6 268 6 268
Kapitat z aktualizacji 18 575 18 575 18 277 17 588
wyceny
Inny kapitat rezerwowy — 104 817 194 817 194 817 194 817
podlegajgcy dystrybucji
Kapitat rezerwowy z (9 923) (8 526) (11 654) (10 399)
przeliczenia
Niepokryta strata (121 268) (138 799) (139 469) (140 259)

Wyemitowany kapitat

zakladowy i kapitat

rezerwowy przypisany 88 469 72 335 68 239 68 015
akcjonariuszom Jednostki

Dominujacej

Udziaty niekontrolujgce - - - -

KAPITAL WLASNY OGOLEM 88 469 72 335 68 239 68 015

Podstawowa wartos$¢ aktywow

. 1,9 EUR 1,5 EUR 1,5 EUR 1,5 EUR
netto na akcje

Noty zamieszczone na str. 26 - 52 stanowig czes$¢ skonsolidowanej informacji finansowej. Skrocona skonsolidowana
informacja finansowa zamieszczona na str. 20 - 52 zostata zatwierdzona przez Rade Dyrektorow 20 listopada 2017 r. i
podpisana w jej imieniu przez:

Mark Chasey Andrew Fox Guy Indig
Przewodniczacy Rady Dyrektorow  Czlonek Rady Dyrektorow Czionek Rady Dyrektoréw

20 listopada 2017 r.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM
Na dzien 30 wrze$nia 2017 r.

Inny kapitat
Kapitat z rezerwowy — Kapitat Kapitat
Kapitat aktualizacji podlegajacy rezerwowy z Niepokryta Udzialy wiasny
zaktadowy wyceny dystrybuciji przeliczenia strata Ogétem niekontrolujace ogotem
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR
Dziewieé miesigcy zakoriczone
30 wrzesnia 2017 r.
Na dzien 1 stycznia 2017 r. 6 268 18 277 194 817 (11 654) (139 469) 68 239 - 68 239
Zysk za okres - - - - 18 201 18 201 - 18 201
Inne catkowite dochody za okres - 298 - 1731 - 2029 - 2029
Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. 6 268 18 575 194 817 (9923) (121 268) 88 469 - 88 469
Trzy miesigce zakoniczone 30 wrzes$nia
2017 r.
Na dzien 1 lipca 2017 r. 6 268 18 575 194 817 (8 526) (138 799) 72 335 - 72 335
Zysk za okres - - - - 17 531 17 531 - 17 531
Inne catkowite dochody za okres - - - (1397) - (1397) - (1397)
Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. 6 268 18 575 194 817 (9 923) (121 268) 88 469 - 88 469
Rok zakonczony 31 grudnia 2016 r.
Na dzien 1 stycznia 2016 r. 6 268 16 371 194 817 (9797) (141 765) 65 894 - 65 894
Zysk za okres - - - - 2 296 2 296 - 2 296
Pozostata catkowita strata za rok - 1906 - (1 857) - 49 - 49
Na dzien 31 grudnia 2016 r. 6 268 18 277 194 817 (11 654) (139 469) 68 239 - 68 239
Dziewie¢ miesiecy zakonczone
30 wrzesnia 2016 r.
Na dzien 1 stycznia 2016 r. 6 268 16 371 194 817 (9797) (141 765) 65 894 - 65 894
Zysk za okres - - - - 1 506 1 506 - 1 506
Inne catkowite dochody za okres - 1217 - (602) - 615 - 615
Na dzien 30 wrzesnia 2016 r. 6 268 17 588 194 817 (10 399) (140 259) 68 015 - 68 015

Noty zamieszczone na str. 26-52 stanowig czes¢ skréconej skonsolidowanej informac;ji finansowej.
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Dziewie¢ Dziewie¢
miesiecy Trzy miesigce miesiecy Trzy miesigce
zakonczone  zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 r. 2016 r.
Nota (niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR
Przeptywy srodkow pienieznych z 14 15 820 10 734 1418 2 600
dziatalnosci operacyjnej
Podatek zaptacony (107) (59) (87) (87)
Przeptywy pienigzne netto z 15713 10 675 1331 2513
dziatalnosci operacyjnej
Dziatalnos¢ inwestycyjna
Odsetki otrzymane 22 7 80 (71)
Nabycie nieruchomosci
inwestycyjnych (507) (109) (783) 407
Nabycie rzeczowych aktywéw
trwatych (193) (50) (124) 108
Zaptata pienigzna otrzymana za
sprzedane spotki zalezne, } ) 1387 }
pomniejszona o zbyte srodki ’
pieniezne
Sptata pozyczek przez wspdine
przedsiewziecia wykazywane 295 - 288 128
metodg praw wiasnosci
Przeptywy pieniezne netto z (383) (152) 848 572
dziatalnosci inwestycyjnej
Dziatalnos¢ finansowa
Zaptacone odsetki i prowizje
przygotowawcze od kredytéw (2.351) (1003) (2 808) (1049)
Nowa pozyczka od akcjonariusza 3750 ) ) )
wiekszo$ciowego
Sptata pozyczki na rzecz
akcjonariusza wiekszosciowego (2:300) (2:300) ) )
Zaciggniete nowe kredyty bankowe 23 452 23 395 997 997
Sptata kredytéw bankowych (31 556) (26 332) (11 675) (9 060)
Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci finansowej (9 005) (6 240) (13 486) (9 112)
Zwiekszenie/ (zmniejszenie) stanu
srodkow pienieznych i ich 6 325 4283 (11 307) (6 027)
ekwiwalentow w ciagu okresu
Wptyw réznic kursowych 58 (194) (401) 58
Zwiekszenie/ (zmniejszenie) stanu
srodkow pienieznych i ich 6 383 4089 (11 708) (5 969)
ekwiwalentéow w ciagu okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8100 10 394 19 598 13 859
na poczatek okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 483 14 483 7 890 7 890

na koniec okresu

Noty zamieszczone na str. 26 to 52 stanowig czes¢ skroconej skonsolidowanej informacji finansowej.
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1. Podstawa sporzadzenia informacji finansowej

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres dziewieciu
miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2017 r. sporzgdzono zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” (,MSR 34”). Informacje finansowag
sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci oraz zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z
uwzglednieniem przeszacowania (do wartosci godziwej) warto$ci gruntdw, budynkéw i nieruchomosci
inwestycyjnych, oraz aktywow i zobowigzan finansowych. Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat,
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej,
skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym oraz skonsolidowany rachunek przeptywéw
pienieznych, ani tez jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochoddéw, jednostkowe sprawozdanie z
sytuacji finansowej, jednostkowe zestawienie zmian w kapitale wlasnym i jednostkowy rachunek przeptywow
pienieznych nie byty badane. Niniejszg niebadang $rédroczng skrocong skonsolidowang informacje finansowg
nalezy analizowac tgcznie ze zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wraz z notami
objasniajagcymi za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. Wyniki finansowe za pierwsze dziewie¢ miesiecy mogag
nie by¢ reprezentatywne dla wynikéw za petny rok obrotowy.

Jak wskazano powyzej w ,LiScie Przewodniczgcego Rady Dyrektoréw" oraz w ,Raporcie Zarzgdzajgcego
Nieruchomosciami", otoczenie gospodarcze nadal stawia przed Grupg i jej kierownictwem szereg wyzwan.
Niemniej jednak za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2017 r. Grupa wykazata zysk w
wysokosci 18,2 min EUR (w poréwnaniu z zyskiem w wysokosci 1,5 min EUR w okresie dziewieciu miesigcy
zakonczonym 30 wrzesnia 2016 r.).

Zdaniem Rady Dyrektoréw perspektywy dalszej dziatalnosci Grupy stawiajg przed nig nadal wyzwania
zwigzane z rynkami, na ktérych dziata, oraz wptywem wahan kurséw wymiany walut funkcjonalnych Grupy.

Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. warto$¢ rynkowa znajdujgcych sie w posiadaniu Grupy aktywow gruntowych i
budowlanych stanowigcych zabezpieczenie wynosita 172 min EUR, wobec zadluzenia zewnetrznego Grupy
na poziomie 93,3 min EUR. Biorgc pod uwage opodznienie, z jakim nastgpuje realizacja wartosci tych aktywow
i ich wymiana na gotowke, taka wysoko$¢ wskaznika zadtuzenia do wartosci rynkowej nieruchomosci Grupy
jednoznacznie potwierdza zdolno$¢ Grupy do generowania wystarczajgcych $rodkéw pienigznych
niezbednych do sptaty zobowigzan finansowych w terminach ich wymagalnosci. Wszystkie aktywa gruntowe i
budowlane, ktére wraz ze zwigzanym z nimi zadtuzeniem stanowig odrebne aktywa i zobowigzania
utrzymywane za posrednictwem specjalnie powotanych do tego celu spétek, moga by¢ przejete przez bank w
wypadku naruszenia warunkéw umowy kredytowej, ale nie bedg powodowaty powstania dodatkowych
zobowigzan finansowych obcigzajgcych Spoétke lub Grupe. Istniejg takze aktywa wolne od obcigzen, ktore
moga by¢ potencjalnie wykorzystane do pozyskania dodatkowego finansowania.

Jednoczesnie Rada Dyrektoréw jest Swiadoma, ze zarzadzanie ptynnoscig spoétki byto i pozostaje jednym z jej
gtéwnych priorytetow. Do chwili obecnej spdtka z powodzeniem zarzgdzata wiasciwie i ostroznie swojg
sytuacjg pieniezng i bedzie to czyni¢ nadal.

Prognozy i przewidywania Grupy zostaty sporzadzone z uwzglednieniem obecnej sytuacji gospodarczej oraz
zwigzanych z nig wyzwan i czynnikow, ktére mogg pomoc ztagodzi¢ problemy. Prognozy te uwzgledniajg
mozliwe zmiany wynikow handlowych, potencjalng sprzedaz nieruchomos$ci oraz przyszie finansowanie
dziatalnosci Grupy. Wskazujg one, ze Grupa bedzie dysponowa¢ odpowiednim finansowaniem niezbednym do
prowadzenia biezgcej dziatalnosci.

Mimo Zze prognozy przeptywow finansowych z natury rzeczy sg obarczone pewng doza niepewnosci, Rada
Dyrektorbw ma podstawy, by sadzi¢, ze Spétka i Grupa dysponujg odpowiednimi zasobami, aby moc
kontynuowa¢ dziatalno$¢ operacyjng w dajgcej sie przewidzie¢ przysztodci. W zwigzku z powyzszym,
skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za dziewie¢ miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2017 r.
zostato ponownie sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.

2. Opis stosowanych zasad rachunkowosci

Zastosowane zasady rachunkowosci oraz metody wyliczeh sg spojne z zasadami i metodami przyjetymi do
sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. (ktére zostato
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi przez
Unie Europejska), opisanymi w rocznym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r.,
oraz zasadami i metodami, ktére majg by¢ zastosowane w rocznym sprawozdaniu finansowym za rok
zakonczony 31 grudnia 2017 r.
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3. Informacje dotyczace segmentow

Dla celéw zarzadczych, dziatalno$¢ Grupy podzielona jest obecnie na trzy segmenty: posiadanie i zarzadzanie
mieszkaniowych (inwestycje
deweloperskie) oraz posiadanie i prowadzenie obiektow hotelowych. Informacje dotyczgce segmentow sg
podawane przez Grupe zgodnie z tym podziatem. Ponizej zamieszczono informacje dotyczace tak

nieruchomosciami

wydzielonych segmentow.

inwestycyjnymi, budowa i

sprzedaz nieruchomosci

Sprzedaz

Dziewie¢ miesiecy zakonczone Wynajem . . . Dzialalnos¢ Pozostate Oaélem
30 wrzesnia 2017 r. nieruchomosci _ Mieruchomosci o405 cka 9
mieszkaniowych

w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Przychody 7619 4 305 13 839 - 25763
Koszty operacyjne (3 369) (4 845) (8 946) - (17 160)
Zysk brutto ze sprzedazy 4 250 (540) 4893 - 8 603
Koszty administracyjne (544) (288) (2 201) (1756) (4 789)
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 3706 (828) 2 692 (1 756) 3814
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne 38 6 11 - 55
Pozostate koszty operacyjne (52) (275) (17) (97) (441)
Zmniejszenie wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych (4 333) ) ) ) (4 333)
(Strata)/zysk z dziatalnosci (641) (1097) 2 686 (1 853) (905)
operacyjnej
Przychody finansowe 52 19 452 299 - 19 803
Koszty finansowe (726) (9) (1 535) (4) (2274)
Koszty finansowe - pozostate zyski 1404 (50) 95 174 1623
- roznice kursowe
Udziat w stratach z wspdlnych
przedsiewzie¢ wykazywanych - (24) - - (24)
metodg praw wiasno$ci
Wynik brutto segmentu 89 18 272 1545 (1 683) 18 223
(Obcigzenie podatkowe)/korzys¢
podatkowa (246) 408 (176) (8) (22)
Zysk za okres wykazany w 18 201
rachunku zyskoéw i strat
Przypisany udziatom )
niekontrolujgcym
Zysk netto przypisany
akcjonariuszom Jednostki 18 201
Dominujacej
Dziewie¢ miesiecy zakonczone Wynajem . Shprzed’ai. Dziatalnos¢ Pozostate Odqélem
30 wrzesnia 2017 r. nieruchomosci  M€rUCNOMOSCI 5441 5r5ka 9

mieszkaniowych

w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Aktywa segmentu
sprawozdawczego 101 902 30 016 89 919 - 221 837
Aktywa nieprzypisane - - - 689 689
Aktywa ogotem 101 902 30 016 89 919 689 222 526
Zobowigzania segmentu
sprawozdawczego (60 688) (11 775) (55784) - (128 247)
Zobowigzania nieprzypisane - - - (5810) (5810)

obowigzania og6tem

Zobowi i o 60 688 11775 55 784 5810 134 057
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Dziewie¢ miesiecy zakonczone Wynajem . Sprzed'az. Dziatalnos¢ Pozostate Oaélem
30 wrzesnia 2017 r. nieruchomosci _ Mieruchomosci o400 cka 9
mieszkaniowych
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace
segmentu
Naktady inwestycyjne 507 16 177 - 700
Amortyzacja rzeczowych aktywow 16 } 1761 } 1777
trwatych
Amortyzgqa war'tosa ) 33 87 2 1292
niematerialnych i prawnych
Trzy miesigce zakonczone Wynajem . Shprzed’az. Dziatalnos¢ Pozostate Odgélem
30 wrzesnia 2017 r. nieruchomosci ~ M€MUCNOMOSCI  y54415r5ka 9
mieszkaniowych
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Przychody 2310 3893 4 358 17) 10 544
Koszty operacyjne (1 099) (4 380) (2916) - (8 395)
Zysk brutto ze sprzedazy 1211 (487) 1442 (17) 2149
Koszty administracyjne (237) (98) (676) (508) (1519)
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 974 (585) 766 (525) 630
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne 31 (31) 3 - 3
Pozostate koszty operacyjne 3) (275) (10) (5) (293)
Zysk/(stl_'ata_) z dziatalnosci 1002 (891) 759 (530) 340
operacyjnej
Przychody finansowe 16 19 451 97 (1) 19 563
Koszty finansowe (358) (5) (512) (2) (877)
qu_zty finansowe - pozostate zyski (1092) 73 (108) (132) (1 259)
- roznice kursowe
Udziat w stratach z wspolnych
przedsiewzie¢ wykazywanych - (21) - - (21)
metodg praw wiasno$ci
Wynik brutto segmentu (432) 18 607 236 (665) 17 746
(Obcigzenie podatkowe)/korzys¢
podatkowa (124) (20) (63) (8) (215)
Zysk za okres wykazany w
LT 17 531
rachunku zyskoéw i strat
Przypisany udziatom )
niekontrolujgcym
Zysk netto przypisany
akcjonariuszom Jednostki 17 531
Dominujacej
Trzy miesigce zakonczone Wynajem . Shprzed’az. Dziatalnos¢ Pozostate Odqélem
30 wrzesnia 2017 r. nieruchomosci ~ M€rUCNOMOSCI 5441 5r5ka 9
mieszkaniowych
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Aktywa segmentu
sprawozdawczego 101 902 30 016 89 919 - 221 837
Aktywa nieprzypisane - - - 689 689
Aktywa ogotem 101 902 30016 89919 689 222 526
Zobowigzania segmentu
sprawozdawczego (60 688) (11 775) (55 784) - (128 247)
Zobowigzania nieprzypisane - - - (5810) (5810)
Zobowigzania ogétem (60 688) (11 775) (55 784) (5810) (134 057)
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Sprzedaz

Trzy miesigce zakonczone Wynajem . . . Dzialalnos¢ Pozostale Oaétem
30 wrzesnia 2017 r. nieruchomosci  Meruchomosci poie1ar5ka 9
mieszkaniowych
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace
segmentu
Naktady inwestycyjne 109 (77) 127 159
Amortyzacja rzeczowych aktywéw 6 ) 578 584
trwatych
A.mortyze}qa war_tosm ) 10 28 39
niematerialnych i prawnych
Ponizsze tabele zawierajg dane dla poszczegdlnych segmentéw dziatalnosci za okresy trzech i dziewieciu
miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2016 r.
D2|evy|ec miesiecy Wynajem . Sprzed’az. Dzialalnos¢ .
zakonczone . . nieruchomosci Pozostate Ogotem
- nieruchomosci . . hotelarska
30 wrzesnia 2016 r. mieszkaniowych
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Przychody 7 871 2424 13 876 126 24 297
Koszty operacyjne (3 867) (1974) (8 629) (4) (14 474)
Zysk brutto ze sprzedazy 4004 450 5247 122 9 823
Koszty administracyjne (631) (324) (2 178) (1 886) (5019)
Zyskl/(strata) brutto ze
sprzedazy pomniejszony(a) 3373 126 3069 (1764) 4 804
o koszty administracyjne
Pozosta_’re przychody 55 21 7 } 83
operacyjne
Pozostate koszty operacyjne 7) (28) (24) (86) (145)
Z.wiekszenie' V\(grtoéci . 2001 ) ) ) 2001
nieruchomosci inwestycyjnych
Zyski(strata) z dziatalnosci 5422 119 3052 (1 850) 6743
operacyjnej
Przychody finansowe 27 40 13 15 95
Koszty finansowe (1 369) (6) (2 954) (4) (4 333)
Kos;ty flln_ar.lsowe - pozostate (468) 18 (73) (283) (806)
zyski - roznice kursowe
Udziat w stratach z wspolnych
przedsiewzie¢ wykazywanych - (36) - - (36)
metodg praw wiasno$ci
Wynik brutto segmentu 3612 135 38 (2 122) 1663
(Obcigzenie
podatkowe)/korzys¢ (124) (42) 32 (23) (157)
podatkowa
Zysk netto przypisany
akcjonariuszom Jednostki 1 506

Dominujacej
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D2|evy|ec miesiecy Wynajem . Sprzed’az. Dzialalnos¢ .
zakonczone . . nieruchomosci Pozostate Ogotem
- nieruchomosci . : hotelarska
30 wrzesnia 2016 r. mieszkaniowych
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Aktywa segmentu ) 217 002
sprawozdawczego 103 363 24 254 89 385
Aktywa nieprzypisane - - - 840 840
Aktywa ogotem 103 363 24 254 89 385 840 217 842
Zobowigzania segmentu ) (149 108)
sprawozdawczego (88 153) (2 830) (58 125)
Zobowigzania nieprzypisane - - - (719) (719)
Zobowigzania ogétem (88 153) (2 830) (58 125) (719) (149 827)
zDazll(ivr\':lcez%nme;e:(;?ryzeénia Wynajem i Shprzed’az_ Dziatalnos¢ Pozostate Ogoétem
nieruchomosci  MErUCNOMOSCl  y4te15rska
2016 r. mieszkaniowych
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace
segmentu
Naktady inwestycyjne 783 92 32 - 907
Amortyzaqa rzeczowych 7 ) 1821 } 1828
aktywow trwatych
Amortyzgqa waﬁosm ) 33 87 4 124
niematerialnych i prawnych
Trzy miesigce zakonczone Wynajem . Shprzed’az. Dziatalnos¢ Pozostale Odqélem
30 wrzesnia 2016 r. nieruchomosci  M'éruchomosci hotelarska 9
mieszkaniowych
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Przychody 2523 620 4 230 4 7377
Koszty operacyjne (1333) (448) (2719) (4) (4 504)
Zysk brutto ze sprzedazy 1190 172 1511 - 2873
Koszty administracyjne (283) (131) (687) (633) (1734)
Zyskl/(strata) brutto ze
sprzedazy pomniejszony(a) o 907 41 824 (633) 1139
koszty administracyjne
Pozostate przychody operacyjne 30 7 2 - 39
Pozostate koszty operacyjne (1) - 98 (5) 92
Zwiekszenie wartosci } . - R -
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk/(stratq) z dziatalnosci 936 48 924 (638) 1270
operacyjnej
Przychody finansowe 8 (84) 4 5 (67)
Koszty finansowe (430) (2) (544) - (976)
Koszty finansowe - pazostale 2164 (75) 163 267 2519
zyski - réznice kursowe
Udziat w stratach z wspdlnych
przedsigwzie¢ wykazywanych - 15 - - 15
metodg praw wiasnosci
Wynik brutto segmentu 2678 (98) 547 (366) 2761
Korzy$¢ podatkowa/(obcigzenie
podatkowe) 16 (42) (223) (1) (250)
Zysk netto przypisany
akcjonariuszom Jednostki 2 511

Dominujacej
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. . . Sprzedaz . s
Trzy miesigce zakonczone Wynajem . L . Dziatalnos¢ Pozostale Oaétem
30 wrzesnia 2016 r. nieruchomosci  Di€ruchomosci  poie1argka 9
mieszkaniowych

w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Aktywa segmentu ) 217 002
sprawozdawczego 103 363 24 254 89 385
Aktywa nieprzypisane - - - 840 840
Aktywa ogotem 103 363 24 254 89 385 840 217 842
Zobowigzania segmentu - (149 108)
sprawozdawczego (88 153) (2 830) (58 125)
Zobowigzania nieprzypisane - - - (719) (719)
Zobowigzania ogétem (88 153) (2 830) (58 125) (719) (149 827)
Trzy miesigce zakonczone Wynajem . Shprzed’az. Dziatalnos¢ Pozostale Odaélem
30 wrzesnia 2016 r. nieruchomosci  Mléruchomosci hotelarska 9

mieszkaniowych

w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace
segmentu
Naktady inwestycyjne (407) 14 (122) - (515)
Amortyzacja rzeczowych 2 ; 610 ; 612
aktywow trwatych
Amortyzacja wartosci ) 11 29 1 41

niematerialnych i prawnych

Pomiedzy segmentami miaty miejsce transakcje sprzedazy uznane za nieistotne.

Koszty nieprzypisane obejmujg wydatki korporacyjne. Aktywa segmentu obejmujg nieruchomosci inwestycyjne,
rzeczowe aktywa trwate, wartosci niematerialne i prawne, zapasy, naleznosci oraz operacyjne srodki pieniezne.
Na zobowigzania segmentu sktadajg sie zobowigzania operacyjne i zobowigzania finansowe.

Aktywa nieprzypisane to salda $srodkéw pienieznych, naleznoéci oraz inne aktywa pozostajgce w posiadaniu
Spotki i wybranych spotek bedacych jednostkami dominujgcymi zaleznych grup kapitatowych (sub-holding
companies), a takze aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego. Zobowigzania nieprzypisane
obejmujg bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztdw oraz rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego w Spéice i wybranych spétkach bedacych jednostkami dominujgcymi zaleznych grup
kapitatowych (sub-holding companies) na dzien sprawozdawczy.

Grupa zarzadza segmentami dziatalnosci w podziale na regiony. Dziatalnos¢ Grupy w okresie sprawozdawczym
koncentrowata sie w czterech krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, przy czym wiekszos¢ srodkéw pienieznych
znajduje sie w dyspozycji Jednostki Dominujgcej. Gtéwne kraje, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnosé, to:

Polska,
Wegry,
Butgaria, oraz
Rumunia.
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4. Analiza kosztow

4.1 Koszty operacyjne

Koszty sprzedazy nieruchomosci

Dziewie¢ Dziewie¢
miesiecy Trzy miesiace miesiecy Trzy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 .
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

w tys. EUR w tys. E

UR w tys. EUR w tys. EUR

- . (5 500) (5153) (1604) (311)
mieszkaniowych
Koszty mediéw, wykonanych ustug i inne (6 469) (2212) (6 969) (2 342)
Koszty obstugi prawnej i specjalistycznej (1033) (327) (991) (292)
Koszty osobowe (3767) (1 140) (3 567) (1092)
Koszty sprzedazy i reklamy bezposredniej (823) (323) (733) (220)
Amortyzacja (478) (150) (546) (183)
Odwrdécenie odpiséw aktualizujgcych
zapasy/(odpisy aktualizujgce wartos¢ 910 910 (64) (64)
zapasow)
Koszty operacyjne (17 160) (8 395) (14 474) (4 504)
4.2 Koszty administracyjne
Dziewie¢ Dziewie¢
miesiecy Trzy miesigce miesiecy Trzy miesiace
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 .
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Koszt badania sprawozdania
finansowego orapz ustug podatkowych (109) (1) (140) (51)
Koszty wynagrodzeﬁ za wyniki i za (1233) 411) (1231) (413)
zarzadzanie
Koszty obstugi prawnej i (502) (183) (696) (211)
specjalistycznej
il:]%sézty mediéw, wykonanych ustug i (808) (193) (747) (244)
Koszty osobowe (628) (184) (627) (200)
Amortyzacja (1421) (473) (1 406) (470)
Inne koszty administracyjne (88) (34) 172) (145)
Koszty administracyjne (4 789) (1519) (5019) (1734)

32



ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA

FINANSOWA

5. Pozostate przychody/(koszty) operacyjne

5.1 Pozostate przychody operacyjne

Dziewig¢ Dziewig¢
miesiecy Trzy miesigce miesiecy Trzy miesigce
zakonczone  zakonczone  zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 r. 2016 .
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Przychody z tytutu umoéw ubezpieczenia 32 - - -
Pozostate przychody operacyjne 23 3 83 39
Pozostate przychody operacyjne 55 3 83 39
5.2. Pozostale koszty operacyjne
Dziewigé Dziewig¢
miesiecy Trzy miesigce miesiecy Trzy miesigce
zakonczone  zakonczone  zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 .
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Strata ze zbycia podmiotu zaleznego - - (78) -
Spisanie naleznosci z tytutu _dos’ta'w i (276) (276) ) )
ustug oraz pozostatych naleznosci
Pozostate koszty operacyjne (165) 17) (67) 92
Pozostate koszty operacyjne (441) (293) (145) 92
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6. Przychody finansowe i koszty finansowe

Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2016 r. 2016 .
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR
Dyskonto na wykupie kredytu bankowego ) }
(patrz str. 10)
Zysk na instrumentach pochodnych na stope ) )
procentowg
Pozostate 95 (67)
Przychody finansowe — przychody odsetkowe 95 (67)
Odsetki od kredytow bankowych (2 808) (1013)
Strata na instrumentach pochodnych na stope (1213) (15)
procentowg
Pozostate koszty o podobnym charakterze (312) 52
Koszty finansowe (4 333) (976)
Koszty finansowe z wylgczeniem réznic (4 238) (1 043)
kursowych — netto
Pozostate zyski i (straty) — réznice kursowe (806) 2519
Przychodyl(k_oszty’)_fl|_1ansowe z (5 044) 1476
uwzglednieniem réznic kursowych — netto
7. Obciazenie podatkowe
Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesigce

Dziatalnos¢ kontynuowana

zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia

(niebadane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR

2016 r.

zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia
2016 .
(niebadane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR

Podatek biezgcy (154) (147)
Odroczony podatek dochodowy (3) (103)
Obcigzenie podatkowe)/korzysé¢ podatkowa za

(Obclazenie p Vkorzysc p (157) (250)
8. Dywidendy

W okresach trzech i dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2017 r. nie zostata ogtoszona wypfata

dywidendy, ani tez dywidenda nie byta wyptacana (w 2016 r. réwniez nie wyptacano dywidendy ).

9. Zysk na akcje (,,EPS”)

Wysokos¢ podstawowego zysku na akcje oblicza sie przez podzielenie zysku po opodatkowaniu przypisanej
akcjonariuszom posiadajagcym akcje zwykie przez Srednig wazong liczbe akcji zwyktych pozostajacych w
obrocie w danym okresie. Ponizej przedstawiono zestawienie zyskéw i $rednich wazonych liczb akgji

przyjetych do obliczen.
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Dziewig¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2017 r.

Srednia wazona

(dane niebadane) Zysk liczba akcji Kwota na akcje
Podstawowy zysk na akcje w tys. EUR w eurocentach
Zysk przypisany akcjonariuszom Spotki 18 201 46 852 014 38,8
Rozwodniony zysk na akcje 18 201 46 852 014 38,8
Zysk skorygowany
Trzy miesigce zakonczone 30 wrzesnia 2017 r. Srednia wazona
(dane niebadane) Zysk liczba akcji Kwota na akcje
Podstawowy zysk na akcje w tys. EUR w eurocentach
Zysk przypisany akcjonariuszom Spotki 17 531 46 852 014 37,4
Rozwodniony zysk na akcje 17 531 46 852 014 37.4
Zysk skorygowany
Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2016 r. Srednia wazona
(dane niebadane) Zysk liczba akcji Kwota na akcje
Podstawowy zysk na akcje w tys. EUR w eurocentach
Zysk przypisany akcjonariuszom Spotki 1506 46 852 014 3,2
R dni k kcj

ozwodhiony zysk na akcje 1506 46 852 014 3.2
Zysk skorygowany
3 miesigce zakonczone 30 wrzes$nia 2016 r. Srednia wazona
(dane niebadane) Zysk liczba akcji Kwota na akcje
Podstawowy zysk na akcje w tys. EUR W eurocentach
Zysk przypisany akcjonariuszom Spotki 2 511 46 852 014 54
Rozwodniony zysk na akcje 2 511 46 852 014 5.4

Zysk skorygowany
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10. Rzeczowe aktywa trwate

. Urzadzenia Srodki .
Budynki tt_achnlczne transportu Ogotem
i maszyny
wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia lub wyceny
Na dzien 1 stycznia 2016 r. 76 198 11 825 63 88 086
Zwigkszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 58 164 - 222
Korekty kursowe (2961) (414) (2) (3377)
Zbycie (302) - - (302)
Aktualizacja wyceny 964 - - 964
Na dzien 31 grudnia 2016 r. 73 957 11 575 61 85 593
Zwigkszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 170 23 - 193
Korekty kursowe 2025 290 1 2316
Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. 76 152 11 888 62 88 102
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2016 . (5 831) (6 799) (59) (12 689)
Odpisy amortyzacyjne za rok (1 664) (709) (1) (2374)
Korekty z tytutu aktualizacji wyceny 1664 - - 1664
Korekty kursowe 567 236 2 805
Zbycie 302 - - 302
Na dzien 31 grudnia 2016 r. (4 962) (7 272) (58) (12 292)
Odpisy amortyzacyjne za okres (1314) (462) (1) (1777)
Korekty z tytutu aktualizacji wyceny 368 - - 368
Korekty kursowe (382) (170) (1) (553)
Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. (6 290) (7 904) (60) (14 254)
Wartos¢ ksiegowa netto na dzien 30 wrzesnia 2017 r. 69 862 3984 2 73 848
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2016 r. 68 995 4 303 3 73 301
Budynki tttz:ﬁﬂiz:znr:: Srodki Ogotem
i maszyny transportu
wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia lub wyceny
Na dzien 1 stycznia 2017 r. 73 957 11 575 61 85593
Zwiekszenia wg ceny nabycia/ kosztu wytworzenia 142 1 - 143
Korekty kursowe 3679 513 2 4194
Aktualizacja wyceny - - - -
Na dzien 30 czerwca 2017 r. 77778 12 089 63 89 930
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2017 r. (4 962) (7 272) (58) (12 292)
Odpisy amortyzacyjne za okres (875) (318) - (1193)
Korekty z tytutu aktualizacji wyceny 368 - - 368
Korekty kursowe (726) (314) (2) (1042)
Na dzien 30 czerwca 2017 r. (6 195) (7 904) (60) (14 159)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 71 583 4185 3 75 771

30 czerwca 2017 r.

36



ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA

FINANSOWA
Budynki tttz:ﬁﬂiz:znr:: t Srodki Ogotem
i maszyny ransportu

wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia lub
wyceny
Na dzien 1 stycznia 2015 . 78 356 11 485 92 89 933
Zwiekszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 107 417 - 524
Korekty kursowe (43) 2 - (41)
Zbycie - (79) (29) (108)
Aktualizacja wyceny (2 222) - - (2 222)
Na dzien 31 grudnia 2015 r. 76 198 11 825 63 88 086
Zwiekszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 34 90 - 124
Korekty kursowe (831) (126) (1) (958)
Aktualizacja wyceny 205 - - 205
Na dzien 30 wrzesnia 2016 r. 75 606 11789 62 87 457
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2015 . (3977) (6 063) (78) (10 118)
Odpisy amortyzacyjne za rok (1894) (815) (3) (2712)
Korekty z tytutu aktualizacji wyceny - - - -
Korekty kursowe 40 14 - 54
Zbycie - 65 22 87
Na dzien 31 grudnia 2015 r. (5831) (6 799) (59) (12 689)
Odpisy amortyzacyjne za okres (1297) (530) (1) (1828)
Korekty z tytutu aktualizacji wyceny 1297 - - 1297
Korekty kursowe 137 61 - 198
Na dzien 30 wrzesnia 2016 r. (5 694) (7 268) (60) (13 022)
Wartos’é’ b_ilansowa netto na dzien 69 912 4521 2 74 435
30 wrzesnia 2016 r.
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 70 367 5026 4 75397

31 grudnia 2015 r.

Wiekszoé¢ salda rzeczowych aktywow trwatych na 30 wrzesnia 2017 r., 31 grudnia 2016 r. i 30 wrzeénia
2016 r. stanowity hotel Hilton w Warszawie oraz hotel Golden Tulip w Bukareszcie. Ostatnia wycena
wszystkich hoteli zostata dokonana na dzien 30 czerwca 2017 r. (hotel Hilton) oraz 31 grudnia 2016 r. (hotel
Golden Tulip) przez uprawnionych rzeczoznawcoéw nieruchomosci petnigcych funkcje zewnetrznych
rzeczoznawcow. Wyniki wyceny:

- Korekty aktualizacyjne (po odliczeniu odnosnego podatku odroczonego) zostaty ujete w pozycji ,Kapitat z
aktualizacji wyceny” w kapitale wtasnym;

- Korekty z tytutu utraty wartosci zostaty odniesione na ,Pozostate koszty operacyjne” w zakresie, w jakim ich
wartos¢ przewyzsza ewentualng kwote wykazywang w kapitale z aktualizacji wyceny nieruchomosci jako
wczesniejsza nadwyzka z przeszacowania.

- Korekty z tytutu utraty wartosci zostaty odniesione na ,Pozostate koszty operacyjne”/ odwrdcenie korekt z
tytutu utraty wartosci zostato odniesione na ,Pozostate przychody operacyjne”.

Na rzeczowych aktywach trwatych Grupy o wartosci 72,5 min EUR (30 czerwca 2017 r.: 74,4 min EUR;
31 grudnia 2016 r.: 72,0 min EUR, 30 wrzes$nia 2016 r.: 73,2 min EUR) zostaty ustanowione zastawy tytutem
zabezpieczenia pewnych kredytow udzielonych przez banki jednostkom zaleznym. Aktywa te stanowig
zabezpieczenie kredytow i pozyczek w kwocie 49,3 min EUR (30 czerwca 2017 r.: 50,2 min EUR, 31 grudnia
2016 r.: 49,5 min EUR; 30 wrzesnia 2016 r.: 51,0 min EUR).
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11. Nieruchomosci inwestycyjne

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 r. 2016 r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
Na poczatek roku 91918 91918 94 121 94 121
Zbycie jednostki zaleznej - - (3 582) (3 523)
Zbycie nieruchomosci - - (612) -
Aktywowane naktady na istniejgce Srodki trwate 507 398 1224 783
Ro6znice kursowe 1 896 3399 (2 547) (524)
Warto$¢ biezgca rocznych opfat z tytutu
: o yonopazy ) (M 3) (M
uzytkowania wieczystego
(Zmniejszenie)/zwigkszenie wartosci godziwe;j (4 333) (4 333) 3317 2001
Na koniec okresu 89 986 91 381 91918 92 857
Pomniejszenie o aktywa przeznaczone do
. - - - (618)
sprzedazy (nota 16)
89 986 91 381 91918 92 239

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy zostata okreslona na podstawie ostatniej wyceny,
dokonanej na 31 grudnia 2016 r. (z wyjatkiem nieruchomosci Millennium Plaza w Polsce, ktérej warto$é
godziwa zostata okre$lona na podstawie wyceny z kwietnia 2017 r.):

- W wypadku nieruchomosci zlokalizowanych w Polsce i w Rumunii, przez Jones Lang LaSalle Sp. z o.0.,
zewnetrznego niezaleznego rzeczoznawce posiadajgcego stosowne uprawnienia oraz do$wiadczenie w
aktualnej wycenie nieruchomosci w miejscu, gdzie znajdujg sie nieruchomosci Grupy;

- W wypadku nieruchomos$ci zlokalizowanych na Wegrzech, przez FHB Ingatlan Zrt, zewnetrznego
niezaleznego rzeczoznawce posiadajgcego stosowne uprawnienia oraz doswiadczenie w aktualnej wycenie
nieruchomosci w miejscu, gdzie znajdujg sie nieruchomosci Grupy.

Wycene zewnetrzng przeprowadzono wedtug wartosci rynkowej nieruchomosci, zgodnie ze Standardami
Wyceny Krélewskiego Instytutu Rzeczoznawcow Majatkowych w Wielkiej Brytanii (RICS Appraisal and
Valuation Standards). Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych nie zostata skorygowana na potrzeby
sprawozdawczosci finansowe;j.

Na nieruchomosciach inwestycyjnych o wartosci 80,6 min EUR (30 czerwca 2017 r.: 80,6 min EUR,
31 grudnia 2016 r.: 82,0 min EUR; 30 wrzesnia 2016 r.: 82,2 min EUR) Grupa ustanowita zastawy tytutem
zabezpieczenia pewnych kredytow udzielonych przez banki jednostkom zaleznym.

12. Zapasy
30 wrzesnia 2017r. 30 9220 34 grudnia 2016 r. 30 wrzesnia 2016 1.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Grunty pod inwestycje 5089 12 140 11 019 10 903
Naktady budowlane 340 8 890 5177 3198
Zakonczone inwestycje 13 224 1874 2125 2471
Zapasy — hotele 1159 1221 1172 1177
Na koniec okresu 19 812 24125 19 493 17 749

W sierpniu 2017 r. ukonczono prace budowlane w ramach projektu mieszkaniowego Apartamenty przy
Krasinskiego I, co skutkowato przeklasyfikowaniem zapaséw zwigzanych z tym projektem z pozycji ,Grunty
pod inwestycje” i ,Naktady budowlane” do pozycji ,Zakonczone inwestycje”.

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. na koszty operacyjne w rachunku zyskow i
strat odniesiono zapasy w wysokosci 5,5 min EUR (30 czerwca 2017 r.: 0,3 min EUR; 31 grudnia 2016 r.:
1,9 min EUR; 30 wrzesnia 2016 r.: 1,6 min EUR). W okresie dziewieciu miesiecy zakoriczonym 30 wrzes$nia
2017 r. w rachunku zyskéw i strat rozpoznano (i) tytutem utraty wartosci zapaséw: 0 min EUR (30 czerwca
2017 r.: 0 min EUR; 31 grudnia 2016 r.: 0,1 min EUR; 30 wrze$nia 2016 r.: 0,1 min EUR) oraz (ii) tytulem
odwrécenia utraty wartosci zapasow: 0,9 min EUR (30 czerwca 2017 r.: 0 min EUR; 31 grudnia 2016 r.:
0,3 min EUR; 30 wrzesnia 2016 r.: 0 min EUR).
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Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. zapasy nie stanowity zabezpieczenia jakichkolwiek kredytéw bankowych. Na
dzien 30 czerwca 2017 r. na zapasach o wartosci 11,3 min EUR (31 grudnia 2016 r.: 7,4 min EUR;
30 wrzesnia 2016 r.: 1,0 min EUR) zostato ustanowione zabezpieczenie kredytéw bankowych.

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. koszty finansowania zewnetrznego w
wysokosci 50 tys. EUR (okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2017 r.: 50 tys. EUR, rok zakonczony
31 grudnia 2016 r.: 26 tys. EUR, okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2016 r.: 10 tys. EUR),
bezposrednio zwigzane z budowg dostosowywanych aktywow, aktywowano w wartosci zapaséw do czasu,
gdy aktywa te stang sie zasadniczo gotowe do uzytku lub sprzedazy.

13. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia

2017 r. 2017r. 2016 . 2016 r.

(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)

wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12 033 6 803 6 345 5955
Lokaty bankowe krotkoterminowe 2450 3 591 1755 1935
Na koniec okresu 14 483 10 394 8100 7 890

W pozyciji ,Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty” ujeto $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
w kwocie 7,1 min EUR (30 czerwca 2017 r.: 7,9 min EUR, 31 grudnia 2016 r.: 4,4 min EUR, 30 wrzesnia
2016 r.: 5,1 min EUR), dotyczace kaucji zabezpieczajacych oraz depozytéw klientow.

14. Srodki pienigzne z dziatalnosci operacyjnej

Dziewigé Trzy Dziewigé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 . 2016 . 2016 r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Zysk za okres 18 201 17 531 1506 2 511
Korekty:
Roznice kursowe (2 023) 1286 820 (2 488)
Koszty finansowe 1923 630 4 084 996
Przychody finansowe (334) (102) (80) 71
Umorzenie kredytu bankowego (19 450) (19 450) - -
Obcigzenie podatkowe 22 215 157 250
Udziat w stratach/ (zyskach) z wspdlnych
przedsiewzie¢ wykazywanych metodg praw 24 21 36 (15)
wiasnosci
Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 1777 584 1828 612
Amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych 122 39 124 41
Zmnlejszgnle/ (zwiekszenie) wartosci nieruchomosci 4333 ) (2 001) )
inwestycyjnych
(Odwr’o’cenle)/ ytworzenle odpiséw aktualizujgcych (910) (910) 64 64
warto$¢ zapasow
Strata na sprzedazy podmiotu zaleznego - - 78 -
3685 (156) 6616 2042
Zmiana stanu kapitalu obrotowego
Zmniejszenie / (zwigkszenie) stanu zapasow 652 5228 (788) (1 152)
Zmnlejszenle/. (zwiekszenie) stanu nalezno§0|z' ' 129 808 (748) 142
tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci
Zwigkszenie/ (zmnlejszenle) stanu zobomazgn z 9980 5167 (4 647) 315
tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan
Réznice kursowe z przeliczenia kapitatu obrotowego 1374 (313) 985 1253
12135 10 890 (5 198) 558
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci 15 820 10 734 1418 2 600

operacyjnej
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15. Kredyty bankowe

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 .
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Krétkoterminowe
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku
biezacym o terminie spfaty do jednego roku lub (19 500) (61 883) (62 517) (66 771)
ptatne na zgdanie - zabezpieczone
Diugoterminowe
O terminie spfaty do 2 lat - zabezpieczone (2733) (1 685) (5310) (5361)
O terminie spfaty od 3 do 5 lat - zabezpieczone (30 348) (11 585) (11 512) (10 614)
O terminie sptaty powyzej 5 lat - zabezpieczone (40 750) (41 613) (40 982) (42 016)
(73 831) (54 883) (57 804) (57 991)
Ogoétem (93 331) (116 766) (120 321) (124 762)

Kredyty bankowe sg zabezpieczone na réznych nieruchomosciach Grupy.

Warto$¢ godziwa zaciggnietych kredytéw o statym i zmiennym oprocentowaniu byta zblizona do ich wartosci
bilansowych na dzien bilansowy, poniewaz skutki ich wyceny do wartosci rynkowej lub zastosowania dyskonta
nie byly znaczgce. Wartosci godziwe ustalono na podstawie przeptywdéw $rodkdéw pienieznych
zdyskontowanych wedtug stép procentowych opartych na odpowiednich statych i zmiennych stopach
procentowych na koniec roku.

Kredyty bankowe sg denominowane w wielu walutach i majg réozne oprocentowanie. Struktura walutowa
kredytow Grupy:

Euro Zioty Ogotem
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezagcym —
30 wrzesnia 2017 r. 61727 31604 93331
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym — 82 094 34 672 116 766
30 czerwca 2017 r.
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym — 86 733 33 588 120 321
31 grudnia 2016 r.
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym — 91116 33 646 124 762

30 wrzesnia 2016 r.
Finansowanie diuzne
Kredyty objete umowg o wspolnym zabezpieczeniu udzielone przez Erste Group Bank AG

W czerwcu 2015 r. Grupa zawarta porozumienie z bankiem finansujgcym dwie inwestycje w Rumunii (cze$¢
portfela kredytdw objetych umowg o wspdélnym zabezpieczeniu), na podstawie ktérego uzyskata umorzenie
zadtuzenia w kwocie 22,2 min EUR w zwigzku ze spfatg istniejgcych kredytéw. Grupa mogta by¢ zobowigzana
do zapftaty dodatkowej kwoty na rzecz banku w zwigzku z zawartg transakcjg (szczegdétowe informacje na ten
temat przedstawiono na str. 10).

W listopadzie 2015 r. Grupa sprzedata budynek biurowy Ligetvaros na Wegrzech i sptacita kredyt zaciggniety
na te inwestycje (czesc¢ portfela kredytéw objetych umowg o wspéinym zabezpieczeniu).

Po dokonaniu sptat dwoéch kredytéw zaciggnietych w Rumunii i jednego na Wegrzech, o ktérych mowa
powyzej, Grupa posiadata jeden kredyt udzielony przez Erste Group Bank AG na rzecz Atlas Estates
Millenium Sp. z o.0. (,Millenium”), objety umowa o wspdélnym zabezpieczeniu. W dniu 14 wrzesnia 2016 r. (na
ten dzien warto$¢ zadluzenia wynosita 58,9 min EUR) Grupa podpisata z bankiem umowe, na mocy kitérej do
29 wrzesnia 2017 r. bank byt zobowigzany do dokonania sprzedazy/przeniesienia na rzecz Atlas Projects B.V.
(podmiotu zaleznego Atlas Estates Limited) niesptaconej kwoty kredytu udzielonego na rzecz Millennium za
ceng 1 EUR, po spetnieniu okreslonych warunkéw, obejmujgcych m.in.:
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1) Sptate przez Millennium lub w jej imieniu i otrzymanie przez bank kwoty gidwnej w tgcznej wysokosci
39 500 000EUR wraz z odsetkami ustalonymi zgodnie z umowg w nastepujgcych czterech ratach:
a) 8 075 000 EUR - najpozniej w 10 dniu roboczym od daty podpisania umowy; kwota ta zostata
sptacona przez Millennium we wrzes$niu 2016 r.;
b) 3 950 000 EUR - do 30 listopada 2016 r.; kwota ta zostata sptacona przez Millennium w
listopadzie 2016 r.;
c) 3950000 EUR - do 31 marca 2017 r.; kwota ta zostata sptacona przez Millennium w marcu
2017 r.;
d) 23525000 EUR - do 29 wrzes$nia 2017 r.; kwota ta zostata sptacona przez Millennium we
wrzesniu 2017 r.;
2) Zaptate przez Atlas Projects B.V. ceny w wysokosci 1EUR z tytutu przeniesienia niesptaconej kwoty kredytu
udzielonego na rzecz Millenium w wysokosci 19,5 min EUR; powyzsza cena zostata zaptacona przez Atlas
Project B.V. we wrzesniu 2017 r.

We wrzesniu 2017 r. po sfinalizowaniu przeniesienia kredytu na rzecz Atlas Project BV:

- bank dokonat zwolnienia wszelkich hipotek, obcigzen, zastawow, weksli, deklaracji wsparcia oraz
innych zabezpieczeh i wszelkiego innego rodzaju gwarancji ustanowionych lub udzielonych
przez Millennium i/lub osoby trzecie na rzecz banku w celu zabezpieczenia roszczen banku
wobec Millennium. Ponadto z chwilg dokonania przeniesienia Erste Bank utracit prawo do
Korekty Ceny (zgodnie z definicjg na str. 10).

- Atlas Estates Limited wykazata w swoim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przychody
finansowe w kwocie 19,5 min EUR z tytutu otrzymania dyskonta na wykupie kredytu bankowego
w wyniku omawianej transakcji (patrz nota 6).

Nowy kredyt — Millennium Plaza

W dniu 13 wrzes$nia 2017 r. Millennium zawarta nowg umowe kredytowg z Bankiem Zachodnim WBK S.A., na
mocy ktorej spétce zostato udzielone finansowanie w wysokosci 23,5 min EUR przeznaczone na spfate
ostatniej raty na rzecz Erste Bank AG (wiecej informacji na ten temat znajduje sie powyzej). Wedtug stanu na
dzien 30 wrzesnia 2017 r. kwota kredytu wynosi 23,2 min EUR (po odliczeniu kosztéw finansowanie
zewnetrznego). Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada we wrze$niu 2022 r.

Sptata kredytu - Apartamenty przy Krasinskiego Il

W lutym 2016 r. Atlas Estates (Przasnyska 9) Sp. z 0.0. uzyskata kredyt (do kwoty 42,9 min PLN) na budowe
drugiego etapu inwestycji Apartamenty przy Krasinskiego w Warszawie. Pierwsze wykorzystanie kredytu miato
miejsce w trzecim kwartale 2016 r. Kredyt w kwocie 2,2 min EUR zostat catkowicie sptacony w sierpniu 2017 r.

Kredyt wegierski

Sporzagdzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzieh 30 wrzesnia 2017 r. Rada Dyrektoréw
wykazata kredyt udzielony wegierskiemu podmiotowi zaleznemu w fgcznej kwocie 13,1 min EUR w pozycji
zobowigzan krétkoterminowych, poniewaz wystgpito naruszenie zobowigzan podjetych w umowie kredytu.
W 2017 r. dokonano sptaty kwoty 0,5 min EUR z tytutu powyZzszego kredytu.

Pozostate kredyty - czeSciowe spfaty

W 2017 r. Grupa dokonata sptat w tgcznej wysokosci 1,4 min EUR w zwigzku z przewidzianymi w
harmonogramach czesciowymi sptatami pozostatych kredytéw udzielonych na finansowanie projektow Grupy
(hotele Hilton i Golden Tulip, budynki biurowe Sadowa i Properpol).

16. Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy i bezposrednio zwigzane z nimi
zobowiagzania

W 2011 r. spotka Atlas podjeta aktywne dziatania marketingowe w celu sprzedazy budynku biurowego
Moszkva. We wrzes$niu 2012 r. Spétka zawarta warunkowg umowe sprzedazy potowy budynku za tagczng cene
700 tys. EUR. Transakcja zostata sfinalizowana w grudniu 2012 r. Pozostalg cze$¢ nieruchomosci Moszkva
sprzedano w listopadzie 2016 r. W czerwcu 2015 r. podjeto aktywne dziatania marketingowe w celu sprzedazy
nieruchomosci Metropol. W styczniu 2016 r. zostata zawarta ostateczna umowa dotyczgca sprzedazy tej
nieruchomosci. Wszystkie wskazane powyzej nieruchomosci sg zlokalizowane w Budapeszcie.
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Ponizej wymieniono gtéwne klasy aktywdw i zobowigzanh przeznaczonych do sprzedazy:

30 wrzesnia 2017 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia 2016
r. 2017 r. 2016 . r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Nieruchomosci inwestycyjne - - - 618
Aktywa w grupach zbycia
zaklasyfikowane jako przeznaczone do - - - 618
sprzedazy
30 wrzesnia 2017 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia 2016
r. 2017 r. 2016 r. r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
Na poczatek roku - - 4168 4168
Zbycie - - (4 194) (3 523)
Roéznice kursowe - - 26 (27)
Na koniec okresu - - - 618
17. Transakcje z podmiotami powigzanymi
(a) Wynagrodzenie kluczowych czionkéw kierownictwa
Dziewie¢ Dziewieé¢
miesiecy Trzy miesiace miesiecy  Trzy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 r. 2016 .
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Wynagrodzenie  dyrektoréw
niewykonawczych 47 16 33 10

Do zarzadzania swoim portfelem nieruchomosci Spétka zaangazowata firme AMC. W ramach
wynagrodzenia za $wiadczone ustugi AMC naliczyta wynagrodzenie za zarzadzanie w wysoKkosci
1,2 min EUR oraz 0,4 min EUR za okresy, odpowiednio, dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone
30 wrzesnia 2017 r. (za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2016 r.,
odpowiednio: 1,2 min EUR i 0,4 min EUR). Zgodnie z umowg AMC przystuguje wynagrodzenie za
wyniki ustalane stosownie do wzrostu wartosci portfela nieruchomosci w okresie 12 miesiecy
konczgcym sie 31 grudnia 2017 r. Oczekuje sie, ze wynagrodzenie za wyniki bedzie ptatne za rok
konczacy sie 31 grudnia 2017 r., niemniej jednak nie zostato ono naliczone za okresy dziewieciu i
trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2017 r. (za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30
wrzesnia 2016 r.. 0 min EUR), poniewaz kwota takiego wynagrodzenia moze byé wiarygodnie
oszacowana dopiero po przeprowadzeniu corocznej wyceny portfela aktywéw. Za rok zakonczony 31
grudnia 2016 r. Spétka naliczyta wynagrodzenie za wyniki w wysokosci 0 min EUR.

W dniu 15 lipca 2013 r. AMC Poland podpisata umowe z Capital Art Apartments Sp. z 0.0. SKA,
jednostkg zalezng Spdtki. Zgodnie z warunkami umowy AMC Poland zarzadza procesem sprzedazy w
ramach etapu lll inwestycji Capital Art Apartments. Z tytulu tej umowy na dzien 30 wrzesnia 2017 r.
AMC Poland otrzymata wynagrodzenie w wysokosci 0 tys. EUR (30 czerwca 2017 r.: 0 tys. EUR;
31 grudnia 2016 r.: 19,7 tys. EUR; 30 wrzesnia 2016 r.: 20 tys. EUR).

Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania obejmowaty kwote 0,6 min EUR (30 czerwca 2017 r.: 0,6 min EUR, 31 grudnia 2016 r.:
0,5 min EUR, 30 wrzesnia 2016 r.: 0,5 min EUR) nalezng spétce AMC tytutem wynagrodzenia za
zarzgdzanie i wynagrodzenia za wyniki za okres biezacy i okresy historyczne.
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(b) W dniu 22 listopada 2012 r. Grupa nabyta 24% udziatéw z prawem gtosu w Zielono Sp. z o.0.,
zwigkszajgc swoje zaangazowanie w spoétce do 100%. Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. naleznosci na
rzecz bytego wspodlnika mniejszosciowego spétki Zielono Sp. z o.0. (Coralcliff Limited) z tytutu ceny
nabycia udziatéw wyniosty 0,2 min EUR (30 czerwca 2017 r.: 0,2 min EUR, 31 grudnia 2016 r.:
0,2 min EUR, 30 wrzesnia 2016 r.: 0,2 min EUR).

(c) W 2016 r. Dyrektor Generalny Reuven Havar nabyt jeden apartament w inwestycji Capital Art
Apartments (etapy lll i IV) w Warszawie, za cene 99,0 tys. EUR. Na dzieA 31 grudnia 2016 r. i
30 wrzesnia 2017 r. kwoty te zostaty w catosci uregulowane.

(d) W 2016 r. Dyrektor Finansowy i Operacyjny Ziv Zviel nabyt jeden apartament w inwestycji Capital Art
Apartments (etapy Ill i IV) w Warszawie, za cene 65,2 tys. EUR. Na dzien 31 grudnia 2016 r. i
30 wrzesénia 2017 r. kwoty te zostaty w catosci uregulowane.

(e) W listopadzie 2016 r. Atlas Estates Limited (,AEL”) otrzymata pozyczke od akcjonariusza
wigkszos$ciowego — Fragiolig Holdings Limited (,Fragiolig”) w kwocie 3,5 min EUR. Ostateczng date
sptaty pozyczki okreslono na 30 stycznia 2017 r., jednak w styczniu 2017 r. zostata ona przesunieta na
30 listopada 2017 r. W marcu 2017 r. AEL uzyskata dodatkowg kwote 3,75 min EUR, w zwigzku z czym
kwota pozyczki zostata zwigkszona do 7,25 min EUR. We wrzesniu 2017 r. AEL dokonata sptaty kwoty
2,3 min EUR, w zwigzku z czym na dzien 30 wrzesnia 2017 r. saldo pozyczki wyniosto 4,95 min EUR.
Do daty sptaty pozyczka jest nieoprocentowana.

Ponadto 31 stycznia 2017 r. AEL zawarta z Fragiolig umowe opcji, na podstawie ktérej AEL udzielita
Fragiolig opcji nabycia (za posrednictwem spoétek zaleznych AEL) catosci lub czesci udziatu w spoice
zaleznej posrednio HPO AEP Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka jawna z siedzibg w
Warszawie (,HPQO”). Opcja nabycia moze by¢ wykonana przez Fragiolig do dnia 30 listopada 2017 r. Po
wykonaniu opcji przez Fragiolig, AEL sprzeda cato$¢ lub czes¢ udziatu w HPO za cene ustalong na
podstawie wyceny dokonanej przez rzeczoznawce wyznaczonego przez AEL w porozumieniu z
Fragiolig.

W listopadzie 2017 r. AEL dokonata dodatkowej sptaty pozyczki w wysokos$ci 3 min EUR.

() Podmiotem dominujgcym najwyzszego szczebla jest RIG Investments Sarl, a podmiotem kontrolujgcym
najwyzszego szczebla (kontrola z tytutu wtasnosci) jest p. Ron lzaki.

18. Zdarzenia po dniu sprawozdawczym

Nie zaszly Zzadne znaczgce zdarzenia, ktdre wymagatyby dokonania korekty niniejszego raportu. Istniejg
jednak czynniki, ktére mogg ograniczy¢ zakres pozwolenia na budowe, jakie Grupa bedzie w stanie uzyskac
dla dziatki gruntu pod inwestycje Atlas Tower, co moze mie¢ niekorzystny wptyw na skorygowang wartosc
aktywéw netto na koniec roku. Rada Dyrektorow przez na biezgco aktywnie monitoruje sytuacje w tym
zakresie.

Szczegodtowe informacje na temat zdarzen dotyczgcych finansowania, ktére nastgpity po dniu bilansowym,
znajdujg sie w nocie 17 e.

19. Pozostale informacje
19.1 Postepowania sgdowe

Spotka nie posiada informacji o toczgcych sie postepowaniach sgdowych, arbitrazowych lub postepowaniach
przed organem administracji publicznej, dotyczgcych zobowigzan lub wierzytelnosci Spotki badz spotek od niej
zaleznych, ktérych tgczna wartosé bytaby réowna co najmniej 15% kapitatow wiasnych netto Spotki, poza
postepowaniami wszczetymi przeciwko:

Atlas Estates Limited i Atlas Estates Investment B.V.

W dniu 9 marca 2011 r. Spdtka Atlas Estates Limited (,AEL”) zostata poinformowana, ze spétki Stronginfo
Consultants Ltd i Columbia Enterprises Ltd (,Powodowie”) ztozyty do sgdu arbitrazowego pozew przeciwko
Atlas Estates Investment B.V. (,AEI B.V.”) z siedzibg w Amsterdamie, jednostce zaleznej AEL, jako dtuznikowi
gtébwnemu, oraz przeciwko AEL jako poreczycielowi (,Pozwani”), domagajac sie, by sad arbitrazowy nakazat
Pozwanym dostarczenie petnego i doktadnego rozliczenia stanowigcego podstawe ustalenia dodatkowej ceny
zbycia udziatéw (Completion Consideration), okreslonej w umowie z 8 maja 2006 r. (,Umowa”) dotyczacej
przeniesienia udziatbw przez Powoddw na rzecz Atlas Estates Investment B.V., oraz wnoszgc o zaptate
dodatkowej ceny zbycia udziatéw, ktéra — ze wzgledu na brak jakichkolwiek rozliczen na chwile sktadania
zgdania — zostata przez Powoddéw oszacowana na tgczng kwote 55 min PLN.
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W dniu 10 grudnia 2015 r. sgd arbitrazowy w Izraelu ogtosit wyrok, zgodnie z ktérym Pozwani zostali solidarnie
zobowigzani do zaptacenia na rzecz Powoddw kwoty 9.468.237 szekli izraelskich, powiekszonej o odsetki i
indeksowanej za okres od dnia 10 lipca 2012 r. do dnia zaptaty, zgodnie z przepisami prawa izraelskiego.
Dodatkowo Pozwani zostali zobowigzani do zaptaty na rzecz Powodow kwoty 300.000 szekli izraelskich
tytutem zwrotu kosztéw prawnych. Pozwani zostali takze solidarnie zobowigzani do zaptaty na rzecz Powodéw
dodatkowej kwoty, ktéra powinna zostac¢ okres$lona w terminie do 15 stycznia 2016 r. zgodnie z instrukcjami
zawartymi w wyroku. Czes¢ roszczenia dochodzonego przez Powodow dotyczyta zaptaty wynagrodzenia za
trzeci wiezowiec przewidziany w Umowie, pomimo Zze do chwili obecnej trzeci wiezowiec nie zostat
wybudowany. W tej czesci roszczenie zostato przez sad arbitrazowy w Izraelu oddalone.

W dniu 18 lutego 2016 r. AEL i AEI B.V. zawarly ugode ze Stronginfo Consultants Ltd i Columbia Enterprises
Ltd (,Ugoda”). Celem Ugody byto ustalenie doktadnej kwoty ptatnosci, ktéra miata zosta¢ dokonana przez AEL
i AEI B.V. na rzecz Stronginfo Consultants Ltd i Columbia Enterprises Ltd. Postanowienia Ugody zastgpity
postanowienia wyroku sadu arbitrazowego w lzraelu z 10 grudnia 2015 r. (opisane powyzej). Zgodnie z
postanowieniami Ugody AEL i AEI B.V. zaptacg na rzecz Powodow tgczng kwote wynoszgcg 10 437 475
szekli izraelskich (rownowartos¢ okoto 2,5 min EUR) w odniesieniu do pierwszych dwdch wiezowcow
przewidzianych w Umowie. Zaptata tej kwoty wyczerpuje wyzej opisane roszczenia Stronginfo Consultants Ltd
i Columbia Enterprises Ltd.

W zwigzku z powyzszym postepowaniem w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia
2015 r. wykazano rezerwe w wysokosci 2,5 min EUR. Wedtug stanu na 31 grudnia 2016 r. i 30 wrze$nia
2017 r. cato$¢ naleznej kwoty zostata zaptacona zgodnie z ustaleniami Ugody.

Nie istniejg inne sprawy sadowe ani spory, ktére nalezatoby uznac za istotne w kontekscie $rédrocznej
skroconej skonsolidowanej informacji finansowej i ktére wymagatyby ujawnienia w informacji finansowej lub
utworzenia stosownej rezerwy.

19.2 Prognozy finansowe

Spoétka nie publikowata zadnych prognoz finansowych na rok konczacy sie 31 grudnia 2017 r.

19.3 Znaczne pakiety akcji

Zgodnie z wiedzg Rady Dyrektoréw, wymienione ponizej podmioty posiadaja, bezposrednio lub posrednio, co
najmniej 5% akcji zwyktych w kapitale zaktadowym Spotki (nie uwzgledniajgc 3 470 000 akcji wtasnych
posiadanych przez Spétke, ktére nie dajg prawa gfosu). Wszystkie akcje dajg takie same prawa gtosu.

1. Akcjonariusze bezposredni (posiadajgcy akcje na rzecz innych podmiotéw)

Akcjonariusze posiadajacy znaczne Liczba posiadanych akji

pakiety akcji Prawa gtosu
Euroclear Nominees Limited <EOCO1> 40 281 191 85,98
Atlas International Holdings Limited 6 461 425 13,79
OGOLEM 46 742 616 99,77

2. Wiasciciele faktyczni (4. akcjonariusze, na rzecz ktérych posiadali akcje wyzej wymienieni
akcjonariusze bezposredni ) — na podstawie informacji dostarczonych Spoéice przez tych
akcjonariuszy zgodnie z odnosnymi przepisami (zawiadomienia otrzymane od akcjonariuszy na
podstawie przepiséw art. 70 w zwigzku z art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych).

Akcjonariusze posiadajacy znaczne Liczba posiadanych akcji

pakiety akcji Prawa gtosu
Fragiolig Holdings Limited 35 391 145 75,54
Atlas International Holdings Limited 6 461 425 13,79
OGOLEM 41 852 570 89,33

3. Podmiotem dominujgcym najwyzszego szczebla jest RIG Investments Sarl, a podmiotem
kontrolujacym najwyzszego szczebla (kontrola z tytutu wiasnosci) jest p. Ron Izaki.

44



ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA
FINANSOWA

19.4 Akcje w posiadaniu czlonkéw Rady Dyrektoréw

W okresie dziewieciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. nie nastgpity zadne zmiany w stanie
posiadania akcji Spotki przez cztonkéw Rady Dyrektoréw. W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym
30 wrzesnia 2017 r. zaden z czionkéow Rady Dyrektoréw nie posiadat bezposredniego udziatu w kapitale
zaktadowym Spotki, ani zadnej z jej jednostek zaleznych.

20. Gloéwne jednostki zalezne oraz wspdlne przedsiewziecia

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. nie miata miejsca zadna transakcja
sprzedazy jednostki zaleznej.

W styczniu 2016 r. Atlas dokonata sprzedazy wegierskiej jednostki zaleznej Metropol. Z tytutu transakcji Grupa
uzyskata wpltywy netto w wysokosci 1,8 min EUR. Atlas byta zobowigzana do zwrotu cze$ci ceny otrzymanej w
zwigzku ze sprzedazg Ligetvaros and Varosliget (wegierskie podmioty zalezne sprzedane w 2015 r.) w kwocie
0,1 min EUR. Wynik z transakcji zbycia ustalono w nastepujgcy sposab:

31 grudnia 2016 r.

w tys. EUR
Otrzymana zaptata po pomniejszeniu o zbyte srodki pieniezne 1389
Zwrot zaptaty w srodkach pienieznych (Ligetvaros i Varosliget) (100)
Otrzymana zaptata w srodkach pienieznych (Metropol) 1816
Zbyte srodki pienigzne (327)
Zbyte aktywa netto (inne niz srodki pieniezne): 1474
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 152
Nieruchomosci inwestycyjne 3 582
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznoéci 57
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (309)
Kredyty bankowe (1711)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (297)

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. oraz w roku zakonczonym 31 grudnia
2016 r. Grupa nie nabyta zadnych jednostek zaleznych, ani nie dokonata znaczacych inwestycji w zadne nowe
spofki joint venture.
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Ponizsza tabela przedstawia obecnie dziatajgce spétki Grupy. W sktad Grupy wchodzg réwniez inne podmioty,
nieprowadzgce dziatalno$ci operacyjnej. Konsolidacjg sg objete wszystkie spotki wechodzace w sktad Grupy z
wyjatkiem polskiej spotki zaleznej Atlas Estates (Kokoszki) Sp. z 0.0., ktéra zostata wylgczona z konsolidacji w
grudniu 2014 r., od momentu utraty przez Grupe kontroli nad tg spotka.

Udziat Spétki w

kapitale
Kraj Nazwa jednostki zaleznej / zaktadowym i
rejestraciji wspolnego przedsiewziecia Status prawach gtosu (%)
Holandia Atlas Estates Cooperatief U.A. Spotka holdingowa 100%
Holandia Atlas Estates Investment B.V. Spétka holdingowa 100%
Holandia Atlas Projects B.V. Spétka holdingowa 100%
Guernsey Atlas Finance (Guernsey) Limited Spétka holdingowa 100%
Curacao Atlas Estates Antilles B.V. Spétka holdingowa 100%
Cypr Fernwood Limited Spétka holdingowa 100%
Polska AEP Sp. zo.o. Spotka zarzgdzajgca 100%
Polska AEP Sp. zo0.0. 2 SKA Spotka holdingowa 100%
Polska AEP Sp. z0.0. 3 SKA Spotka holdingowa 100%
Platinum Towers AEP Spoétka z ograniczong
Polska odpowiedzialnoscig SKA Spotka deweloperska 100%
Zielono AEP Spotka z ograniczong
Polska odpowiedzialno$cig SKA Spoétka deweloperska 100%
Polska Properpol Sp. z 0.0. Spétka inwestycyjna 100%
Polska Atlas Estates (Millennium ) Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Polska Atlas Estates (Sadowa) Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Capital Art Apartments AEP Spoétka z
Polska ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka Jawna Spotka deweloperska 100%
HGC Gretna Investments Spétka z ograniczong
Polska odpowiedzialno$cig Spétka Jawna Dziatalno$¢ hotelarska 100%
Polska Mantezja 3 Sp. z o0.0. Dziatalno$¢ hotelarska 100%
HPO AEP Spodtka z ograniczong
Polska odpowiedzialnoscig Spotka Jawna Spotka deweloperska 100%
Polska Atlas Estates (Cybernetyki) Sp. z o.0. Spotka deweloperska 50%
Polska Le Marin Sp. z 0.0. Spotka deweloperska 100%
Polska Atlas Estates (Przasnyska 9) Sp. z 0.0. Spotka deweloperska 100%
Polska La Brea Management Sp. z 0.0. Spoétka deweloperska 100%
Polska CAA Finance Sp. z 0.0. Spoétka deweloperska 100%
Polska Gretna Investments Sp. z o.0. Spotka holdingowa 100%
Polska Gretna Investments Sp. z 0.0. 4 SKA Spétka holdingowa 100%
Wegry CI-2005 Investment Kift. Spétka deweloperska 100%
Wegry Felikon Kift. Spotka inwestycyjna 100%
Wegry Atlas Estates (Moszkva) Kft. Spotka inwestycyjna 100%
Rumunia World Real Estate SRL Spotka inwestycyjna 100%
Rumunia Atlas Solaris SRL Spotka deweloperska 100%
Rumunia D.N.B. - Victoria Towers SRL Dziatalnos$¢ hotelarska 100%
Butgaria Immobul EOOD Spotka inwestycyjna 100%
Luksemburg  Gretna SCSP Spétka holdingowa 100%
Luksemburg Residential SCSP Spétka holdingowa 100%
Luksemburg  Gretna Projects Sarl Spotka holdingowa 100%
Luksemburg  HPO SCSP Spétka holdingowa 100%
Luksemburg  Residential Projects Sarl Spétka holdingowa 100%
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JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z

CALKOWITYCH DOCHODOW

Za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2017 r.

Dziewigé Trzy miesigce Dziewig¢ Trzy miesigce
miesiecy  zakonczone miesiecy zakonczone
zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 .
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR
Przychody - - - -
Koszty operacyjne - - - -
Zysk brutto ze sprzedazy - - - -
Koszty administracyjne (1012) (295) (998) (351)
Pozostate przychody operacyjne 19 902 14 000 - -
Pozostate koszty operacyjne (2) (2) - -
Zyskl(strata) z dzialalnosci 18 888 13703 (998) (351)
operacyjnej
Przychody finansowe 2770 2300 1406 400
Koszty finansowe (40) (14) (42) (13)
Pozostate (straty) i zyski — roznice 4 1 9) (7)
kursowe
Zysk brutto 21622 15990 357 29
Obcigzenie podatkowe - - - -
Zysk za okres 21 622 15990 357 29
Catkowite dochody ogétem za 21 622 15990 357 29

okres
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Na dzien 30 wrzesnia 2017 r.

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
AKTYWA
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach 113 580 99 580 89 930 87 500
zaleznych
Naleznosci od jednostek 89 86 180 178
zaleznych z tytutu pozyczek
113 669 99 666 90 110 87 678
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i 9 13 7 9
ustug oraz pozostate
naleznosci
Srodki pieniezne i ich 126 85 113 373
ekwiwalenty
135 98 120 382
AKTYWA OGOLEM 113 804 99 764 90 230 88 060
Zobowiazania diugoterminowe
Pozostate zobowigzania (4 148) (3734) (3709) (3697)
(4 148) (3734) (3709) (3 697)
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw (5476) (7 840) (3963) (346)
i ustug oraz pozostate
zobowigzania
(5 476) (7 840) (3 963) (346)
ZOBOWIAZANIA OGOLEM (9 624) (11 574) (7 672) (4 043)
AKTYWA NETTO 104 180 88 190 82 558 84 017
KAPITAL WLASNY
Kapitat zaktadowy 6 268 6 268 6 268 6 268
Inny kapitat rezerwowy — 194 817 194 817 194 817 194 817
podlegajgcy dystrybucji
Niepokryta strata (96 905) (112 895) (118 527) (117 068)
KAPITAL WLASNY OGOLEM 104 180 88 190 82 558 84 017
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JEDNOSTKOWE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Na dzien 30 wrzesnia 2017 r.

Dziewie¢ miesiecy zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogoétem
30 wrzesnia 2017 r. (niebadane) zakladowy kapitatly strata
rezerwowe
wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR wtys. EUR
Na dzien 1 stycznia 2017 r. 6 268 194 817 (118 527) 82 558
Catkowite dochody ogétem za okres - - 21622 21622
Na dzien 30 wrzes$nia 2017 r. 6 268 194 817 (96 905) 104 180
Trzy miesigce zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogoétem
30 wrzesnia 2017 r. (niebadane) zaktadowy kapitaty strata
rezerwowe
w tys. EUR wtys. EUR w tys. EUR wtys. EUR
Na dzien 1 lipca 2017 . 6 268 194 817 (112 895) 88 190
Catkowite dochody ogdtem za okres - - 15990 15990
Na dzien 30 wrzesnia 2017 r. 6268 194 817 (96 905) 104 180
Rok zakonczony 31 grudnia 2016 r. Kapitat Pozostate Niepokryta Ogotem
zakiadowy kapitaty strata
rezerwowe
wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR wtys. EUR
Na dzien 1 stycznia 2016 . 6 268 194 817 (117 425) 83 660
Catkowita strata ogétem za rok - - (1102) (1102)
Na dzien 31 grudnia 2016 r. 6 268 194 817 (118 527) 82 558
Dziewie¢ miesiecy zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogotem
30 wrzesnia 2016 r. (niebadane) zakiadowy kapitatly strata
rezerwowe
wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Na dzienh 1 stycznia 2016 r. 6 268 194 817 (117 425) 83 660
Catkowite dochody ogétem za okres - 357 357
Na dzien 30 wrzes$nia 2016 r. 6 268 194 817 (117 068) 84 017
3 miesigce zakonczone 30 wrzesnia 2016 r. Kapitat Pozostate Niepokryta Ogotem
(niebadane) zakladowy kapitatly strata
rezerwowe
wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Na dzien 1 lipca 2016 r. 6 268 194 817 (117 097) 83 988
Catkowite dochody ogoétem za okres - - 29 29
Na dzien 30 wrzes$nia 2016 r. 6 268 194 817 (117 068) 84 017
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2017 r.

Dziewie¢ Trzy Dziewieé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 .
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Zysk za okres 21 622 15990 357 29
Korekty:
Roéznice kursowe - - - -
Koszty finansowe 39 14 42 13
Przychody finansowe (2770) (2 300) (6) -
Odwrdcenie odpisow aktualizujgcych wartos¢ inwestyciji (19 900) (14 000) - -
(1 009) (296) 393 42
Zmiana stanu kapitalu obrotowego
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu naleznosci z tytutu (2) 4 (3) 5
dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci
Zwiekszenie/ (Zmniejszenie) stanu zobowigzan z tytutu 63 (64) (4 077) 77
dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (948) (356) (3 687) 124
Dziatalnos¢ inwestycyjna
Nowe pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 9) (3) (2 873) -
Spfata udzielonych pozyczek przez jednostki zalezne 100 - 4 415 (400)
Dywidenda otrzymana od podmiotu zaleznego 2770 2 300 1400 400
Wktad pieniezny wniesiony do podmiotu zaleznego (3750) - - -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (889) 2297 2942 -
inwestycyjnej
Dziatalnos¢ finansowa
Pozyczka otrzymana od akcjonariusza 3750 - - -
Pozyczka sptacona na rzecz akcjonariusza (2 300) (2 300) - -
Pozyczka otrzymana od jednostki zaleznej 400 400 - -
Odsetki otrzymane - - - -
Odsetki zaptacone - - - -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 1850 (1 900) - -
(Zmniejszenie)/ zwigkszenie netto stanu sSrodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentow w ciggu okresu w 13 41 (745) 124
wyniku przeplywoéw pienieznych
Wptyw réznic kursowych - - - -
(Zmniejszenie)/ zwigkszenie netto stanu srodkéw 13 4 (745) 124
pienieznych i ich ekwiwalentow w ciaggu okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek
okresu 113 85 1118 249
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 126 126 373 373
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 126 126 373 373
Kredyty w rachunku biezgcym - - - -
126 126 373 373
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1. Pozostate przychody operacyjne

Dziewie¢
miesiecy
zakonczone
30 wrzesnia
2017 r.

(niebadane)

Trzy miesigce
zakonczone

30 wrzesnia
2017 r.

(niebadane)

Dziewieé¢
miesiecy
zakonczone
30 wrzesnia
2016 .

(niebadane)

Trzy miesigce
zakonczone

30 wrzesnia
2016 .

(niebadane)

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Odwrdcenie odpisu z tytutu utraty
wartosci inwestycji w jednostkach 19 900 14 000 - -
zaleznych (nota 3)
Pozostate przychody 2 - - -
Pozostate przychody operacyjne 19 902 14 000 - -
2. Przychody finansowe
Dziewig¢ Trzy miesiace Dziewie¢ Trzy miesigce
miesiecy zakonczone miesiecy  zakonczone
zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 r. 2016 r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Przychody z tytutu odsetek - - 6 -
Dywidenda otrzymana od podmiotu
zaleznego (Atlas Finance Guernsey 2770 2 300 1400 400
Limited)
Przychody finansowe 2770 2 300 1406 400
3. Inwestycje w jednostkach zaleznych
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 r. 2016 r.
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Udziaty lub akcje w jednostkach
zaleznych
Koszt nabycia
Na poczatek okresu 213 933 213 933 210433 210433
Zwiekszenia w trakcie roku (nota 14e) 3750 3750 3500 -
Na koniec okresu 217 683 217 683 213 933 210 433
Utrata wartosci aktywow
Na poczatek okresu (124 003) (124 003) (122 933) (122 933)
Zwigkszenia - - (1 070) -
Odwrgcgnle odpisow z tytutu utraty 19 900 5900 ) )
wartosci
Na koniec okresu (104 103) (118 103) (124 003) (122 933)
Na koniec okresu 113 580 99 580 89 930 87 500
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Inwestycje w jednostki zalezne sg ujmowane weditug kosztu nabycia. Koszt nabycia jest wykazywany jako
warto$¢ nominalna akcji lub udziatéw spotki oraz wartos¢ godziwa ewentualnej innej zaptaty przekazanej za
udziaty w kapitale zaktadowym jednostek zaleznych. Lista gtéwnych jednostek zaleznych i wspdlnych
przedsiewzie¢ znajduje sie w nocie 20 do srédrocznej skréconej skonsolidowanej informacji finansowej.

Spétka przeprowadzita przeglad wartosci bilansowych inwestycji i naleznosci od jednostek zaleznych z tytutu
udzielonych pozyczek pod katem utraty wartosci. Spétka uznaje, ze najlepszym wyznacznikiem warto$ci
inwestycji i pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym sg raporty z wyceny, o ktérych mowa na str. 5.

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 r. w pozostatych przychodach operacyjnych
rozpoznano kwote 19,9 min EUR tytutem odwrdcenia odpiséw aktualizujgcych warto$¢ inwestycji w
jednostkach zaleznych (w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2017 r. w pozostatych
przychodach operacyjnych rozpoznano kwote 5,9 min EUR tytutem odwrdcenia odpisow aktualizujgcych
warto$¢ inwestycji w jednostkach zaleznych; w 2016 r. w pozostatych kosztach operacyjnych rozpoznano
kwote 1,1 min EUR tytutem utworzenia odpiséw aktualizujgcych warto$¢ inwestycji w jednostkach zaleznych).

Wartos¢ inwestycji Spotki wyznaczana jest metodg warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy.
Warto$¢ ta jest okredlana na podstawie wycen nieruchomosci dokonywanych przez niezaleznych
rzeczoznawcow. Przy ocenie wartosci kazdej inwestycji Spétka uwzglednita nie tylko wartos¢ aktywa
wykazywang w ksiegach poszczegdlnych podmiotow, lecz réwniez wynikajacg z wyceny warto$¢ elementow
wykazywanych wg ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Zasadniczo wynikiem tego byto poréwnanie wartosci
bilansowych inwestycji i naleznosci od jednostek zaleznych z tytutu udzielonych pozyczek do skorygowanej
wartosci aktywéw netto Grupy. Utrata wartosci jest najpierw odnoszona na warto$¢ inwestycji, a nastepnie na
naleznosci z tytutu pozyczek.

4. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2017 r. 2017 r. 2016 . 2016 .

wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Krétkoterminowe

Kwoty nalezne Atlas Management Company

tytutem wynagrodzenia za zarzadzanie (487) (495) (461) (315)
Pozostate zobowigzania (39) (95) (2) (31)
Pozyczka od akcjonariusza wigkszos$ciowego —
Fragiolig Holdings Limited (szczegétowe (4 950) (7 250) (3 500) -
informacje na ten temat przedstawiono na str. 43)
(5 476) (7 840) (3 963) (346)
Dlugoterminowe
Pozyczka od jednostki zaleznej (HGC
Gretna Investments Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka (4 148) (3734) (3709) (3 697)
Jawna)
(4 148) (3734) (3 709) (3 697)

Ogotem zobowiazania z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate (9624) (11 574) (7 672) (4 043)
zobowigzania
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