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ATLAS ESTATES LIMITED

Wybrane dane finansowe

Wybrane pozycje skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Przychody

Zysk brutto ze sprzedazy
Zwiekszenie wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych

Zysk z dziatalnosci operacyjne;j
(Strata)/zysk brutto

(Strata)/Zysk za okres

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoéci
operacyjnej

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
finansowej

(Zmniejszenie)/zwigkszenie netto stanu
Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow w
ciggu okresu

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Aktywa ogotem

Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania ogétem

Podstawowa warto$¢ aktywow netto (1)

Liczba wyemitowanych akcji

Zysk na akcje (w eurocentach)

Podstawowa warto$¢ aktywow netto na akcje

(EUR)

Dziewie¢
miesiecy
zakonczone
30 wrzesnia
2020r.
(niebadane)
w tys. EUR

12 361
(7 158)

1371

1813
(2 992)
(3 097)

3077
(223)

(4 091)

(3 867)

185 671
62 230
247 901
(34 825)
(87 668)
(122 493)
125 408

46 852 014

(6.6)
2,7

Trzy
miesigce
zakonczone
30 wrzesnia
2020r.
(niebadane)
w tys. EUR

3471
(1 961)

271
(894)
(543)

1143
2293

(1 325)

1494

185 671
62 230
247 901
(34 825)
(87 668)
(122 493)
125 408

46 852 014

1.2)
2,7

Dziewie¢
miesiecy
zakonczone
30 wrzesnia
2019r.
(niebadane)
w tys. EUR

30 944
(18 628)

668

7 756
2 965
2325

11 300
(3 365)

(3922)

3 567

197 345
41 720
239 065
(26 177)
(105 105)
(131 282)
107 783

46 852 014

50
2,3

Trzy
miesigce
zakonczone
30 wrzesnia
2019r.
(niebadane)
w tys. EUR

7462
(4 043)

1939
(134)
161

3318
(629)

(1 268)

688

197 345
41 720
239 065
(26 177)
(105 105)
(131 282)
107 783

46 852 014

0,3
2,3

(@) ,Podstawowa warto$¢ aktywdw netto” stanowi warto$¢ aktywow netto wykazang w skonsolidowanym bilansie.
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List Przewodniczacego Rady Dyrektoréow
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 2020 r.

Biorgc pod uwage warunki panujace obecnie na rynkach finansowych oraz perturbacje wywotane pandemig COVID-19,
do priorytetowych zadan nalezg poprawa ptynnosci, zapewnienie sobie dostepu do kapitatu i monitorowanie rynku w celu
identyfikacji nowych mozliwosci inwestycyjnych. Osiggniecie tych celow ma szczegdlne znaczenie dla Grupy, poniewaz
stanowi podstawe dziatan podejmowanych w celu dalszego rozwoju dziatalnosci.

Ponizej przedstawiamy opis najwazniejszych wydarzen:

- W dniu 27 stycznia 2020 r. Grupa zawarta umowe sprzedazy inwestycji w rumunskiej spétce zaleznej za cene
netto 7,7 min EUR. Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. warto$¢ ksiegowa tej inwestycji (zaklasyfikowanej jako sktadnik
aktywow przeznaczonych do sprzedazy i zobowigzan bezposrednio zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy) wynosita 3,3 min EUR. Zamkniecie transakcji zaplanowano na 31 grudnia 2020 r., natomiast w dniu
8 kwietnia 2020 r. Grupa otrzymata zaliczke w wysokosci 0,3 min EUR na poczet ceny sprzedazy (nota 12).

- Wlutym 2020 r. Grupa wptacita zwrotny depozyt w wysokosci 2,4 min EUR (ujety w naleznos$ciach z tytutu dostaw
i ustug na 30 czerwca 2020 r.) w zwigzku z potencjalnym nabyciem budynku biurowego w Warszawie. Transakcja
nie doszta do skutku, a depozyt zostat zwrécony Grupie w lipcu 2020 r.

- Wl kw. 2020 r. Grupa nabyta i sprzedata udziaty mniejszosciowe w podmiocie posiadajagcym hotel w Berlinie.
W wyniku tej transakcji zrealizowany zostat zysk w wysokosci 0,3 min EUR (zob. nota 19).

Wykazane wyniki
Na dzien 30 wrzes$nia 2020 r. podstawowa warto$¢ aktywow netto Grupy wynosita 125,4 min EUR.

Na spadek podstawowej wartosci aktywow netto o 17,1 min EUR (14%) z kwoty 142,5 min EUR wykazanej na dzien
31 grudnia 2019 r. ztozyly sie przede wszystkim nastepujgce czynniki:

- spadek wyceny hotelu Hilton 0 5,1 min EUR w 2020 r. (po podatkowaniu);

- ostabienie PLN w stosunku do EUR o 6% w ciggu pierwszych dziewigciu miesiecy 2020 r.;
Wiekszos¢ aktywdw Grupy zlokalizowana jest w Polsce i podlega raportowaniu w walucie funkcjonalnej PLN. Przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy, ich salda przeliczono na walute sprawozdawczg EUR,
co skutkowato stratg w wysokosci 9,2 min EUR, wykazang w kapitale rezerwowym z przeliczenia;

- strata po opodatkowaniu w wysokosci 3,1 min EUR za okres dziewieciu miesigcy zakonczony 30 wrzes$nia

2020 r.;

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2020 r. strata po opodatkowaniu wyniosta 3,1 min EUR, w
poréwnaniu z zyskiem po opodatkowaniu w wysokosci 2,3 min EUR w analogicznym okresie 2019 r. Na tak istotng zmiane
wyniku ztozyly sie przede wszystkim:
- spadek zysku brutto z dziatalnosci hotelowej 0 4,4 min EUR w 2020 r. (zob. wyjasnienie na str. 14), oraz
- 2,2 min EUR zysku brutto z transakcji jednorazowej, tj. sprzedazy inwestycji deweloperskiej Apartamenty
Nakielska w maju 2019 r. (zob. wyjasnienie w nocie 10).
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Finansowanie, ptynnos¢ i prognozy

Prognozy i przewidywania Grupy sa przygotowywane z uwzglednieniem panujgcej sytuacji gospodarczej oraz zwigzanych
Zz nig wyzwan i czynnikow, ktére mogg pomoc ztagodzi¢ problemy. Prognozy te uwzgledniajg najlepsze szacunki
kierownictwa w odniesieniu do przysztych wynikéw handlowych, potencjalng sprzedaz nieruchomosci oraz przyszie
zapotrzebowanie na finansowanie dziatalnosci Grupy.

Ustalajgc, czy mozna przyjg¢ zatozenie kontynuacji dziatalnosci przez Grupe, Rada Dyrektoréw wzieta pod uwage
najbardziej pesymistyczne z mozliwych scenariuszy. Zgodnie z prognozami, we wszystkich tych scenariuszach Grupa
bedzie dysponowac¢ zasobami Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wystarczajgcymi na terminowe regulowanie
przewidywanych zobowigzan przez okres co najmniej 12 miesiecy od daty zatwierdzenia niniejszego $rdédrocznego
sprawozdania finansowego. W zwigzku z powyzszym, przy sporzgdzaniu skroconej skonsolidowanej informaciji finansowej
za dziewie¢ miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2020 r. Rada Dyrektorow ponownie przyjeta zatozenie kontynuacji
dziatalnosci, zgodnie z zasadami rachunkowos$ci majgcymi zastosowanie do skréconej skonsolidowanej informacji
finansowej.

Polityka inwestycyjna

Atlas inwestuje gtéwnie w budowe portfela nieruchomosci o zréznicowanym charakterze na polskim rynku, gdzie znajduje
sie okoto 93% aktywow Grupy. Grupa aktywnie dziata w Polsce, poniewaz uznaje, ze w tym kraju posiada najwieksze
kompetencje i zasieg dziatania. Atlas prowadzi rowniez dziatalnos¢ na rynkach nieruchomosci w Rumunii i Butgarii.

Spétka moze korzysta¢ z finansowania dtuznego w celu zwiekszenia rentownosci kapitatu wlasnego. Jezeli to tylko
mozliwe, Rada Dyrektorow zamierza pozyskiwac¢ finansowanie na warunkach nieprzewidujgcych mozliwosci regresu, dla
kazdego sktadnika aktywow z osobna. Spétka nie podlega limitowi wskaznika zadtuzenia og6lnego. Natomiast zgodnie z
zatozeniami bedzie stosowaé dzwignie finansowg na poziomie do 80% tgcznej wartosci udziatow w aktywach generujacych
dochod w portfelu nieruchomosci.

Wartos¢ aktywow netto i skorygowana wartos¢ aktywow netto

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2020 r. wartos¢ aktywdw netto na akcje zmniejszyta sie z

3,0 EUR do 2,7 EUR. Warto$¢ aktywoéw netto na akcje na dzien 30 wrzesnia 2019 r. wynosita 2,3 EUR (dane
przeksztatcone). Srédroczna skrécona skonsolidowana informacja finansowa zostata sporzadzona zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Unie Europejska.
Odnotowany w 2019 r. istotny wzrost wartosci aktywéw netto w przeliczeniu na jedng na akcje byt gtéwnie pochodng
wzrostu aktywow netto w wyniku zbycia nieruchomosci powyzej wartosci bilansowej w ramach transakcji gotéwkowej oraz
ujecia w wartosci godziwej sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania dotyczgcego prawa uzytkowania wieczystego
zwigzanego z hotelem Hilton w Warszawie w wyniku wdrozenia MSSF 16, zgodnie z opisem przedstawionym w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2019 r.

Podobnie jak w poprzednich raportach kwartalnych, skorygowana wartos¢ aktywow netto na akcje, obejmujgca
pomniejszone o podatek odroczony zyski z tytutu wyceny nieruchomosci deweloperskich stanowigcych zapasy i aktywa
przeznaczone do sprzedazy, nie zostata uwzgledniona. Skorygowang warto$¢ aktywdw netto na akcje oblicza sie raz w
roku, w ramach wyceny portfela aktywoéw Grupy wedtug ich wartosci rynkowe;.

Na potrzeby $rédrocznych sprawozdan finansowych wycena kluczowych aktywéw zlokalizowanych w Polsce (hotel Hilton,
Atlas Tower - budynek biurowy oraz Galeria Platinum Towers - nieruchomos$¢ handlowa) przeprowadzona zostata przez
zewnetrznego eksperta. Za wycene powyzszych aktywdw na dzien 30 czerwca 2020 r. odpowiedzialna byta firma
niezaleznych rzeczoznawcow Jones Lang LaSalle.

Nalezy podkresli¢, ze wycena hotelu Hilton na dziehh 30 czerwca 2020 r. zostata sporzgdzona przez Jones Lang LaSalle z
zastrzezeniem ,istotnej niepewnosci wyceny” zgodnie ze standardami VPS 3 i VPGA 10 Zawodowych Standardéw Wyceny
wydanych przez Krélewski Instytut Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Wielkiej Brytanii (RICS Red Book Global). W zwigzku
z tym wycena ta obarczona jest wyzszg niz zwykle niepewnoscig i wymaga bardziej ostroznego podejscia. Jest to
konsekwencjg wybuchu pandemii koronawirusa (COVID-19), ogtoszonej przez Swiatowg Organizacje Zdrowia w dniu 11
marca 2020 r. i jej negatywnego wptywu na sektor hotelowy.

tad korporacyjny

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

5
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Czynniki ryzyka i niepewnosci

Rada Dyrektorow oraz Zarzgdzajgcy Nieruchomos$ciami stale monitorujg i dokonujg oceny najwazniejszych czynnikow
ryzyka dla dziatalnosci Spotki. Podstawowe czynniki ryzyka i elementy niepewnosci, ktére moga mieé znaczacy wplyw na
wyniki Grupy w kolejnych miesigcach roku obrotowego 2020 przedstawiono w ,Raporcie Zarzadzajgcego
Nieruchomosciami” na str. 13-14.

Perspektywy

Rozwdj pandemii koronawirusa na $wiecie i w Polsce wplywa na wzrost gospodarczy tego kraju. Pod koniec 2019 r.
Ministerstwo Finansow, opracowujgc strategie na lata 2020—2023, przyjeto szacunkowy wzrost PKB w 2020 r. na poziomie
3,7%. Po wybuchu pandemii wiekszo$¢ bankéw w Polsce w swoich prognozach zwigekszyta poziom spadku PKB z -2% do
-4,2%. Migdzynarodowy Fundusz Walutowy przewiduje spadek PKB polskiej gospodarki w 2020 r. o 3,6%, natomiast w
2021 r. przewidywany jest wzrost o 4,6%.

Doswiadczenie Rady Dyrektoréw dotyczace polskiego rynku utwierdza nas w przekonaniu, ze Grupa powinna niezmiennie
koncentrowac¢ swoje dziatania na wzmacnianiu i zwigkszaniu portfela nieruchomosci w Polsce.

Mark Chasey )
PRZEWODNICZACY RADY DYREKTOROW
23 listopada 2020 r.
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Raport Zarzadzajgcego Nieruchomosciami

W niniejszym raporcie przedstawiamy wyniki finansowe i operacyjne za okres dziewieciu miesiecy zakoriczony 30 wrzesnia
2020 r. Funkcje Zarzadzajgcego Nieruchomosciami Spoétka powierzyta firmie Atlas Management Company Limited
(L AMC"), ktorej rola polega na nadzorowaniu sposobu funkcjonowania aktywoéw portfelowych Spéiki i zarzadzaniu
portfelem, a takze doradzaniu Spoétce w zakresie nowych mozliwosci inwestycyjnych. Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2020
r. Spotka utrzymywata w portfelu dwanascie nieruchomosci, w tym szes$¢ nieruchomosci inwestycyjnych (z czego potowa
generuje dochdd, a druga potowa jest utrzymywana w celu uzyskania wzrostu wartosci), dwa hotele i cztery nieruchomosci
deweloperskie. Jeden z hoteli jest przedmiotem umowy sprzedazy (zob. nota 12).

Rynki i najwazniejsze nieruchomosci
Polska

Polska jest podstawowym rynkiem dziatalnosci Grupy — tu zlokalizowane jest 93% jej portfela w ujeciu wartosciowym.
Polska gospodarka nalezy do najbardziej odpornych na kryzys gospodarek europejskich — w 2019 r. realny wzrost PKB w
skali roku wynosit 4,1%.

Hotel Hilton, Warszawa

Hotel Hilton, wzniesiony w warszawskiej dzielnicy Wola, jest sztandarowg inwestycja Grupy, Hotel wypracowywat wyniki
na zadowalajgcym poziomie do czasu wybuchu pandemii COVID-19, o czym szerzej na str. 14.

Atlas Tower (poprzednia nazwa: Millennium Plaza), Warszawa

Atlas Tower to budynek o powierzchni 39 138 m?, obejmujgcej biura oraz lokale handlowe i ustugowe, zlokalizowany w
centrum Warszawy. Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. poziom wykorzystania lokali wynosit 93% (31 grudnia 2019 r.: 95%). W
2019 r. Grupa zakonczyta remont niektérych powierzchni ogélnodostepnych budynku, co przektada sie na pozyskanie
nowych najemcow.

Atlas Estates Tower

Na dziatce sgsiadujgcej z hotelem Hilton Grupa planowata budowe wiezowca wielofunkcyjnego Atlas Estates Tower o
przeznaczeniu mieszkalno-biurowym. Jednak z uwagi na fakt, ze skala takiej inwestycji przekraczata mozliwosci
inwestycyjne Grupy, podjeta zostata decyzja o sprzedazy tej nieruchomosci i w dniu 22 listopada 2018 r. zostata zawarta
przedwstepna umowa sprzedazy przewidujaca zbycie dziatki na rzecz osoby trzeciej za cene 147 min PLN (réwnowarto$é
34 min EUR). W dniu 7 sierpnia 2019 r. zawarta zostata warunkowa umowa sprzedazy (na podstawie ktérej cene
sprzedazy podwyzszono do 148 min PLN), i do dnia 30 wrzesnia 2019 r. tytulem ceny sprzedazy otrzymano kwote
14,8 min PLN (réwnowarto$¢ ok. 3,5 min EUR). W wyniku zamkniecia tej transakcji w dniu 7 pazdziernika 2019 r.
otrzymano peing cene sprzedazy.

Galeria Platinum Towers

Powierzchnia komercyjna na poziomie parteru i pierwszego pietra Platinum Towers, obejmujgca galerie handlowg o
powierzchni 1 904 m? oraz 208 miejsc parkingowych. Praktycznie w cato$ci wynajeta najemcom.

Apartamenty przy Krasinskiego
Apartamenty przy Krasirskiego to projekt realizowany na warszawskim Zoliborzu.

W ramach pierwszego etapu tego projektu wybudowano 303 apartamenty wraz parkingiem i innymi udogodnieniami oraz
lokalami handlowo-ustugowymi. Prace budowlane w ramach etapu | zakornczono w 2013 r. W ramach drugiego etapu tego
udanego projektu wybudowano 123 apartamenty oraz parking i lokale handlowo-ustugowe. Budowa rozpoczeta sie w
listopadzie 2015 r. i zostata ukonczona w sierpniu 2017 r. Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. wszystkie apartamenty i lokale
handlowo-ustugowe zostaly sprzedane lub zostaty na nie zawarte przedwstepne umowy sprzedazy.

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 30 wrzesnia 2020 r. wszystkie apartamenty wybudowane w ramach wszystkich etapdw inwestycji zostaty
sprzedane lub zawarto w odniesieniu do nich przedwstepne umowy sprzedazy. Dostepny do sprzedazy pozostawat jeden
lokal handlowo-ustugowy.



ATLAS ESTATES LIMITED

Apartamenty Nakielska

W ramach inwestycji deweloperskiej Apartamenty Nakielska Grupa planowata budowe mieszkan w dzielnicy Wola w
Warszawie. W dniu 13 maja 2019 r. Grupa sprzedata te inwestycje. Informacje na ten temat przedstawiono w nocie 10.

Rumunia

Grupa posiada trzy nieruchomosci w Rumunii, w tym hotel Golden Tulip i dwa znaczne banki gruntéw — Voluntari i Solaris.
Poziom obtozenia w hotelu Golden Tulip zmniejszyt sie z 71% w okresie dziewigciu miesiecy zakornczonym 30 wrzesnia
2019 r. do 19% w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2020 r. w konsekwencji wybuchu pandemii
COVID-19. Hotel Golden Tulip jest przedmiotem umowy sprzedazy, ktéra ma zostac zrealizowana w trakcie 2020 r. (zob.
nota 12).

Butgaria

Grupa posiada jedng nieruchomo$¢ generujgcg dochéd w Bultgarii — Atlas House. Jest to budynek biurowy o powierzchni
okoto 3 500 m?, ktéry znajduje sie w Sofii.
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Ogolne informacje finansowe

Biezaca 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 poszczegoélnymi krajami, sektorami lub rodzajami aktywéw, w celu optymalizacji zwrotu z inwestycji,
a tym samym zwrotu z kapitatu, jaki Spotka jest w stanie wypracowacé dla Akcjonariuszy w diuzszej perspektywie czasowej.

Wycena portfela oraz metody wyceny

Niezalezna wycena catego portfela nieruchomosci Spotki przeprowadzana jest raz w roku. Opis wyceny wybranych
aktywdw wykonanej na potrzeby sprawozdania pétrocznego zamieszczono na str. 5. Ze wzgledu na zmiany zachodzace
w gospodarce $wiatowej na skutek wybuchu pandemii COVID-19, nie ma pewnosci, ze wycena ta pozostata bez zmian
na dzien sporzadzenia niniejszego raportu. Kierownictwo jest jednak zdania, ze obecne zakitécenia na rynku majg
charakter przejsciowy i ze w perspektywie dtugoterminowej kluczowe aktywa Grupy bedg generowaé¢ wartos¢ dla
akcjonariuszy.

Kredyty i wyceny

Wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2020 r. udziat Spotki w zadtuzeniu z tytutu kredytow bankowych zwigzanych z
portfelem nieruchomosci Grupy wynosit 70 min EUR (31 grudnia 2019 r.: 74 min EUR; 30 wrzesnia 2019 r.: 74 min EUR).
Ponizsza tabela zawiera zestawienie wartosci kredytéw oraz wartosci nieruchomosci i wskaznikéw LTV (okreslajacych
relacje wartosci kredytu do warto$ci zabezpieczenia) dla tych okreséw, dla ktérych przeprowadzono wycene
nieruchomosci.

Wartosé Wartosé Wskaznik | wartosé Wartosé Wskaznik | wartosé Wartosé Wskaznik
kredytéw nieruchomosci LTV* kredytéw nieruchomosci LTV* kredytow nieruchomosci LTV*
30 wrzesnia 2020 r. 31 grudnia 2019r. 30 wrzesnia 2019 r.
w min w min w min
EUR w min EUR % EUR w min EUR % EUR w min EUR %
Nieruchomosci 23 74 31% 24 75 3% 25 71 35%
inwestycyjne
Hotele 47 91 52% 50 103 49% 49 101 49%
Ogotem 70 165 42% 74 178 42% 74 172 43%

*Wskaznik LTV — wskaznik okreslajgcy relacje warto$ci kredytu do warto$ci nieruchomos$ci stanowigcej jego
zabezpieczenie

Wskaznik LTV dla nieruchomosci inwestycyjnych obnizyt sie z poziomu 35% na 30 wrzesnia 2019 r. do 32% na 31 grudnia
2019 r., a nastepnie do 31% na 30 wrzesnia 2020 r., gtdwnie w wyniku zwigkszenia wyceny Atlas Tower oraz ze wzgledu
na planowg sptate kredytow.

Wskaznik LTV dla hoteli zwiekszyt si¢ z poziomu 49% na 30 wrzesnia 2019 r. i 31 grudnia 2019 r. do 52% na 30 wrzesnia
2020 r. gtéownie z powodu zmniejszenia wyceny hotelu Hilton w konsekwencji wybuchu pandemii koronawirusa.

Dzwignia finansowa wyrazona jako zadtuzenie netto do kapitatu ogétem (zadtuzenie netto plus kapitat wkasny przypadajacy
na akcjonariuszy) wyniosta 13%. Wskaznik ten wzrést w poréwnaniu do 31 grudnia 2019 r. (12%) gtéwnie ze wzgledu na
spadek wyceny hotelu Hilton i strate w wysokosci 9,2 min EUR wykazang w kapitale rezerwowym z przeliczenia (zob.
wyjasnienie na str. 12).
Finansowanie dluzne

Najwazniejsze zmiany w zakresie finansowania diuznego opisano w nocie 14.
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Omdéwienie wynikéw operacyjnych i podstawowych pozycji rachunku zyskéw i strat

Przedstawiona ponizej analiza finansowa rachunku zyskow i strat odzwierciedla monitorowanie wynikoéw operacyjnych
poszczegdlnych segmentéw dziatalnosci prowadzone przez kierownictwo Spotki.

Dziewie¢ Dziewie¢
miesiecy miesiecy
zakonczone | zakonczone
Wynajem | Nieruchomosci | Dziatalno$¢ 30 wrzesnia | 30 wrzesnia
nieruchomosci | deweloperskie | hotelarska | Pozostate 2020 . 2019r.
w min EUR w min EUR| w min EUR WET}S w min EUR w min EUR
Przychody 6,1 0,6 5,7 - 12,4 30,9
Koszty operacyjne (2,0) (0,5) 4,7) - (7,2) (18,6)
Zysk brutto ze sprzedazy 4,1 0,1 1,0 - 52 12,3
Koszty administracyjne (0,4) - (1,8) (3,0) (5,2) (5,1)
Zysk brutto ze sprzedazy
pomniejszony o koszty 3,7 0,1 (0,8) (3,0) - 7,2
administracyjne
Zysk brutto ze sprzedazy
(%) 67% 17% 18% - 42% 40%
Zysk brutto ze sprzedazy
pomniejszony o koszty 61% 17% -14% - 0% 23%
administracyjne (%)

Przychody i koszty operacyjne

taczne przychody Grupy spadly znaczaco, do poziomu 12,4 min EUR za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2020 r., w poréwnaniu z 30,9 min EUR za analogiczny okres 2019 r. Przyczyng spadku byt istotny wplyw
pandemii COVID-19 na dziatalno$¢ hotelarskg (zob. str. 14), jak réwniez jednorazowa transakcja sprzedazy
przeprowadzona w maju 2019 r., z ktérej wptywy wyniosty 7,8 min EUR (sprzedaz inwestycji deweloperskiej Apartamenty
Nakielska — zob. nota 10). Gtéwne zrodta przychodéw Grupy to dziatalnosé hotelarska, wynajmem nieruchomosci oraz
sprzedaz lokali mieszkaniowych budowanych przez Grupe.

Koszty operacyjne za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2020 r. wyniosty 7,2 min EUR, w poréwnaniu z
18,6 min EUR w analogicznym okresie ubiegtego roku.

Nieruchomosci deweloperskie

Dziewie¢ miesiecy Dziewie¢ miesiecy Zmiana | Zmiana stanu z Zmiana

zakohczone zakonczone ogotem tytutu réznic operacyjna

30 wrzesnia 2020 r. | 30 wrzesnia 2019 . 2020/2019 kursowych 2020/2019

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

Przychody 0,6 9.4 (8,8) (0,3 (8,5)

Koszty operacyjne (0,5) (6,4) 5,9 (0,2) 6,1

Zysk brutto ze sprzedazy 0,1 3,0 (2,9) (0,5) (2,4)

Koszty administracyjne - (0,2) 0,2 - 0,2
Zysk brutto ze sprzedazy

pomniejszony o koszty 0,1 2,8 (2,7) (0,5) (2,2)

administracyjne

Sprzedaz wybudowanych przez Grupe lokali mieszkaniowych (tj. apartamentéw, lokali handlowo-ustugowych, miejsc
parkingowych, komorek lokatorskich) ujmowana jest zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujagcymi w Grupie z
chwilg realizacji zobowigzania do wykonania $wiadczenia. Zobowigzanie do wykonania $wiadczenia uznaje sie za
spetnione z chwilg udokumentowanego aktem notarialnym przejecia przez klienta kontroli nad lokalem. W 2017 r., po
ukonczeniu etapu Il projektu Apartamenty przy Krasiriskiego w sierpniu 2017 r., Grupa rozpoczeta podpisywanie aktéw
notarialnych i w konsekwencji rozpoznata pierwsze przychody ze sprzedazy i koszty zwigzane z tym projektem.

W efekcie, jak pokazuje ponizsza tabela, w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2020 r. Grupa
pomysinie zakonczyta proces sprzedazy dwoch apartamentéw (w ramach etapu Il inwestycji Apartamenty przy
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Krasinskiego) oraz dwoch niewielkich lokali handlowych (w ramach inwestycji Capital Art Apartments), podczas gdy w
2019 r. rozpoznano przychody ze sprzedazy czterech lokali handlowo-ustugowych (w ramach inwestycji Capital Art
Apartments oraz etapu Il inwestycji Apartamenty przy Krasinskiego) oraz dwéch apartamentéw. Dodatkowo, jak opisano
w nocie 10, w maju 2019 r. Grupa sprzedata projekt Apartmenty Nakielska, realizujgc na tej transakcji zysk brutto ze
sprzedazy w wysokosci 2,2 min EUR.

Sprzedaz apartamentéw w ramach inwestycji na terenie Warszawy

CAA CAA CAA Apartamenty Apartamenty Concept
etap | | etap Il | etapy przy przy House*
IIli IV | Krasinskiego | | Krasinskiego Il
taczna liczba apartamentéw na sprzedaz 219 300 265 303 123 160
Sprzedaz zakonczona w latach 2008-2018 218 298 265 303 120 160
Sprzedaz zakonczona w 2019 r. - 2 - - 1 -
Sprzedaz zakonczona w 2020 r. - - - - 2 -
Sprzedaz zakonczona tgcznie 218 300 265 303 123 160
Sprzedaz niezakonczona na
30 wrzesnia 2020 r. 1 - - - - -
(podpisane jedynie umowy przedwstepne)
Apartamenty dostgpne do sprzedazy na ) . . ) ) )
dzien 30 wrzesnia 2020 r.
* Na dzien 31 grudnia 2017 r. wszystkie apartamenty w ramach wspdlnego przedsiewziecia zostaty catkowicie wyprzedane.
Wynajem nieruchomosci
Dziewie¢ Dziewie¢ Zmiana
miesiecy miesiecy stanu z
zakonczone zakonczone Zmiana tytutu Zmiana
30 wrzesnia 30 wrzesnia ogotem réznic operacyjna
2020 r. w min 2019 r.wmin | 2020/2019 | kursowych 2020/2019
EUR EUR | w min EUR | w min EUR w min EUR
Przychody 6,1 6,8 (0,7 (0,2 (0,5)
Koszty operacyjne (2,0 (2,9 0,9 (0,) 1,0
Zysk brutto ze sprzedazy 4,1 3,9 0,2 (0,3) 0,5
Koszty administracyjne (0,4 (0,3 (0,2) - (0,1)
Eysk brutto ze sprze_dazy pomniejszony o 37 36 0.1 (0.3) 0.4
oszty administracyjne

W ciggu pierwszych dziewieciu miesigcy 2020 r. marza brutto zrealizowana przez segment wynajmu nieruchomosci
wzrosta w ujeciu rok do roku, gtdwnie dzieki zwiekszeniu wskaznika powierzchni wynajetej w Atlas Tower oraz
dekonsolidacji nieruchomosci Felikon w pierwszym kwartale 2019 r.

Dziatalnos¢ hotelarska

Dziewie¢ Dziewie¢ Zmiana

miesiecy miesiecy stanu z
zakohczone zakonczone Zmiana tytutu Zmiana
30 wrzesnia 30 wrzesnia ogotem réznic | operacyjna
2020rr. 2019r. 2020/2019 | kursowych 2020/2019
w min EUR wmin EUR| wmin EUR |[wmin EUR| wmin EUR
Przychody 5,7 14,7 (9,0 (0,4) (8,6)
Koszty operacyjne (4,7 (9,3 4,6 (0,3) 4,9
Zysk brutto ze sprzedazy 1,0 54 (4,4) (0,7 (3,7)
Koszty administracyjne (1,8) (2,0 0,2 - 0,2

Zysk brutto ze sprzedazy pomniejszony o

koszty administracyjne 0.8) 34 (4.2) ©.7) (3.5)

W ciggu dziewieciu miesigecy zakonczonych 30 wrzesnia 2020 r. wyniki dziatalnosci hotelarskiej ulegty pogorszeniu w
zwigzku z wystgpieniem pandemii COVID-19 (wiecej informacji na str. 14), ktéra doprowadzita do gwattownego spadku
poziomu obtozenia hoteli Hilton i Golden Tulip od potowy marca 2020 r.
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Zmiany wyceny nieruchomosci

Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2020 r. odnotowano wzrost wartosci rynkowej portfela nieruchomosci inwestycyjnych o 1,4
min EUR, w poréwnaniu ze wzrostem o 0,7 min EUR na 30 wrze$nia 2019 r. Zmiana wynika wytgcznie ze zmiany wartosci
inwestycji Atlas Tower i Galeria Platinum Towers (w 2020 r.) oraz tylko Atlas Tower (w 2019 r.) wedlug wyceny na
30 czerwca.

Kursy walut

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

Na skutek zmian wartosci walut funkcjonalnych, w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzes$nia 2020 r. Grupa
odnotowata strate z tytutu réznic kursowych wykazang w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat w kwocie 1,3 min EUR
(dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2019 r.: strata w wysokosci 1,0 min EUR) oraz w innych catkowitych
dochodach w kwocie 9,2 min EUR (dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2019 r.: zysk w wysokosci 1,4 min EUR).
Straty wykazane w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat wynikaty gtdwnie z niezrealizowanych ujemnych réznic
kursowych z tytutu zobowigzan (kredytéw bankowych, pozyczek wewngtrzgrupowych) zaciggnietych w euro przez polskie,
rumunskie i wegierskie jednostki zalezne. Na zwiekszenie strat z tytutu réznic kursowych miat wplyw wzrost deprecjaciji
PLN wobec EUR z 2% w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 r. do 6% w okresie dziewieciu
miesiecy zakonczonym 30 wrzeénia 2020 r.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie kurséw (Srednich i na koniec okresu) walut poszczegélnych krajéw wobec waluty
sprawozdawczej zastosowane w $rédrocznej skroconej skonsolidowanej informaciji finansowe;j.

Polski ztoty | Wegierski forint | Rumunski lej | Bulgarska lewa
Kurs na koniec okresu
30 wrzesnia 2020 r. 4,5268 364,65 4,8698 1,9558
31 grudnia 2019 r. 4,2585 330,52 4,7793 1,9558
Zmiana w % 6% 10% 2% 0%
30 wrzesnia 2019r. 4,3736 334,77 4,7511 1,9558
31 grudnia 2018 r. 4,3000 321,51 4,6639 1,9558
Zmiana w % 2% 4% 2% 0%
Kurs sredni
Za trzeci kwartat 2020 r. 4,4240 348,03 4,8586 1,9558
Za trzeci kwartat 2019 r. 4,3019 323,22 4,7376 1,9558
Zmiana w % 3% 8% 3% 0%

Wartos¢ aktywow netto

Na potrzeby ujecia zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej w ksztatcie zatwierdzonym
przez UE, nieruchomosci stanowigce aktywa Grupy dzielone sg na cztery kategorie. W kazdej z kategorii zmiana wartosci
nieruchomosci podlega odmiennemu ujeciu ksiegowemu, zgodnie z ponizszymi zasadami:

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

e Rzeczowe aktywa trwate obstugiwane przez Grupe w celu generowania przychoddéw, np. hotel Hilton — zmiany
wyceny ujmowane sg bezposrednio w kapitale rezerwowym po odliczeniu odroczonego podatku dochodowego;
oraz

e Nieruchomosci deweloperskie, w tym grunty, na ktérych powstang nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz —
ujmowane sg jako zapasy, a wzrost ich wartosci nie jest rozpoznawany w sprawozdaniu finansowym, chyba ze
stanowi odwrécenie wczesniej rozpoznanego spadku wartosci ponizej ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

e Nieruchomosci gruntowe pod ewentualng zabudowe w przysziosci, o nieokreslonym przeznaczeniu —
klasyfikowane sg jako nieruchomosci inwestycyjne, a zmiany ich wyceny ujmowane sg w rachunku zyskow i strat.

Wysokos$¢ wynagrodzenia za zarzgdzanie oraz wynagrodzenia za wyniki dla Zarzadzajgcego Nieruchomosciami ustalana
jest na podstawie skorygowanej wartosci aktywow netto. tgczne wynagrodzenie ptatne przez Grupe na rzecz AMC za
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okres dziewigciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2020 r. wyniosto 2,1 min EUR (dziewig¢ miesigcy zakonczone
30 wrzesénia 2019 r.: 1,8 min EUR) (szczegdtowe informacje przedstawiono w nocie 16a).

W 2020 r. Rada Dyrektorow Spétki dokonata przeglagdu umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami, w szczegdlnosci
koncentrujgc sie na sposobie obliczania wynagrodzenia za wyniki. Watpliwosci Rady Dyrektorow wzbudzity nastepujgce
kwestie:

- zawarte w umowie postanowienia i definicje dotyczace kalkulacji wynagrodzenia za wyniki sg niespdjne, co moze
skutkowac réznicami w interpretaciji i obliczeniach;

- brak wtasciwie skonstruowanego mechanizmu naliczania wynagrodzenia zmiennego warunkowanego osiggnigciem
wyniku powyzej historycznego maksimum (high-water mark) doprowadzit do sytuacji, w ktérej wynagrodzenie za wyniki
jest wyptacane kilkukrotnie z tytutu wzrostu warto$ci aktywow netto w tym samym przedziale (tzn. wynagrodzenie za wyniki
wyptacono lub naliczono w zwigzku ze wzrostem warto$ci aktywow netto, jednak poniewaz wartos¢ aktywow netto spadta
w kolejnym okresie, a nastepnie wzrosta w okresie nastepujgcym po nim, wynagrodzenie za wyniki zostato wyptacone lub
naliczone ponownie z tytutu tego samego wzrostu wartosci aktywow);

- kalkulacja wynagrodzenia za wyniki wydaje sie nieproporcjonalna w kontekscie intencji umowy o zarzadzanie
nieruchomosciami, ktéra zaktada minimalng stope zwrotu na poziomie 12%.

Na podstawie wynikow przeprowadzonego przeglagdu oraz opinii zewnetrznych doradcow prawnych dotyczgcej wyktadni
umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami, Rada Dyrektoréw uznata, ze nie zgadza sie z poprzednig interpretacjg dotyczaca
kalkulacji wynagrodzenia za wyniki oraz podwaza zasadnos$¢ kwot wyptaconych lub naliczonych do tej pory. Naliczone w
przesztosci lecz nie wyptacone do tej pory wynagrodzenie za wyniki opiewa na kwote 10,8 min EUR. Kwota nalezna AMC
moze podlegaé zmianie, zaleznie od rozstrzygnigcia sporu. Nie rozpoznano zadnych aktywéw z tytutu zmniejszenia salda
tej pozycji. AEL i AMC uzgodnity, ze za 2019 r. wynagrodzenie za wyniki nie bedzie naliczane. Zgodnie z powyzszym Rada
Dyrektoréw moze zatwierdzi¢ sprawozdanie finansowe Spotki i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok
zakonczony w grudniu 2019 r. bez ujmowania wynagrodzenia za wyniki za rok 2019. Ponadto Rada Dyrektorow
zainicjowata rozmowy z AMC w celu oméwienia przedstawionych powyzej kwestii i uzgodnienia poczgwszy od 2020 r.
mechanizmu zapewniajgcego strukture wynagrodzenia, ktéra bytaby uczciwa i odpowiednia dla obu stron. Kwota
nienaliczonego przez Spétke wynagrodzenia za wyniki za 2019 r. i 2020 r. (przy zastosowaniu historycznej interpretaciji
metody obliczania tego wynagrodzenia) wynosi 0 min EUR. Rada Dyrektoréw nie uzgodnita jeszcze mechanizmu na
2020 r. i kolejne lata, w zwigzku z czym za okres do dnia 30 wrzesnia 2020 r. nie zostato naliczone wynagrodzenie za

wyniki.
Biezaca dziatalnos¢

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2020 r. Spotka kontynuowata dziatania zmierzajgce do
zidentyfikowania sposobdw generowania wartosci dodanej poprzez aktywne zarzadzanie portfelem aktywéw generujgcych
dochdd.

Posiadany przez Spotke portfel nieruchomosci jest stale weryfikowany pod katem zapewnienia jego zgodnosci z przyjeta
strategia, zakladajgcg stworzenie zrbwnowazonego portfela stuzgcego nastepujgcym celom: przyszly wzrost kapitatu,
potencjat zwiekszenia wartosci inwestycji poprzez aktywne i innowacyjne programy zarzgdzania aktywami oraz realizacja
atrakcyjnych marz na inwestycjach deweloperskich.

Do strategicznych celéw zarzadzania nalezy monitorowanie dziatalnosci hotelarskiej i zwiekszanie poziomu wykorzystania
lokali w odniesieniu do aktywéw generujgcych dochdd.

Zarzadzanie finansowe i operacyjne oraz istotne czynniki ryzyka

Wywigzujac sie ze swoich zobowigzan wobec akcjonariuszy i rynkow oraz konsekwentnie stosujgc polityke maksymalnej
jawnosci i terminowosci raportowania, Grupa jednoczesnie prowadzi state dziatania majgce na celu optymalizacje i rozwdj
jej systemu zarzadzania finansowego i operacyjnego. W kazdym kraju, gdzie Grupa prowadzi dziatalno$¢ na znaczaca
skale, funkcjonujg doswiadczone zespoly operacyjne; w pozostatym zakresie projekty inwestycyjne oraz inne istotne
sprawy zwigzane z dziatalnoscig operacyjng sg monitorowane i kontrolowane przez centralny zespét operacyjny i komitet
inwestycyjny. Kierownictwo stale weryfikuje struktury operacyjne majac na wzgledzie optymalizacje ich skutecznosci i
efektywnosci, co jest szczegdlnie istotne w obecnych warunkach.

Globalna sytuacja gospodarcza

Rada Dyrektoréw i Zarzadzajgcy Nieruchomosciami uwaznie monitorujg wptyw obecnej globalnej sytuacji gospodarczej
na dziatalno$¢ Grupy. Réwniez w przysztosci bedg podejmowacé kroki w celu maksymalnego ograniczenia negatywnego
wpltywu tej sytuacji na dziatalnos¢ Atlas.

Przychody Grupy pochodzg gtéwnie z dziatalno$ci prowadzonej na rynku polskim. Udziat rynkdéw rumunskiego i
butgarskiego w przychodach Grupy ksztattowat sie na znacznie nizszym poziomie. Wyniki finansowe Grupy sg zatem
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uzaleznione od takich czynnikéw, jak stabilnos¢ systeméw politycznych w danej chwili oraz dane makroekonomiczne
odzwierciedlajgce kondycje przede wszystkim polskiej gospodarki, a takze gospodarek Rumunii i Butgarii, obejmujgce w
szczegolnosci wzrost PKB, poziom naktadéw inwestycyjnych, dochody gospodarstw domowych, stopy procentowe, kursy
walutowe i stope inflacji. Ewentualne pogorszenie sytuacji makroekonomicznej w tych krajach moze stanowi¢ zagrozenie
dla dziatalnosci Grupy, a tym samym wptywac negatywnie na jej wyniki finansowe i perspektywy dalszego rozwoju.

Wptyw epidemii COVID-19 na dziatalno$¢ Grupy

Do tej pory odnotowano wptyw epidemii na nastepujgce obszary dziatalnosci:

a.

Dziatalnos¢ hotelarska

Hotel Hilton

- Poziom obtozenia w marcu 2020 r. byt o 76% nizszy niz w analogicznym okresie 2019 r.;

- Zgodnie z decyzjg polskiego rzadu, hotel zamknigto na okres od 2 kwietnia do 3 maja 2020 r;

- W dniu 4 maja 2020 r. kierownictwo hotelu stwierdzito, ze obiekt powinien pozosta¢ zamkniety do konhca
maja 2020 r. (przewidywane obtozenie hotelu nie wystarczytoby na pokrycie dodatkowych kosztow
zwigzanych z ponownym otwarciem hotelu);

- Rada Dyrektorow wraz z kierownictwem Hilton podjeli aktywne dziatania w celu zmniejszenia kosztow
operacyjnych hotelu, niemniej jednak pewne konieczne koszty wystepowaty rowniez, kiedy hotel nie
obstugiwat gosci.

- Poziom obtozenia w okresie od czerwca do wrzesnia 2020 r. byt o 77% nizszy niz w analogicznym okresie
2019r.;

- Od kwietnia do wrzesnia 2020 r. nie uzyskano zadnych dochodéw z organizacji konferencyjnej;

- W wyniku decyzji polskiego rzadu, od 7 listopada 2020 r. pokoje w hotelach mogg by¢ wynajmowane
wytgcznie gosciom podrozujagcym stuzbowo. Wynajem pokoi hotelowych gosciom podrézujgcym w celach
turystycznych jest zabroniony.

Hotel Golden Tulip:

- obiekt zostat czasowo zamkniety na okres kwietnia i maja;

- Poziom obtozenia w okresie od czerwca do wrzesnia 2020 r. byt 0 84% nizszy niz w analogicznym okresie
2019r.

W drugim i trzecim kwartale 2020 r. przychody z dziatalnosci hotelarskiej wyniosty 2,4 min EUR, w poréwnaniu z
9,8 min EUR w drugim i trzecim kwartale 2019 r.

Na dzien 30 czerwca 2020 r. wycena hotelu Hilton, sporzadzona przez firme niezaleznych rzeczoznawcéw Jones
Lang LaSalle, zmniejszyta sie 0 8% w poréwnaniu z poprzednig wyceng na dziehn 31 grudnia 2019 r.

Nie wiadomo, kiedy sektor hotelarski zacznie osigga¢ wyniki na historycznym poziomie, poniewaz zalezy to od
szeregu czynnikdw, w tym od terminu zniesienia obostrzen dotyczacych lotéw miedzynarodowych i zgromadzen
publicznych.

b.

Przychody z najmu:

- decyzja rzadu polskiego o zamknieciu restauracji, klubow fitness itp. miata niekorzystny wptyw na niektérych
najemcow Grupy. W drugim i trzecim kwartale 2020 r. Grupa zaoferowata tym najemcom ulgi w czynszu w
zamian za przediuzenie okresu najmu. Od 24 pazdziernika 2020 r. lokale gastronomiczne nie mogag
prowadzi¢ dziatalnosci stacjonarnej. Mozliwe jest jedynie wydawanie positkow na wynos lub dostawa. Nie
wprowadzono zadnych ograniczen w odniesieniu do wynajmu powierzchni biurowe;.

Grupa pozostawata réwniez w kontakcie z bankami finansujgcymi jej inwestycje:

- Hilton
Grupa uzyskata od banku zrzeczenie sie prawa dochodzenia roszczen, a na dzieh 30 wrzesnia 2020 r. nie
wystepowato naruszenie zadnych kowenantéw w ramach umowy kredytowej;

- Golden Tulip

Grupa podpisata z bankiem aneks, na podstawie ktérego sptaty rat kredytu za okres od kwietnia do czerwca
2020 r. zostaly zawieszone do dnia 1 lipca 2020 r. Ponadto termin sptaty kredytu zostat przesuniety z czerwca
2026 r. na wrzesien 2026 r.

- Galeria Platinum Towers

Grupa uzyskata od banku zrzeczenie si¢ prawa dochodzenia roszczen, a na dzien 30 wrzesnia 2020 r. nie
wystepowato naruszenie zadnych kowenantéw w ramach umowy kredytowej/
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ATLAS ESTATES LIMITED

Finansowanie i ptynno$c¢

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

Zarzadzanie srodkami pienieznymi odbywa sie zaréwno na szczeblu lokalnym, jak i w centrali, dzigki czemu nie wystepujg
opodznienia w ptatnosci czynszéw, nadwyzki pieniezne sg odpowiednio inwestowane lub przekazywane innym podmiotom
Grupy stosownie do potrzeb, a wszelkie pozostate srodki sg utrzymywane we wiasciwej walucie. W miare mozliwosci, do
finansowania projektéw Spétka bedzie wykorzystywaé instrumenty diuzne, ktére bedzie starata sie pozyskiwaé¢ w
odpowiednim czasie i wéwczas, gdy bedg takie mozliwosci, w zaleznosci od charakteru aktywéw — generujgcych dochod
lub deweloperskich.

Waluty i kursy wymiany

Ekspozycja na ryzyko kursowe jest na biezgco monitorowana. Zarzadzanie ryzykiem kursowym odbywa sig gtéwnie na
szczeblu lokalnym poprzez dopasowanie waluty, w ktorej uzyskiwane sg przychody oraz ponoszone koszty, a takze walut
odnosnych aktywéw i pasywow.

Wiekszos¢ przychodéw generowanych przez nieruchomosci inwestycyjne Grupy denominowana jest w euro, wobec czego
Grupa przyjeta zasade organizowania finansowania dla tych aktywéw w tej samej walucie. W miare mozliwosci Grupa
stara sie dopasowac walute, w ktérej uzyskiwane sg wptywy i realizowane wyptywy gotéwki. Niektére wydatki nadal
ponoszone sg jednak w walutach lokalnych i sg one planowane z wyprzedzeniem. Inwestycje deweloperskie w budowe
mieszkan generujg wptywy gtdwnie w walucie lokalnej, w zwigzku z czym ich finansowanie rowniez jest pozyskiwane w tej
samej walucie lokalnej. Dokonuje sie identyfikacji wolnych $rodkéw dostepnych do dystrybucji w ramach Grupy, jak
réwniez stosuje sie odpowiednie mechanizmy przeliczania walut.

Whnioski

Kluczowym strategicznym celem inwestycyjnym, ktéry AMC stara sig nieustannie realizowad, jest maksymalizacja wartosci
Spotki dla akcjonariuszy. Zespoty specjalistow pracujgcych w AMC majg duze doswiadczenie w aktywnym zarzadzaniu
nieruchomosciami inwestycyjnymi i deweloperskimi i sg dla Spétki zrodtem wiedzy na temat rynkéw lokalnych. Obecnie
AMC koncentruje swoje dziatania na monitorowaniu ryzyka zwigzanego z pandemig COVID-19 oraz poszukiwaniu nowych
mozliwosci inwestycyjnych w Polsce, gtéwnie w Warszawie.

Ziv Zviel

Dyrektor Generalny

Atlas Management Company Limited
23 listopada 2020 r.
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ATLAS ESTATES LIMITED

Najwazniejsze informacje dotyczace portfela nieruchomosci

Lokalizacja/Nazwa

nieruchomosci
Polska

Hotel Hilton

Galeria Platinum
Towers

Atlas Tower

Rumunia

Voluntari

Projekt Solaris

Hotel Golden Tulip

Butgaria

Atlas House

Opis

Udziat Spétki
w strukturze

wilasnosciowej

Pierwszy w Polsce hotel sieci Hilton — czterogwiazdkowy hotel oferujgcy 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.

Powierzchnia komercyjna na poziomie parteru i pierwszego pietra Platinum Towers,
obejmujgca galerie handlowg o powierzchni 1 904 m? oraz 208 miejsc
parkingowych, praktycznie w cato$ci wynajeta najemcom.

39 138 m? powierzchni biurowej i handlowej w biznesowym centrum Warszawy.

Nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 86 861 m?2, obejmujgca trzy przylegajgce do
siebie dziatki. Warunki zabudowy nie zostaly jeszcze okreslone. Lokalizacja:
potnocno-wschodnie obrzeze miasta, znane jako Pipera.

Dziatka o powierzchni 32 000 m?, przeksztalcana w teren przeznaczony pod
zabudowe wielofunkcyjng. Lokalizacja: jedna z centralnych dzielnic Bukaresztu.

Czterogwiazdkowy hotel z 78 pokojami, potozony w centrum Bukaresztu. Na dzien
30 czerwca 2020 r. i na 31 grudnia 2019 r. nieruchomos¢ byta klasyfikowana jako
sktadnik aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy, zgodnie z informacjg
zawartg w nocie 12.

Budynek biurowy zlokalizowany w centrum Sofii, 3 472 m? powierzchni pod
wynajem.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r.

Dziewieé¢ Trzy Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia Nota
2020 r. 2020 . 2019r. 2019rr.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Przychody 12 361 3471 30944 7 462 3
Koszty operacyjne (7 158) (1961) (18 628) (4043) 4.1
Zysk brutto ze sprzedazy 5203 1510 12 316 3419
Wynagrodzenie zarzgdzajgcego (2 133) (707) (1 825) (606)
nieruchomosciami
Koszty administracyjne centralne (1 042) (328) (372) (101)
Koszty zwigzane z
nieruchomoS$ciami (2 028) (620) (2 924) (757)
Koszty administracyjne (5 203) (1 655) (5121) (1464) 4.2
Pozostate przychody operacyjne 480 420 75 5
Pozostate koszty operacyjne (38) 4 (182) (21)
Zwiekszenie wartosci 1371 . 668 )
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk z dzialalnosci operacyjnej 1813 271 7 756 1939
Przychody finansowe 122 35 249 23 43
Koszty finansowe (3602) (789) (3973) (1330) 43
Eozosta’fe (straty)/zyski — réznice (1 267) (396) (1043) (740) 43
ursowe
Udziat w stratach z wspdinych
przedsiewzie¢ wykazywanych (58) (15) (24) (26)
metodg praw wtasnosci
(Strata)/zysk brutto (2992) (894) 2 965 (134)
Obcigzenie podatkowe (105) 351 (640) 295 5
(Strata)/zysk za okres (3097) (543) 2 325 161
Przypisany:
gquna_rlusgom Jednostki (3 097) (543) 2305 161
ominujgcej
Udziatom niekontrolujgcym - - - -
(3097) (543) 2 325 161
Podstawowa (strata)/zysk na
akcje zwykig o wartosci
nominalnej 0,01 EUR (w (6.6) (1.2) 50 03 7
eurocentach)
Rozwodniona (strata)/zysk na
akcje zwykig o wartosci 6.6) (1.2) 50 03 7

nominalnej 0,01 EUR (w
eurocentach)

Wszystkie kwoty dotyczg dziatalnosci kontynuowane;j.

Noty zamieszczone na str. 24-50 stanowig czes$¢ skréconej skonsolidowanej informacji finansowe;j.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
Za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r.

Dziewie¢ Trzy Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesigce miesigcy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020r. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
(przeksztatcone) (przeksztatcone)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
(STRATA)/ZYSK ZA OKRES (3097) (543) 2 325 161
Inne catkowite (straty)/dochody:
Pozycje, ktére nie bedg przeklasyfikowane
do wyniku finansowego
Aktualizacja wartosci budynkéw (nota 8) (6 243) 84 6 731 (20)
Podatek odroczony z tytutu aktualizacji 1187 (15) (1 288) 4
wyceny
Ogoétem (5 056) 69 5443 (16)
Pozycje, ktére mogg byc
przeklasyfikowane do wyniku finansowego
Korekty kursowe (9179) (2 051) (1434 (2931)
Podatek odroczony z tytutu korekt 197 80 163 241
kursowych
Ogoétem (8 982) (1 971) (1 271) (2 690)
Inne catkowite (straty)/d_ochody za (14 038) (1902) 4172 (2 706)
okres (po opodatkowaniu)
CALKOWITE (STRATY)/DOCHODY
OGOLEM ZA g)KRES ) (17 135) (2 445) 6 497 (2 545)
Catkowite (straty)/dochody ogotem
przypisane:
Akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej (17 135) (2 445) 6 497 (2 545)
Udziatom niekontrolujgcym - - - -
(17 135) (2 445) 6 497 (2 545)

Noty zamieszczone na str. 24-50 stanowig czes¢ skroconej skonsolidowanej informacji finansowe;.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Na dzien 30 wrzesnia 2020 r.

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020 . 2020 r. 2019rr. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
(przeksztatcone)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR Nota
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne 12 14 19 19
Rzeczowe aktywa trwate 90 713 92 507 104 724 105 898 8
Nieruchomosci inwestycyjne 86 656 87 673 89 396 81 156 9
Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 8 290 8123 9 654 10 272
185 671 188 317 203 793 197 345
Aktywa obrotowe
Zapasy 2124 2 255 2688 2 566 10
Naleznosci z tytutu dostaV\_/ P 3110 5788 2827 3379
ustug oraz pozostate naleznosci
Srodki pienigzne i ich 50 859 49 219 54 513 28010 11
ekwiwalenty
56 093 57 262 60 028 33955
Aktywa w grupach zbycia
zaklasyfikowane jako 6 137 6 316 6 493 7 765 12
przeznaczone do sprzedazy
62 230 63 578 66 521 41720
AKTYWA OGOLEM 247 901 251 895 270314 239 065
Zobowiazania diugoterminowe
Pozostate zobowigzania (11 844) (11 849) (12 611) (18 005) 13
Kredyty bankowe (62 720) (63 703) (69 415) (71 289) 14
Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego (13 104) (13 353) (16 020) (15 811)
(87 668) (88 905) (98 046) (105 105)
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate (23 329) (23 411) (22 103) (19 421) 13
zobowigzania
Kredyty bankowe (5718) (B 777) (2 726) (2 835) 14
FOChOd”e instrumenty (2 906) (3 024) (2 042) (2 592)
inansowe
(31 953) (32 212) (26 871) (24 848)
Zobowigzania w grupach zbycia
zaklasyfikowane jako (2872) (2 925) (2 854) (1 329) 12
przeznaczone do sprzedazy
(34 825) (35137) (29 725) (26 177)
ZOBOWIAZANIA OGOLEM (122 493) (124 042) (127 771) (131 282)
AKTYWA NETTO 125 408 127 853 142 543 107 783

Noty zamieszczone na str. 24-50 stanowig czes¢é skonsolidowanej informaciji finansowe;.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Na dzien 30 wrzesnia 2020 r.

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020r. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
(przeksztatcone)
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
KAPITAL WLASNY
Kapitat zakladowy 6 268 6 268 6 268 6 268
Kapitat z aktualizacji wyceny 34 964 34 895 40 020 37 765
Inny kapitat rezerwowy — podiegajacy 194 817 194817 194 817 194 817
dystrybuciji
Kapitat rezerwowy z przeliczenia (16 950) (14 979) (7 968) (11 315)
Niepokryta strata (93 691) (93 148) (90 594) (119 752)
Wyemitowany kapitat zaktadowy i kapitat
rezerwowy przypisany akcjonariuszom 125 408 127 853 142 543 107 783
Jednostki Dominujacej — kapitat wkasny
ogoétem
Podstawowa warto$¢ aktywow netto na akcje 2,7 EUR 2,7 EUR 3,0 EUR 2,3 EUR

Noty zamieszczone na str. 24-50 stanowig cze$¢ skonsolidowanej informacji finansowej. Skrécona skonsolidowana
informacja finansowa zamieszczona na str. 17-50 zostata zatwierdzona przez Rade Dyrektoréow 23 listopada 2020 r. i
podpisana w jej imieniu przez:

Mark Chasey Andrew Fox Guy Indig
Chairman Director Director

23 listopada 2020 r.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA

SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Za dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r.

Inny kapitat
Kapitat z rezerwowy — Kapitat Kapitat
Kapitat aktualizacji podlegajacy rezerwowy z Niepokryta wilasny
zakladowy wyceny dystrybucji przeliczenia strata ogotem
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r.
Na dzien 1 stycznia 2020 r. 6 268 40 020 194 817 (7 968) (90 594) 142 543
Strata za okres - - - - (3097) (3097)
Inne catkowite dochody za okres - (5 056) - (8 982) - (14 038)
Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. 6 268 34 964 194 817 (16 950) (93 691) 125 408
Trzy miesigce zakoriczone 30 wrze$nia 2020 r.
Na dzien 30 czerwca 2020 r. 6 268 34 895 194 817 (14 979) (93 148) 127 853
Strata za okres - - - - (543) (543)
Inne catkowite dochody za okres - 69 - (1971) - (1902)
Na dzien 30 wrzes$nia 2020 r. 6 268 34 964 194 817 (16 950) (93 691) 125 408
Rok zakonczony 31 grudnia 2019 r.
Na dzien 1 stycznia 2019 r. (przeksztatcone po wdrozeniu MSSF 16) 6 268 32322 194 817 (10 044) (122 077) 101 286
Zysk za okres - - - - 32722 32722
Inne catkowite dochody za rok - 7341 - 1194 - 8 535
Przeniesienie - 357 - 882 (1 239)
Na dzien 31 grudnia 2019 r. 6 268 40 020 194 817 (7 968) (90 594) 142 543
Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2019 r.
(przeksztatcone)
Na dzien 1 stycznia 2019 r. (przeksztatcone po wdrozeniu MSSF 16) 6 268 32322 194 817 (10 044) (122 077) 101 286
Zysk za okres - - - - 2325 2325
Inne catkowite dochody za okres - 5443 - (1271) - 4172
Na dzien 30 wrzesnia 2019 r. 6 268 37 765 194 817 (11 315) (119 752) 107 783

Noty zamieszczone na str. 24-50 stanowig czes¢ skroconej skonsolidowanej informacji finansowe;.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Za okresy dziewigciu i trzech miesigcy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r.

Dziewie¢ Trzy Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesigce miesigcy miesigce
Nota zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020 r. 2020 . 2019rr. 2019rr.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
(Strata)/Zysk za okres (3097) (543) 2325 161
Korekty:
Roznice kursowe 2 463 695 743 1221
Koszty finansowe 3496 742 3198 1069
Przychody finansowe (83) 32) (48) (23)
Obcigzenie podatkowe 105 (351) 640 (295)
Udziat w stratach z wspdinych
przedsiewzie¢ wykazywanych metodg praw 58 15 24 26
wiasnosci
Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych 8 1704 565 1741 578
Amortyzacja wartosci niematerialnych i 4 2 196 63
prawnych
_(Zwieksze_nie) wartosci nieruchomosci 9 (1 593) i (668) i
inwestycyjnych
3057 1093 8 151 2 810
Zmiana stanu kapitatu obrotowego
Zmniejszenie stanu zapaséw 577 134 6 392 408
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu
naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz (422) 68 (443) (93)
pozostatych nalezno$ci
Zwiekszenie / (zmniejszenie) stanu
zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz 485 (127) 2 727) 447
pozostatych zobowigzan
Roznice kursowe z przeliczenia kapitatu (855) (368) 398 (100)
obrotowego
(215) (293) 4620 662
Wplywy srodkow pienigznych z 2842 800 12 771 3472
dziatalnosci operacyjnej
Zwrot podatku/(podatek zaptacony) 235 343 (1471) (154)
Wplywy srodkow pienigznych z 3077 1143 11 300 3318
dziatalnosci operacyjnej
Dziatalnos$¢ inwestycyjna
Odsetki otrzymane 48 5 48 13
Zwrot depozytu wptaconego w celu
zabezpieczenia przysztych transakcji - 2 357 - -
nabycia nieruchomosci
Depozyt otrzymany w zwigzku ze sprzedazag 300 ) ) )
aktywow przeznaczonych do sprzedazy
Realizacje nieruchomosci inwestycyjnych 9 (470) (67) (1 125) (550)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych 8 (101) (2) (1 692) (113)
Aktywa i pasywa jednostki zaleznej
wytgczonej z konsolidacji, pomniejszone o 19 - - (596) 21
zbyte $rodki pieniezne
Przeptywy pieniezne netto z dzialalnosci (223) 29293 (3 365) (629)

inwestycyjnej
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r.

Dziewigé Trzy Dziewigé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
Nota zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020 r. 2020 . 2019rr. 2019rr.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Dziatalnos¢ finansowa
Odsetki zaptacone 4.3 (2023) (652) (1 883) (644)
Sptata kredytéw bankowych 14 (1992) (673) (2 039) (624)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (76) - - -
:’rzeplywy_plemezne netto z dzialalnosci (4 091) (1 325) (3 922) (1 268)
inansowej
(Zmniejszenie)/lzwiekszenie netto stanu
$rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw (1 237) 2111 4013 1421
W ciggu okresu
Wplyw réznic kursowych (2 630) (617) (446) (733)
(Zmniejszenie)/zwigkszenie netto stanu
srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (3867) 1494 3 567 688
w ciggu okresu
Srodki pienigezne i ich ekwiwalenty na 54 865 49 504 24 443 27 322
poczatek okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na 11 50 998 50 998 28010 28010

koniec okresu

Noty zamieszczone na str. 24-50 stanowig czes¢ skroconej skonsolidowanej informacji finansowe;.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA
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1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejsze srdédroczne skrocone skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres trzech i dziewieciu
miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2020 r. sporzgdzono zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci
nr 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” (,MSR 34”). Informacje finansowg sporzadzono przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci oraz zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z uwzglednieniem przeszacowania
(metodg zamortyzowanego kosztu) wartosci gruntéw, budynkéw i nieruchomosci inwestycyjnych, oraz aktywow i
zobowigzan finansowych. Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochodow, skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale
wiasnym oraz skonsolidowany rachunek przeptywdéw pienieznych, ani tez jednostkowe sprawozdanie z catkowitych
dochodow, jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej, jednostkowe zestawienie zmian w kapitale wlasnym i
jednostkowy rachunek przeptywdw pienieznych nie byly badane. Niniejszg niebadang $rédroczng skrocong
skonsolidowang informacje finansowg nalezy analizowac¢ fgcznie ze zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym wraz z notami objasniajacymi za rok zakonczony 31 grudnia 2019 r. Wyniki finansowe za pierwsze
dziewie¢ miesiecy mogg nie by¢ reprezentatywne dla wynikéw za petny rok obrotowy.

Jak wskazano powyzej w ,Liscie Przewodniczgcego Rady Dyrektorow” oraz w ,Raporcie Zarzgdzajgcego
Nieruchomosciami”, w zwigzku z oddziatywaniem pandemii COVID-19, otoczenie gospodarcze nadal stawia przed
Grupg i jej kierownictwem szereg wyzwan.

Na dzierh 30 wrzesnia 2020 r. warto$¢ rynkowa aktywdw gruntowych i budowlanych znajdujacych sie w posiadaniu
Grupy wynosita 165 min EUR, wobec zadtuzenia zewnetrznego Grupy na poziomie 70 min EUR. Biorgc pod uwage
opoznienie, z jakim nastepuje realizacja warto$ci tych aktywdw i ich wymiana na gotéwke, taka wysoko$¢ wskaznika
zadtuzenia do wartosci rynkowej nieruchomosci Grupy jednoznacznie potwierdza zdolnos¢ Grupy do generowania
wystarczajgcych srodkow pienieznych niezbednych do sptaty zobowigzan finansowych w terminach ich
wymagalnosci. Wszystkie aktywa gruntowe i budowlane, ktére wraz ze zwigzanym z nimi zadtuzeniem stanowia
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 obcigzajacych Spétke lub Grupe. Istniejg takze aktywa wolne od obcigzen,
ktore mogg by¢ potencjalnie wykorzystane do pozyskania dodatkowego finansowania.

Oceniajac, czy przy sporzagdzaniu $rodrocznej skroconej skonsolidowanej informaciji finansowej za okres dziewieciu
miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2020 r. mozna przyjg¢ zatozenie kontynuacji dziatalnosci, Rada Dyrektorow
uwzglednita fakt biezacego zarzadzania kapitatem obrotowym i zwrdcita uwage na nastepujgce kwestie:

» Aktywa przeznaczone do sprzedazy ujete w aktywach obrotowych wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia. Ich wartos¢ bilansowa netto wynosi 3,3 min EUR, a przewidywane wplywy z ich
sprzedazy w trakcie 2020 r. to 7,7min EUR;

* W zobowigzaniach z tytutu dostaw i ustug Grupa wykazuje wynagrodzenie za wyniki ptatne na rzecz
Zarzadzajgcego Nieruchomosciami (wigcej informacji w nocie 13). Warunki wyptaty tego wynagrodzenia
stanowig przedmiot konsultacji miedzy stronami (zob. nota 18.5), a jego faktyczna zapfata bedzie
uzalezniona od przeptywow pienieznych w Grupie.

Rada Dyrektorow ma swiadomos¢, ze w kontekscie wptywu epidemii COVID-19 zarzgdzanie ptynnoscig Grupy
pozostaje jednym z kluczowych priorytetéw, niemniej jednak Spétka podkresla, ze Grupa posiada istotne rezerwy
gotéwkowe, w ciggu ostatnich kilku lat udowodnita, ze potrafi w sposéb przemyslany zarzadzac¢ ptynnoscig i ze
bedzie to czyni¢ nadal.

Prognozy i przewidywania Grupy zostalty sporzgdzone z uwzglednieniem obecnej sytuacji gospodarczej oraz
zwigzanych z nig wyzwan i czynnikdw, ktére mogg pomoc ztagodzi¢ problemy. Prognozy te uwzgledniajg mozliwe
zmiany wynikdw handlowych, potencjalng sprzedaz nieruchomosci, korzystne uzgodnienia dotyczace
harmonogramu wypfaty wynagrodzenia za wyniki dla AMC oraz przyszte finansowanie dziatalnosci Grupy. Wskazujg
one, ze Grupa bedzie dysponowaé odpowiednim finansowaniem niezbednym do prowadzenia biezgcej dziatalnosci.

Mimo ze prognozy przeptywéw finansowych z natury rzeczy sg obarczone pewng dozg niepewnosci, Rada
Dyrektoréw ma podstawy, by sadzi¢, ze Spétka i Grupa dysponujg odpowiednimi zasobami, aby méc kontynuowaé
dziatalno$¢ operacyjng w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, w tym przez okres co najmniej 12 miesiecy od dnia
zatwierdzenia niniejszego $rédrocznego sprawozdania finansowego. W zwigzku z powyzszym, skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za okres dziewigciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2020 r. zostato ponownie
sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.

2. Opis stosowanych zasad rachunkowosci

Zastosowane zasady rachunkowos$ci oraz metody wyliczen sg spéjne z przyjetymi do sporzadzenia rocznego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2019 r., opisanymi w rocznym sprawozdaniu finansowym
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za rok zakonczony 31 grudnia 2019 r., oraz tymi, ktére majg by¢ zastosowane w rocznym sprawozdaniu finansowym
za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.

Jak wskazano na stronach 52-54 skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31
grudnia 2019 r., Grupa wdrozyta MSSF 16 i zastosowata zmodyfikowane podejscie retrospektywne, a dniem
zastosowania standardu po raz pierwszy jest 1 stycznia 2019 r. Dwie z korekt zastosowanych od 1 stycznia 2019 r.
nie zostaty uwzglednione we wczesniej opublikowanym skréconym skonsolidowanym raporcie okresowym za
dziewieé miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2019 r., w zwigzku z czym w celu zapewnienia poréwnywalnosci
informac;ji finansowych konieczne byto przeksztatcenie nastepujacych pozyciji:

30 wrzesnia 30 wrzesnia
Z%tgpigé%i?g Korekta z tytutu MSSF 16 2019 .
opublikowane) (przeksztatcone)
(niebadane) Przeniesienie Aktualizacja Aktualizacja (niebadane)
wyceny wyceny
Na dzien Dziewie¢ miesiecy
1 stycznia zakonczone
2019 r. 30 wrzesnia 2019 .
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Prawo do uzytkowania
sk{adnlka aktywow . 14 474 (14 474) ) ) )
stanowigcego przedmiot
leasingu
Rzeczowe aktywa trwate 79 549 14 474 11 707 168 105 898
Aktywa ogétem 11 707 168
Kapitat z aktualizacji
wyceny (28 146) - (9 483) (136) (37 765)
Rezerwa z tytutu
odroczonego podatku (14 043) - (2 224) (32) (16 299)
dochodowego
Zobowigzania ogétem (11 707) (168)

25



ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA
FINANSOWA

3. Informacje dotyczace segmentéow

Dla celéw zarzadczych, dziatalno$¢ Grupy podzielona jest obecnie na trzy segmenty: posiadanie i zarzgdzanie
nieruchomosciami inwestycyjnymi, budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkaniowych (inwestycje deweloperskie)
oraz posiadanie i prowadzenie obiektéw hotelowych. Informacje dotyczgce segmentéow sa podawane przez Grupe
zgodnie z tym podziatem. Ponizej zamieszczono informacje dotyczace tak wydzielonych segmentéw.

Dziewigé miesiecy zakonczone

Wynajem

Nieruchomosci

Dziatalnos¢

30 wrzesnia 2020 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska Pozostate Ogétem

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Przychody 6 122 578 5661 - 12 361
Koszty operacyjne (2 044) (456) (4 658) - (7 158)
Zysk brutto ze sprzedazy 4078 122 1003 - 5203
Koszty administracyjne (360) (58) (1 806) (2 979) (5 203)
Zysk/(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 3718 64 (803) (2979) -
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne 2 5 468 5 480
Pozostate koszty operacyjne (8) (20) (20) (10) (38)
Zwm;kszerye wartosci nieruchomosci 1371 ) ) ) 1371
inwestycyjnych
Zysk/(st_rate_l) z dziatalnosci 5083 59 (345) (2 984) 1813
operacyjnej
Przychody finansowe 47 32 27 16 122
Koszty finansowe (836) (28) (2 662) (76) (3602)
K'o_sz.ty finansowe - pozostate zyski - (1 290) 579 (72) (484) (1 267)
réznice kursowe
Udziat w stratach z wspolnych
przedsiewzie¢ wykazywanych metodg - (58) - - (58)
praw witasnosci
Wynik brutto segmentu 3004 584 (3 052) (3528) (2992)
(Obcigzenie podatkowe)/korzysé
podatkowa (442) (23) 379 (29) (105)
Zysk netto przypisany
akcjonariuszom Jednostki (3097)
Dominujacej
Dziewigé miesiecy zakonczone Wynajem Nieruchomosci Dziatalnosé¢ Pozostale Odaélem
30 wrzesnia 2020 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska 9

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Aktywa segmentu sprawozdawczego 98 818 5275 108 085 - 212178
Aktywa nieprzypisane - - - 35723 35723
Aktywa ogodtem 98 818 5275 108 085 35723 247 901
Zobowigzania segmentu (35 221) (681) (67 510) - (103 412)
sprawozdawczego
Zobowigzania nieprzypisane - - - (19 081) (19 081)
Zobowigzania ogétem (35 221) (681) (67 510) (19081) (122 493)
Dziewieé miesiecy zakonczone Wynajem Nieruchomosci Dziatalnosé Pozostate Ogélem
30 wrzesnia 2020 r. nieruchomosci deweloperskie hotelarska 9

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace segmentu
Naktady inwestycyjne 470 - 63 38 571
Amortyzacja rzeczowych aktywow ) ) 1689 15 1704
trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych i ) ) 4 ) 4

prawnych
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Trzy mie'si_alce zakonczone _ Wynaje:m_ Nieruchomos’_ci Dziatalnos¢ Pozostate Ogétem
30 wrze$nia 2020 r. nieruchomosci deweloperskie hotelarska

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR WE%??
Przychody 1871 132 1468 - 3471
Koszty operacyjne (624) (104) (1 233) - (1961)
Zysk brutto ze sprzedazy 1247 28 235 - 1510
Koszty administracyjne (104) (7) (575) (969) (1 655)
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 1143 21 (340) (969) (145)
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne - - 419 1 420
Pozostate koszty operacyjne (@) (2) () - (4)
Zysk/(strata_l) z dziatalnosci 1142 19 78 (968) 271
operacyjnej
Przychody finansowe 25 - 2 8 35
Koszty finansowe (279) (18) (465) 27) (789)
Kp_szy finansowe - pozostate zyski - (284) 342 (11) (443) (396)
réznice kursowe
Udziat w stratach z wspdlnych
przedsiewzie¢ wykazywanych metodg - (15) - - (15)
praw wiasnosci
Wynik brutto segmentu 604 328 (396) (1 430) (894)
(Obcigzenie podatkowe)/korzysé
podatkowa 325 9) 61 (26) 351
Zysk netto przypisany
akcjonariuszom Jednostki (543)
Dominujacej
Trzy miesigce zakonczone Wynajem  Nieruchomosci  Dzialalnosé Pozostale  Oaélem
30 wrzes$nia 2020 r. nieruchomosci deweloperskie hotelarska g

w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR WEIE/JTQ
Aktywa segmentu 98 818 5275 108 085 . 212178
sprawozdawczego
Aktywa nieprzypisane - - - 35723 35723
Aktywa ogotem 98 818 5275 108 085 35723 247 901
Zobowigzania segmentu (35 221) (681) (67 510) - (103 412)
sprawozdawczego
Zobowigzania nieprzypisane - - - (19 081) (19 081)
Zobowigzania ogétem (35 221) (681) (67 510) (19 081) (122 493)
Trzy miesigce zakonczone Wynajem Nieruchomosci  Dzialalnosé Pozostate Oaélem
30 wrzesnia 2020 r. nieruchomosci deweloperskie hotelarska 9

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR WEIE/JSR
Inne pozycje dotyczace segmentu
Naktady inwestycyjne 67 - - 69
Amortyzacja rzeczowych aktywéw ) ) 560 563
trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych i ) ) 2 ) 5

prawnych
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Ponizsze tabele zawierajg dane dla poszczegdlinych segmentdw dziatalnosci za okresy trzech i dziewigciu miesiecy
zakonczone 30 wrzesnia 2019 r.

Dziewie¢ miesiecy zakonczone

Wynajem

Nieruchomosci

Dziatalnos¢

30 wrzesnia 2019 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska Pozostale Ogotem

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Przychody 6 797 9410 14 709 28 30 944
Koszty operacyjne (2 899) (6 426) (9 303) - (18 628)
Zysk brutto ze sprzedazy 3898 2984 5 406 28 12 316
Koszty administracyjne (324) (219) (1 998) (2 580) (5121)
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 3574 2 765 3408 (2 552) 7 195
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne 40 15 20 - 75
Pozostate koszty operacyjne (55) (10) (82) (35) (182)
Zwiekszenie wartosci nieruchomo$ci
inwestycyjnych 668 ) ) ) 668
Zyskl(strata) z dziatalnosci
operacyjnej 4227 2770 3346 (2 587) 7 756
Przychody finansowe 29 199 18 3 249
Koszty finansowe (1043) (39) (2 843) (48) (3973)
Kp_szjy finansowe - pozostate zyski - (982) 18 (112) 33 (1043)
réznice kursowe
Udziat w stratach z wspdinych
przedsigwzie¢ wykazywanych metodg - (24) - - (24)
praw wiasnosci
Wynik brutto segmentu 2231 2924 409 (2 599) 2 965
(Obcigzenie podatkowe)/korzys¢
podatkowa 235 (465) (391) (29) (640)
Zysk netto przypisany
akcjonariuszom Jednostki 2 325
Dominujacej
Dziewie¢ miesigecy zakonczone Wynajem Nieruchomosci Dziatalnosé¢ Pozostate Oaéblem
30 wrzesnia 2019 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska 9

w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Aktywa segmentu 94 067 13 840 108 138 . 216045
sprawozdawczego
Aktywa nieprzypisane - - - 11 145 11 145
Aktywa ogotem 94 067 13 840 108 138 11 145 227 190
Zobowigzania segmentu (37 245) (5 925) (69 775) - (112 945)
sprawozdawczego
Zobowigzania nieprzypisane - - - (16 081) (16 081)
Zobowigzania ogétem (37 245) (5 925) (69 775) (16 081) (129 026)
Dziewie¢ miesiecy zakonczone Wynajem Nieruchomosci Dziatalnos¢ Pozostale Odaélem
30 wrzesnia 2019 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska 9

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace segmentu
Naktady inwestycyjne 1125 1500 192 - 2817
Amortyzacja rzeczowych aktywéw ) ) 1725 16 1741
trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych i ) 46 144 6 196

prawnych
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Trzy miesigce zakonczone Wynajem  Nieruchomosci Dziatalnos¢ Pozostale Oaélem
30 wrzesnia 2019 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska 9

w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Przychody 2143 771 4 545 3 7 462
Koszty operacyjne (711) (289) (3043) - (4 043)
Zysk brutto ze sprzedazy 1432 482 1502 3 3419
Koszty administracyjne 107 (24) (693) (854) (1464)
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 1539 458 809 (851) 1955
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne - 5 - - 5
Pozostate koszty operacyjne - 1) (2 (28) (21)
Zwiekszenie wartosci nieruchomosci ) ) ) ) )
inwestycyjnych
Zyskl(st!’ata_\) z dziatalnosci 1539 462 807 (869) 1939
operacyjnej
Przychody finansowe 5 8 9 1 23
Koszty finansowe (312) (12) (982) (24) (1 330)
Kp_szjy finansowe - pozostate zyski - (894) 81 (64) 137 (740)
réznice kursowe
Udziat w stratach z wspdlnych
przedsiewzie¢ wykazywanych metodg - (26) - - (26)
praw wiasnosci
Wynik brutto segmentu 338 513 (230) (755) (134)
(Obcigzenie podatkowe)/korzyse
podatkowa 122 204 16 (47) 295
Zysk netto przypisany
akcjonariuszom Jednostki 161
Dominujacej
Trzy miesigce zakonczone Wynajem  Nieruchomosci  Dzialalnosé Pozostate Oaélem
30 wrzesnia 2019 r. nieruchomosci deweloperskie hotelarska 9

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Aktywa segmentu 94 067 13 840 108 138 - 216045
sprawozdawczego
Aktywa nieprzypisane - - - 11 145 11 145
Aktywa ogétem 94 067 13 840 108 138 11 145 227 190
Zobowigzania segmentu (37 245) (5 925) (69 775) - (112 945)
sprawozdawczego
Zobowigzania nieprzypisane - - - (16 081) (16 081)
Zobowigzania ogétem (37 245) (5925) (69 775) (16 081) (129 026)
Trzy miesigce zakonczone Wynajem Nieruchomosci  Dziatalnosé Pozostate Odaélem
30 wrzesnia 2019 r. nieruchomosci deweloperskie hotelarska 9

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace segmentu
Naktady inwestycyjne 550 11 102 - 663
Amortyzacja rzeczowych aktywéw ) ) 572 6 578
trwatych
Amortyzacja warto$ci niematerialnych ) 15 42 6 63

i prawnych

Pomiedzy segmentami miaty miejsce transakcje sprzedazy uznane za nieistotne.

Aktywa segmentu obejmujg nieruchomosci inwestycyjne, rzeczowe aktywa trwate, wartosci niematerialne i prawne,
zapasy, nalezno$ci oraz operacyjne srodki pieniezne. Na zobowigzania segmentu skifadajg sie zobowigzania

operacyjne i zobowigzania finansowe.

Aktywa nieprzypisane to salda srodkdéw pienieznych, naleznos$ci oraz inne aktywa pozostajgce w posiadaniu Spofki
i wybranych spotek bedacych jednostkami dominujgcymi zaleznych grup kapitatowych (sub-holding companies).
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Zobowigzania nieprzypisane obejmujg bierne rozliczenia miedzyokresowe Kkosztow oraz rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w Spétce i wybranych spotkach bedacych jednostkami dominujgcymi zaleznych

grup kapitatowych (sub-holding companies) na dzien sprawozdawczy.

Analiza regionalna

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. Gtoéwne kraje, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, to: Polska,

Wegry, Rumunia i Bulgaria.

Dziewigé miesigecy zakonczone

Dziewigé miesiecy zakonczone

Przychody 30 wrzesnia 2020 r. 30 wrzesnia 2019 .
(niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR
Polska 11 801 28 958
Wegry - 411
Butgaria 251 266
Rumunia 309 1309
Ogotem 12 361 30 944
4. Analiza kosztow
4.1 Koszty operacyjne
Dziewie¢ Trzy Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020r. 2020 r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Koszty sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych (399) (90) (6 353) (266)
Koszty mediow, wykonanych ustug i inne (3 706) (1 107) (6 020) (1 850)
Koszty obstugi prawnej i specjalistycznej (250) (59) (2173) (363)
Koszty osobowe (2 163) (522) (3957) (1 225)
Koszty sprzedazy i reklamy bezposredniej (257) (56) (693) (196)
Amortyzacja (383) (127) (432) (143)
Koszty operacyjne (7 158) (1961) (18 628) (4 043)
4.2 Koszty administracyjne
Dziewie¢ Trzy Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesiace miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020r. 2020 r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Koszt badania sprawozdania finansowego
oraz ustug podatkowych (164) (53) (136) )
Koszty wynagrodzen za wyniki i za zarzadzanie (2 133) (707) (1 825) (606)
Koszty obstugi prawnej i specjalistycznej (363) (124) (367) (108)
Koszty mediow, wykonanych ustug i inne (353) (109) (403) (191)
Koszty osobowe (689) (201) (768) (198)
Amortyzacja (1 325) (440) (1 505) (498)
Inne koszty administracyjne (176) (21) (117) 144
Koszty administracyjne (5 203) (1 655) (5121) (1 464)
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4.3 Przychody finansowe i koszty finansowe — netto
Dziewie¢ Trzy Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020 . 2020 . 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Zysk na instrumentach pochodnych na
35 27 - -
stope procentowg
Pozostate 87 8 249 23
Przychody finansowe — przychody 122 35 249 23
odsetkowe
Odsetki od kredytéw bankowych (2 023) (652) (1 883) (644)
Strata na instrumentach pochodnych na (1 042) 55 (1 233) (338)
stope procentowg
(_)dsetkl od zobowigzan z tytutu leasingu (287) 97) (330) (110)
finansowego
Pozostate koszty o podobnym charakterze (250) (95) (527) (238)
Koszty finansowe (3602) (789) (3973) (1 330)
Koszty finansowe z wylagczeniem réznic
kursowych — netto (3 480) (754) (3724) (1 307)
Pozostate (straty)/zyski — roznice
Kursowe (1 267) (396) (1 043) (740)
Przychody/(koszty) finansowe z
uwzglednieniem réznic kursowych — (4 747) (1 150) (4 767) (2 047)
netto
5. Podatek
Dziewigé Trzy Dziewig¢ Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020r. 2020rr. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Dziatalnos¢ kontynuowana w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Podatek biezgcy 100 77 (529) 92
Odroczony podatek dochodowy (205) 274 (111) 203
(Obciazenie podatkowe)/korzys¢ (105) 351 (640) 205

podatkowa za rok

6. Dywidendy

W okresach trzech i dziewieciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2020 r. nie zostata ogtoszona wyptata
dywidendy, ani tez dywidenda nie byta wyptacana (w 2019 r. réwniez nie wyptacano dywidendy).
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7. Strata/Zysk na akcje

Wysokos¢ podstawowej straty/podstawowego zysku na akcje oblicza sie przez podzielenie straty/zysku po
opodatkowaniu przypisanej akcjonariuszom posiadajgcym akcje zwykte przez Srednig wazong liczbe akcji zwyktych

pozostajgcych w obrocie w danym okresie.

Ponizej przedstawiono zestawienie zyskow i Sredniej wazonej liczby akgji przyjetych do obliczen.

Dziewig¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r. Strata Srednia wazona Kwota na akcje
(niebadane) w tys. EUR liczba akcji w eurocentach
Podstawowa strata na akcje
Strata przypisana akcjonariuszom Spotki (3097) 46 852 014 (6,6)
Rozwodniona strata na akcje
(3097) 46 852 014 (6,6)
Skorygowana strata
Trzy miesigce zakonczone 30 wrze$nia 2020 r. Strata Srednja wazona Kwota na akcje
] tvs. EUR liczba akcji w eurocentach
(niebadane) Wlys.
Podstawowa strata na akcje
Strata przypisana akcjonariuszom Spotki (543) 46 852 014 1,2)
Rozwodniona strata na akcje
(543) 46 852 014 1,2)
Skorygowana strata
Zysk Srednia wazona Kwota na akcje
DZlereé miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2019 r. w tys EUR liczba akcji w eurocentach
(niebadane)
Podstawowy zysk na akcje
Zysk przypisany akcjonariuszom Spotki 2325 46 852 014 5,0
Rozwodniony zysk na akcje
2325 46 852 014 5,0
Zysk skorygowany
L i . Zysk Srednia wazona Kwota na akcje
Tr_zy miesigce zakonczone 30 wrzesnia 2019 r. w tys. EUR liczba akcji W eurocentach
(niebadane)
Podstawowy zysk na akcje
Zysk przypisany akcjonariuszom Spotki 161 46 852 014 0,3
Rozwodniony zysk na akcje
161 46 852 014 0,3

Zysk skorygowany
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8. Rzeczowe aktywa trwate
Urzadzenia % .
Budynki  technioene Srodki Ogétem
maszyny transportu
WE%SI'? w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia lub wyceny
Na dzien 1 stycznia 2019 r. 79 115 10 693 62 89 870
Przgmesneme z gruntow uzytkowanych na podstawie 8172 ) ) 8172
umow leasingu operacyjnego
Wptyw zastosowania MSSF 16 19 770 - - 19770
Zwiekszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 228 19 - 247
Korekty kursowe 752 89 - 841
Aktualizacja wyceny 8 006 - - 8 006
Przenies:ienie do aktywdw przeznaczonych do (7 847) i i (7 847)
sprzedazy (nota 12)
Na dzien 31 grudnia 2019 r. 108 196 10 801 62 119 059
Zwiekszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 65 36 - 101
Aktualizacja wyceny (6 243) - - (6 243)
Korekty kursowe (7 452) (593) (3) (8 048)
Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. 94 566 10 244 59 104 869
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2019 r. (5 285) (8 729) (61) (14 075)
Przeniesienie z gruntéw uzytkowanych na podstawie (1279) ) ) (2 279)
umow leasingu operacyjnego
Odpisy amortyzacyjne za rok (1 886) (574) Q) (2 461)
Korekty z tytutu aktualizacji wyceny 1 886 - - 1886
Korekty kursowe a77) (76) - (253)
Przeniesienie do aktywéw przeznaczonych do 1847
5 1847 - -
sprzedazy (nota 12)
Na dzien 31 grudnia 2019 r. (4 894) (9 379) (62) (14 335)
Odpisy amortyzacyjne za okres (2 323) (381) - (2 704)
Korekty kursowe 1359 521 3 1883
Na dzien 30 wrzes$nia 2020 r. (4 858) (9 239) (59) (14 156)
Wartos¢ ksiegowa netto na dzien
30 wrzesnia 2020 r. 89708 1005 ] 90713
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien
31 grudnia 2019 r. 103 302 1422 - 104 724
Urzadzenia 4 .
Budynki techziczne i ¢ Srodtkl Ogotem
maszyny ransportu
w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia lub
wyceny
Na dzien 1 stycznia 2020 r. 108 196 10 801 62 119 059
Zwiekszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 66 33 - 99
Aktualizacja wyceny (6 327) - - (6 327)
Korekty kursowe (5 842) (465) (2) (6 309)
Na dzien 30 czerwca 2020 r. 96 093 10 369 60 106 522
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2020 r. (4 894) (9 379) (62) (14 335)
Odpisy amortyzacyjne za okres (884) (255) - (1139)
Korekty kursowe 1 053 404 2 1459
Na dzien 30 czerwca 2020 r. (4 725) (9 230) (60) (14 015)
Wartosé¢ bilansowa netto na dzien 91 368 1139 ) 92 507

30 czerwca 2020 r.
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Budynki Urzadzenia Srodki Ogétem
(przeksztatcone) techniczne i transportu (przeksztatcone)
maszyny
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia lub
wyceny
Na dzien 1 stycznia 2019 . 79 115 10 693 62 89 870
Przenleglenle z gruntqw uzytkowar]ych na 8172 ) ) 8172
podstawie uméw leasingu operacyjnego
Wplyw zastosowania MSSF 16 19 770 - - 19770
ZW|ekszen!a wg ceny nabycia/kosztu 172 20 ) 192
wytworzenia
Aktualizacja wyceny 5275 - - 5275
Korekty kursowe (1941) A74) - (2 115)
Na dzien 30 wrzesnia 2019 r. 110 563 10539 62 121 164
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2019 . (5 285) (8 729) (61) (14 075)
Przeniesjenie z gruntc'?w uzytkowaqych na (1 279) ) ) (1 279)
podstawie uméw leasingu operacyjnego
Odpisy amortyzacyjne za okres (1 456) (429) - (1 885)
Korekty z tytutu aktualizacji wyceny 1456 - - 1456
Korekty kursowe 369 148 - 517
Na dzien 30 wrzesnia 2019 r. (6 195) (9 010) (61) (15 266)
Wartosé ksiegowa netto na dzien 104 368 1529 1 105 898

30 wrzesnia 2019 r.

Wiekszo$¢ salda rzeczowych aktywéw trwatych na 30 wrzesnia 2020 r., 30 czerwca 2020 r., 31 grudnia 2019 r. i 30
wrzesnia 2019 r. stanowity hotel Hilton w Warszawie oraz hotel Golden Tulip w Bukareszcie. Ostatnia wycena hoteli
zostata dokonana na dzien 30 czerwca 2020 r. (hotel Hilton) oraz 31 grudnia 2019 r. (hotel Golden Tulip) przez
uprawnionych rzeczoznawcéw petnigcych funkcje zewnetrznych ekspertéw w zakresie wyceny nieruchomosci.
Wyniki wyceny:

- Korekty aktualizacyjne (po odliczeniu odno$nego podatku odroczonego) zostaly ujete w pozycji ,Kapitat z
aktualizacji wyceny” w kapitale wtasnym;

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

Nalezy podkresli¢, ze wycena hotelu Hilton na dzien 30 czerwca 2020 r. zostata sporzgdzona przez Jones Lang
LaSalle z zastrzezeniem ,istotnej niepewnosci wyceny” zgodnie ze standardami VPS 3 i VPGA 10 Zawodowych
Standardéw Wyceny wydanych przez Krolewski Instytut Rzeczoznawcow Majatkowych w Wielkiej Brytanii (RICS
Red Book Global). W zwigzku z tym wycena ta obarczona jest wyzszg niz zwykle niepewnosciag i wymaga bardziej
ostroznego podejscia. Jest to konsekwencjg wybuchu pandemii koronawirusa (COVID-19), ogtoszonej przez
Swiatowg Organizacje Zdrowia w dniu 11 marca 2020 r. i jej negatywnego wptywu na sektor hotelowy. Dane
wejsciowe do wyceny hotelu Hilton obejmujg prognoze wynikéw dziatalnosci hotelu sporzadzong na podstawie
szeregu zatozen, w tym zatozen dotyczacych poziomoéw obtozenia i srednich cen pokoi, na ktére oddziatuje
niepewnosc¢ co do dalszego wptywu pandemii COVID-19.

Na rzeczowych aktywach trwatych Grupy (w tym na rzeczowych aktywach trwatych klasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy) o wartosci 96,5 min EUR (30 czerwca 2020 r.: 98,3 min EUR; 31 grudnia 2019 r.: 110,6
min EUR; 30 wrzesnia 2019 r.: 79,5 min EUR) zostaly ustanowione zastawy tytulem zabezpieczenia kredytow
udzielonych przez banki jednostkom zaleznym. Nieruchomos$ci te stuzg jako zabezpieczenie kredytow o wartosci
47,1 min EUR (30 czerwca 2020 r.: 47,8 min EUR; 31 grudnia 2019 r.: 49,9 min EUR, 30 wrzesnia 2019 r.: 49,5 min
EUR).
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9. Nieruchomosci inwestycyjne
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020r. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Na poczatek roku 89 396 89 396 91 625 91 625
Ujecie aktywow bedacych przedmiotem 89 89 1021 1021
leasingu (MSSF 16)
Wyltaczenie jednostki zaleznej z konsolidac;ji - - (11 611) (11 463)
(nota 19)
Odzyskanie kontroli nad jednostkg zalezng - - 1423 -
(nota 19)
Aktywowane naktady na istniejgce Srodki 470 403 1328 1125
trwate
Réznice kursowe (4 890) (3 808) 249 (2 791)
Wartos¢ biezgca rocznych opfat z tytutu 2 - ?3) 2)
uzytkowania wieczystego
Zwiekszenie wartosci godziwej 1593 1593 5 364 641
Na koniec okresu 86 656 87 673 89 396 81 156

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy zostata okreslona na podstawie ostatniej wyceny
przeprowadzonej na dzien 31 grudnia 2019 r. (z wyjatkiem gtéwnych nieruchomosci w Polsce: Atlas Tower i Galeria
Platinum Towers, ktérych wycena zostat sporzadzona na 30 czerwca 2020 r.) przez spotke Jones Lang LaSalle Sp.
z 0.0., niezaleznego rzeczoznawce posiadajgcego aktualne doswiadczenie w wycenie nieruchomo$ci
zlokalizowanych w tych krajach.

Wycene zewnetrzng przeprowadzono wedtug wartosci rynkowej nieruchomosci, zgodnie ze Standardami Wyceny
Krélewskiego Instytutu Rzeczoznawcow Majatkowych w Wielkiej Brytanii (RICS Appraisal and Valuation Standards).
Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych nie zostata skorygowana na potrzeby sprawozdawczosci
finansowej. Zdaniem cztonkéw Rady Dyrektoréw, nieruchomosci te zostaty wycenione wedtug wartosci godziwe;j.

Na nieruchomosciach inwestycyjnych Grupy o wartosci 73,9 min EUR (30 czerwca 2020 r.: 73,9 min EUR; 31 grudnia
2019 r.: 75,5 min EUR, 30 wrzesnia 2019 r.: 70,7 min EUR) zostaly ustanowione zastawy tytutem zabezpieczenia
kredytéw udzielonych przez banki jednostkom zaleznym.

10. Zapasy
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020r. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
Zakonczone inwestycje 1057 1191 1568 1426
Zapasy - hotele 1067 1064 1120 1140
Na koniec okresu 2124 2 255 2688 2 566

Kwote 0,4 min EUR (szes$¢ miesiecy zakonczone 30 czerwca 2020 r.: 0,3 min EUR; rok zakonczony 31 grudnia
2019 r.: 6,4 min EUR; dziewie¢ miesigcy zakonczone 30 wrzesnia 2019 r.: 6,4 min EUR) odniesiono z zapaséw w
ciezar kosztéw dziatalnosci operacyjnej w rachunku zyskow i strat za okres dziewieciu miesigcy zakonczony 30
wrzesnia 2020 r.

Apartamenty Nakielska — umowa sprzedazy
W dniu 31 stycznia 2019 r. Grupa zawarta przedwstepng umowe sprzedazy inwestycji Apartamenty Nakielska za

cene netto 33,5 min PLN (réwnowartos¢ ok. 7,8 min EUR). Warto$¢ ksiegowa projektu wynosita 5,6 min EUR. W
wyniku zamknigcia tej transakcji w dniu 13 maja 2019 r. otrzymano petng cene sprzedazy.
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11. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020r. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 29 755 42 754 23902 24 799
Lokaty bankowe krotkoterminowe 21104 6 465 30611 3211
Na koniec okresu 50 859 49 219 54 513 28 010
Srodki pieniezne prezentowane jako $rodki
pieniezne przeznaczone do sprzedazy (nota 12) 139 285 352 -
Na koniec okresu 50 998 49 504 54 865 28 010

W pozyciji ,Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty” ujeto $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwo$ci dysponowania w
kwocie 6,5 min EUR (30 czerwca 2020 r.: 6,9 min EUR, 31 grudnia 2019 r.: 8,3 min EUR, 30 wrzes$nia 2019 r.: 8,7
min EUR), dotyczace kaucji zabezpieczajacych oraz depozytow klientéw.

12. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy oraz zobowigzania bezposrednio
zwigzane z aktywami trwalymi zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Ponizej wymieniono gtéwne klasy aktywdw i zobowigzan przeznaczonych do sprzedazy:

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020 . 2020 r. 2019rr. 2019rr.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Aktywa:
Rzeczowe aktywa trwate 5889 5919 6 000 7 765
Zapasy 29 32 42 -
Srodki pieniezne 139 285 352 -
Naleznosci z ty_tulu’ d'ostaw i ustug oraz 80 80 99 )
pozostate naleznosci
Aktywa trwate zaklasyflkov_vane jako 6 137 6316 6 493 7765
przeznaczone do sprzedazy
Zobowigzania:
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego (647) (651) (659) i
Kredyt bankowy (2 064) (2 064) (2 064) -
Zobowigzania z tytuiu QOstaw i ustug oraz (161) (210) (131) )
pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tytutu leasingu - - - (1.329)
Zobowigzania bezposrednio zwigzane z
aktywami trwalymi zaklasyfikowanymi (2872) (2 925) (2 854) (1 329)

jako przeznaczone do sprzedazy

W dniu 22 listopada 2018 r. Grupa zawarta przedwstepng umowe sprzedazy Atlas Estates Tower (niezabudowanej
nieruchomosci potozonej w Warszawie) za cene netto 147 min PLN (ktorg podwyzszono do kwoty 148 min PLN na
podstawie warunkowej umowy sprzedazy z sierpnia 2019 r.). W wyniku zamkniecia tej transakcji w dniu 7
pazdziernika 2019 r. otrzymano petng cene sprzedazy, a Grupa osiggneta zysk brutto w wysokosci 27,6 min EUR.

w tys. EUR
Wptywy ze sprzedazy (pomniejszone o koszty transakcji) 34 179
Warto$c¢ ksiegowa sprzedanych aktywdw i zobowigzan (6 548)
Zysk ze zbycia aktywoéw i zobowigzan przeznaczonych do sprzedazy 27 631

Poczawszy od 31 grudnia 2019 r. Grupa klasyfikuje aktywa i zobowigzania dotyczgce inwestycji w D.N.B. - Victoria
Towers SRL (rumunskiej spétce bedgcej witascicielem hotelu Golden Tulip w Bukareszcie) jako aktywa trwate
przeznaczone do sprzedazy oraz zobowigzania bezposrednio zwigzane z aktywami trwatymi przeznaczonymi do
sprzedazy. W dniu 27 stycznia 2020 r. Grupa zawarta przedwstepng umowe sprzedazy inwestycji w D.N.B. - Victoria
Towers SRL za ceng netto 7,7 min EUR. Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. wartos¢ ksiegowa tej inwestycji
(zaklasyfikowanej jako sktadnik aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy i zobowigzan bezposrednio zwigzanych z
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy) wynosita 3,3 min EUR. Zamkniecie transakcji zaplanowano na
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31 grudnia 2020 r., natomiast w dniu 8 kwietnia 2020 r. Grupa otrzymata zaliczke w wysokosci 0,3 min EUR na
poczet ceny sprzedazy.

tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowiagzania

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020 r. 2020 r. 2019rr. 2019rr.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
Na poczatek roku 6 493 6 493 5054 5054
Zwiekszenia (aktywowane naktady) - - 1540 1500
Réznice kursowe (117) (84) (26) (125)
Prawo uzytkowania wieczystego gruntéw (nota - - 1382 1382
2)
Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych - - (50) (46)
Zbycie - - (7 900) -
Zbycie — pozostate (239) (93) - -
Aktywa przeznaczone do sprzedazy w trakcie - - 6 493 -
okresu
Na koniec okresu 6 137 6 316 6 493 7 765
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020 . 2020 r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Na poczatek roku (2 854) (2 854) - -
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw - - (1 382) (1 382)
Koszty finansowe (72) (48) (36) (27)
Ptatnos¢ 72 48 51 51
Réznice kursowe 14 37 15 29
Zbycie - - 1352 -
Zobowigzania przeznaczone do sprzedazy w (32) (108) (2 854) -
trakcie okresu
Na koniec okresu (2872) (2 925) (2 854) (1 329)
13. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020 . 2020 r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (685) (820) (946) (1 039)
Pozostate podatki i ubezpieczenia (907) (839) (554) (665)
spoteczne
Zobowigzania wobec Grupy Atlas (12 161) (11 578) (10 802) (10 327)
Management Company tytutem
wynagrodzenia za zarzadzanie i
wynagrodzenia za wyniki (nota 16a)
Pozostate zobowigzania (308) (516) (290) 27)
Zobowigzania wobec podmiotu (240) (240) (240) (240)
powigzanego (nota 16b)
Rozliczenia miedzyokresowe bierne (2 475) (2 895) (3182) (7 110)
Zobowigzania z tyt. podatku dochodowego (13) - (36) (13)
Zobowigzania wobec Felikon Kft (nota 16c¢) (6 218) (6 196) (6 153) -
Zobowigzania z tytutu leasingu (322) (327) - -
Ogoétem krétkoterminowe zobowigzania z (23 329) (23 411) (22 103) (19 421)
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30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020r. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Dfugoterminowe — pozostate
zobowigzania
Zobowigzania wobec Felikon Kft (nota 16¢c) - - - (6 131)
Zobowigzania z tytutu leasingu (9 995) (10 034) (10 655) (8 737)
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania z (1 849) (1 815) (1 956) (3137)
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania wobec o0s6b trzecich
Ogotem diugoterminowe zobowigzania z (11 844) (11 849) (12 611) (18 005)
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowiazania
Ogotem zobowigzania z tytulu dostaw i (35 173) (35 260) (34 714) (37 426)
ustug oraz pozostate zobowigzania
14. Kredyty bankowe
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020r. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR
Krétkoterminowe
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym
o terminie spftaty do jednego roku lub ptatne na
zgdanie
Zabezpieczone (5718) (5 777) (2 726) (2 835)
Diugoterminowe
O terminie sptaty do 2 lat
Zabezpieczone (20 626) (2 524) (5671) (5919)
O terminie sptaty od 3 do 5 lat
Zabezpieczone (42 094) (61 179) (23 343) (25 291)
O terminie sptaty powyzej 5 lat
Zabezpieczone - - (40 401) (40 079)
(62 720) (63 703) (69 415) (71 289)
Ogotem (68 438) (69 480) (72 141) (74 124)

Kredyty bankowe sg zabezpieczone na nieruchomosciach Grupy w postaci zastawdw na zbiorze rzeczy o statym
sktadzie (fixed charge) lub zbiorze rzeczy o zmiennym sktadzie (floating charge).

Wartos$¢ godziwa zaciggnietych kredytdw 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 przeptywow srodkéw pienieznych zdyskontowanych wedtug
stdp procentowych opartych na odpowiednich statych i zmiennych stopach procentowych na koniec roku.

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

Euro Ztoty Ogoétem

w tys. w tys. w tys.

EUR EUR EUR

Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezagcym — 30 wrzes$nia 2020 r. 42 495 28 007 70 502*
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym — 30 czerwca 2020 r. 42 958 28 586 71 544~
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezagcym — 31 grudnia 2019 r. 43 855 30 350 74 205*
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym — 30 wrze$nia 2019 r. 44 392 29732 74124

(*z uwzglednieniem salda kredytu prezentowanego w zobowigzaniach przeznaczonych do sprzedazy w nocie 12)
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Finansowanie dtuzne

Zmiany w okresie dziewieciu miesiecy zakonnczonym 30 wrzesnia 2020 r.

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2020 r. Grupa dokonata, zgodnie z harmonogramem,
czesciowych spfat kilku kredytow udzielonych na finansowanie inwestycji Grupy (hotel Hilton, projekt Atlas Tower,
Galeria Platinum Towers). Wysoko$¢ dokonanych sptat wyniosta 2,0 min EUR.

Zmiany w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 r.

W 2019 r. Grupa dokonata, zgodnie z harmonogramem, czesciowych sptat kilku kredytéw udzielonych na
finansowanie inwestycji Grupy (hotele Hilton i Golden Tulip, projekt Atlas Tower, Galeria Platinum Towers).
Wysokos$¢ dokonanych sptat wyniosta 2,8 min EUR.

W zwigzku z wytaczeniem z konsolidacji Felikon Kft (jednostki zaleznej od Spétki) w pierwszym kwartale 2019 r.
kredyt udzielony tej jednostce w fgcznej kwocie 12,2 min EUR zostat na dzien 31 grudnia 2019 r. wyksiegowany jako

jeden z kredytéw Grupy ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

15. Pochodne instrumenty finansowe

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020rr. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
Instrumenty pochodne niewyznaczone jako
instrumenty zabezpieczajgce:
- Kontrakt zamiany stép procentowych (2 906) (3024 (2042) (2592)
Instrumenty finansowe klasyfikowane jako (2 906) (3 024) (2 042) (2 592)
przeznaczone do obrotu ogotem
Minus cze$¢ dfugoterminowa:
- Kontrakt zamiany stép procentowych - - - -
Czes$é biezaca (2 906) (3024) (2 042) (2 592)

Wartos¢ godziwa instrumentéw pochodnych Grupy powigzanych ze stopami procentowymi jest obliczana na
podstawie cen publikowanych przez makleréw (poziom 2 hierarchii warto$ci godziwej).

16. Transakcje z podmiotami powigzanymi

(@) Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kierownictwa

Dziewie¢ Trzy Dziewie¢ Trzy

miesiecy miesiace miesiecy miesiace

zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone

30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia

2020 . 2020 r. 2019r. 2019rr.

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

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

Wynagrodzenie dyrektoréw niewykonawczych 46 15 46 15

Do zarzgdzania swoim portfelem nieruchomosci Spotka zaangazowata spoétke pod wspodlng kontrolg — AMC.
Za Swiadczone ustugi AMC pobrata wynagrodzenie za zarzadzanie w wysokos$ci 2,1 min EUR oraz 0,7 min
EUR za okresy, odpowiednio, dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r. (za okresy
dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2019 r., odpowiednio: 1,8 min EUR i 0,6 min EUR).
Zgodnie z umowg AMC przystuguje réwniez wynagrodzenie za wyniki ustalane stosownie do wzrostu wartosci
nieruchomosci w ciggu roku. Za okresy dziewigciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrze$nia 2020 r. nie
naliczono zadnego wynagrodzenia za wyniki (rok zakonczony 31 grudnia 2019 r.: 0 min EUR, okresy
dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2019 r.: 0 min EUR). Wiecej informacji na ten temat

zamieszczono w nocie 18.5.
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Na dzien 30 wrzes$nia 2020 r. kwota krétkoterminowych zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych
zobowigzan naleznych spétce AMC wynosita 12,2 min EUR (30 czerwca 2020 r.: 11,6 min EUR; 31 grudnia
2019r.: 10,8 min EUR; 30 wrzes$nia 2019 r.: 10,3 min EUR). W 2020 r. tytutem wynagrodzenia za zarzgdzanie
AMC otrzymata kwote 0,8 min EUR (rok zakonczony 31 grudnia 2019 r.: 4,4 min EUR).

(b) W dniu 22 listopada 2012 r. Grupa nabyta 24% udziatléw z prawem gtosu w Zielono Sp. z 0.0., zwiekszajgc
swoje zaangazowanie w spotce do 100%. Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. naleznosci na rzecz bytego wspdlnika
mniejszosciowego (Coralcliff Limited) z tytutu ceny nabycia udziatéw wyniosty 0,2 min EUR (31 grudnia 2019
r.. 0,2 min EUR, 30 wrzesnia 2019 r.: 0,2 min EUR).

(c) Po wylgczeniu z konsolidacji Felikon Kft (jednostki zaleznej od Spotki) (wigcej informacji na ten temat
zamieszczono w nocie 19), Grupa posiada zobowigzanie z tytutu pozyczki wobec Felikon Kft. Termin sptaty
pozyczki ustalono na dzien 31 grudnia 2020 r., przy czym moze on zostaé przedtuzony do dnia 31 grudnia

2025 r. Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. niesptacone saldo pozyczki wynosito 6,2 min EUR (30 czerwca 2020 r.:
6,2 min EUR; 31 grudnia 2019 r.: 6,2 min EUR; 30 wrze$nia 2019 r.: 6,1 min EUR).

17. Zdarzenia po dniu sprawozdawczym

Z wyjatkiem zdarzen omodwionych na str. 14 nie wystgpity zadne inne istotne zdarzenia, ktére skutkowatyby
koniecznoscig korekty niniejszego raportu.

18. Pozostale informacje

18.1 Postepowania sagdowe

Spotka nie posiada informacji o toczacych sie postepowaniach sgdowych, arbitrazowych lub postepowaniach przed
organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan lub wierzytelnosci Spétki badz spotek od niej zaleznych,

ktorych tagczna wartos¢ bytaby réwna co najmniej 15% kapitatow wiasnych netto Spoiki.

Nie istniejg inne sprawy sgdowe ani spory, ktére nalezatoby uznac¢ za istotne w kontekscie skonsolidowanej
informac;ji finansowej i ktére wymagatyby ujawnienia w informacji finansowej lub utworzenia stosownej rezerwy.

18.2 Prognozy finansowe

Spotka nie publikowata zadnych prognoz finansowych na rok kohczacy sie 31 grudnia 2020 r.

18.3 Znaczne pakiety akcji

Zgodnie z wiedzg Rady Dyrektoréw, nastepujace podmioty posiadajg, bezposrednio lub posrednio, co najmniej 5%
akcji zwyktych w kapitale zakladowym Spétki (nie uwzgledniajac 3 470 000 akcji wtasnych posiadanych przez

Spotke, ktore nie dajg prawa gltosu). Wszystkie akcje dajg takie same prawa gtosu.

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

Akcjonariusze posiadajacy znaczne

pakiety akcji Liczba posiadanych akcji Prawa gtosu
Euroclear Nominees Limited <EOCO1> 40 316 174 86,05
Atlas International Holdings Limited 6 461 425 13,79
OGOLEM 46 777 599 99,84
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2. Wiasciciele faktyczni (tj. akcjonariusze, na rzecz ktérych posiadali akcje wyzej wymienieni akcjonariusze
bezposredni) — na podstawie informacji dostarczonych Spoéice przez tych akcjonariuszy zgodnie z odno$nymi
przepisami (zawiadomienia otrzymane od akcjonariuszy na podstawie przepisow 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 spétkach publicznych).

Akcjonariusze posiadajacy znaczne

: B Liczba posiadanych akcji Prawa gtosu
pakiety akcji
Fragiolig Holdings Limited 37 197 437 79,39
Atlas International Holdings Limited 6 461 425 13,79
OGOLEM 43 658 862 93,18

3. Podmiotem dominujgcym najwyzszego szczebla spotek Fragiolig Holdings Limited i Atlas International Holdings
Limited jest RIG Investments Sarl, a podmiotem kontrolujgcym najwyzszego szczebla (kontrola z tytutu wiasnosci)
jest p. Ron Izaki.

18.4 Akcje w posiadaniu cztonkéw Rady Dyrektoréw

W okresach dziewigciu i trzech miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2020 r. nie nastgpity zadne zmiany w stanie
posiadania akcji przez cztonkéw Rady Dyrektoréw. Zaden z cztonkéw Rady Dyrektoréw nie posiadat bezposredniego
udziatu w kapitale zaktadowym Spétki lub ktorejkolwiek z jej jednostek zaleznych w okresach dziewigciu lub trzech
miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2019 r.

18.5 Zobowigzania warunkowe

Rada Dyrektoréw Spétki dokonata przegladu umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami, koncentrujgc sie w
szczegolnosci na sposobie obliczania wynagrodzenia za wyniki. Watpliwosci Rady Dyrektoréw wzbudzity
nastepujgce kwestie:

- zawarte w umowie postanowienia i definicje dotyczace kalkulacji wynagrodzenia za wyniki sg niespdjne, co
moze skutkowac réznicami w interpretacji i obliczeniach;

- brak wiasciwie skonstruowanego mechanizmu naliczania wynagrodzenia zmiennego warunkowanego
osiggnieciem wyniku powyzej historycznego maksimum (high-water mark) doprowadzit do sytuacji, w ktérej
wynagrodzenie za wyniki jest wyptacane kilkukrotnie z tytutu wzrostu wartosci aktywéw netto w tym samym
przedziale (tzn. wynagrodzenie za wyniki wyptacono lub naliczono w zwigzku ze wzrostem wartosci aktywéw
netto, jednak poniewaz wartos¢ aktywow netto spadta w kolejnym okresie, a nastepnie wzrosta w okresie
nastepujgcym po nim, wynagrodzenie za wyniki zostato wypfacone lub naliczone ponownie z tytutu tego samego
wzrostu wartosci aktywow);

- kalkulacja wynagrodzenia za wyniki wydaje sie nieproporcjonalna w kontekscie intencji umowy o zarzgdzanie
nieruchomosciami, ktéra zaktada minimalng stope zwrotu na poziomie 12%.

Na podstawie wynikéw przeprowadzonego przeglagdu oraz opinii zewnetrznych doradcéw prawnych dotyczacej
wyktadni umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami, Rada Dyrektoréw uznata, ze nie zgadza sie z poprzednig
interpretacjg dotyczacg kalkulacji wynagrodzenia za wyniki oraz podwaza zasadno$¢ kwot wyptaconych lub
naliczonych do tej pory. Naliczone w przesztosci lecz nie wyptacone do tej pory wynagrodzenie za wyniki opiewa na
kwote 10,8 min EUR. Kwota nalezna AMC moze podlega¢ zmianie, zaleznie od rozstrzygniecia sporu. Nie
rozpoznano zadnych aktywdéw z tytutu zmniejszenia salda tej pozycji. AEL i AMC uzgodnity, ze za 2019 r.
wynagrodzenie za wyniki nie bedzie naliczane. Zgodnie z powyzszym Rada Dyrektoréw moze zatwierdzi¢
sprawozdanie finansowe Spéiki i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony w grudniu 2019
r. bez ujmowania wynagrodzenia za wyniki za rok 2019. Ponadto Rada Dyrektoréw zainicjowata rozmowy z AMC w
celu oméwienia przedstawionych powyzej kwestii i uzgodnienia poczgwszy od 2020 r. mechanizmu zapewniajgcego
strukture wynagrodzenia, ktora bylaby uczciwa i odpowiednia dla obu stron. Kwota nienaliczonego przez Spotke
wynagrodzenia za wyniki za 2019 r. i 2020 r. (przy zastosowaniu historycznej interpretacji metody obliczania tego
wynagrodzenia) wynosi 0 min EUR. Rada Dyrektoréw nie uzgodnita jeszcze mechanizmu na 2020 r. i kolejne lata,
w zwigzku z czym za okres do dnia 30 wrzesnia 2020 r. nie zostato naliczone wynagrodzenie za wyniki.

19. Gléwne jednostki zalezne oraz wspoélne przedsigwziecia
Ponizsza tabela przedstawia obecnie dziatajgce spotki Grupy. W sktad Grupy wchodzg réwniez inne podmioty,
nieprowadzgce dziatalnosci operacyjnej. W 2020 r. nie wystgpity zmiany w strukturze Grupy, z wyjgtkiem nabycia

10,1% udziatéw w Fattal Leonardo Royal Berlin GmbH za cene 0,8 min EUR, ktére zostaty nastepnie sprzedane za
1,1 min EUR. W wyniku tej transakcji Grupa odnotowata zysk w wysokosci 0,3 min EUR.
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W 2019 r. nie nastgpity zadne zmiany w strukturze Grupy poza opisanymi ponizej.
- Z konsolidacji wytgczono jednostke zalezng, nad ktérg Grupa utracita kontrole.

Byfa to wegierska spodtka zalezna Felikon Kft, ktdra w dniu 27 lutego 2019 r. otrzymata postanowienie Sadu
Gospodarczego w Budapeszcie nakazujgce jej przymusowe wyrejestrowanie. Postanowienie sgdu rozpoczeto
proces likwidacji i wykreslenia Felikon Kft. z rejestru spoétek. W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
rok zakonczony 31 grudnia 2019 r. nie wykazano zysku ani straty z tytutu tego zdarzenia. Powstato zobowigzanie
w kwocie 6,2 min EUR (zob. nota 15c), ktore przestato podlega¢ wytgczeniu po dekonsolidacji Felikon ze
sprawozdania finansowego Grupy.

wtys. EUR wtys. EUR
Warto$¢ godziwa otrzymanej zaptaty -
Wartos¢ bilansowa aktywow i pasywow jednostki zaleznej wytgczonej z konsolidacii:

- Nieruchomosci inwestycyjne 11 611
- Srodki pieniezne 604
- Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6 063
- Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (5 616)
- Rezerwa z tytutu podatku odroczonego (429)

- Wartos¢ kredytéw (12 233)
Nie rozpoznano zysku ani straty z tytutu wytgczenia spéiki Felikon KFT z konsolidaciji -
- Konsolidacjg objeto jednostke zalezna, nad ktorg w 2014 r. Grupa utracita kontrole.

Jest to polska jednostka zalezna Atlas Estates (Kokoszki) Sp. z 0.0., wobec ktdrej toczy sie od 2014 r. bankowe
postepowanie egzekucyjne. W nastepstwie zawarcia umowy i czedciowej sptaty zobowigzah spotki, w
listopadzie 2019 r. bank zwolnit spétke ze wszystkich zobowigzan, a Grupa odzyskata kontrole nad spotkg. W
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2019 r. wykazano zysk z tytutu tego

zdarzenia.
w tys. EUR w tys. EUR
Wartos¢ godziwa przekazanej zaptaty -
Wartos$¢ bilansowa aktywow i pasywow konsolidowanej jednostki zaleznej:
- Nieruchomosci inwestycyjne 1423
- Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 328
- Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (543)
Zysk z tytutu konsolidacji Atlas Estates (Kokoszki) Sp. z o0.0. 1208 -

Udziat Spétki w kapitale

Nazwa jednostki zaleznej / zaktadowym i prawach
Kraj rejestracji wspolnego przedsiewziecia Status gtosu (%)
Holandia Atlas Estates Cooperatief U.A. Spétka holdingowa 100%
Holandia Atlas Estates Investment B.V. Spodtka holdingowa 100%
Holandia Atlas Projects B.V. Spétka holdingowa 100%
Holandia Atlas Residential BV Spotka holdingowa 100%
Holandia Atlas HPO BV Spétka holdingowa 100%
Guernsey Atlas Finance (Guernsey) Limited Spotka holdingowa 100%
Curacao Atlas Estates Antilles B.V. Spétka holdingowa 100%
Cypr Fernwood Limited Spodtka holdingowa 100%
Polska AEP Sp. z 0.0. Spoétka zarzadzajgca 100%
Polska AEP Sp. z0.0. 2 SKA Spotka holdingowa 100%
Polska AEP Sp. z0.0. 3 SKA Spotka holdingowa 100%
Polska Platinum Towers AEP Sp. z 0.0. SKA Spotka deweloperska 100%
Polska Zielono AEP Sp z 0.0. SKA Spotka deweloperska 100%
Polska Properpol Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Atlas Tower Sp. z 0.0. (poprzednio: Atlas

Polska Estates (Millennium) Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Polska Atlas Estates (Sadowa) Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Polska Atlas Estates (Kokoszki) Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Polska Capital Art Apartments AEP Sp. z 0.0. Sp.j. Spotka deweloperska 100%
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Nazwa jednostki zaleznej /

Udziat Spétki w kapitale
zaktadowym i prawach

Kraj rejestracji wspolnego przedsiewziecia Status gtosu (%)
Polska HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp.j. Dziatalno$¢ hotelarska 100%
Polska Mantezja 3 Sp. z o.0. Dziatalno$¢ hotelarska 100%
Polska HPO AEP Sp. z 0.0. Sp.|. 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. Spotka deweloperska 100%
Polska CAA Finance Sp. z o.0. Spotka deweloperska 100%
Polska Gretna Investments Sp. z 0.0. Spotka holdingowa 100%
Polska Gretna Investments Sp. z 0.0. 4 SKA Spétka holdingowa 100%

Atlas Estates (Wilanoéw) Sp. z o.0.

Polska (poprzednia firma: Negros 3 Sp. z 0.0.) Spotka holdingowa 100%
Wegry CI-2005 Investment Kift. Spotka deweloperska 100%
Wegry Atlas Estates (Moszkva) Kit. 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 Dziatalno$¢ hotelarska 100%
Butgaria Immobul EOOD Spotka inwestycyjna 100%
Luksemburg  Gretna SCSP Spotka holdingowa 100%
Luksemburg  Residential SCSP Spotka holdingowa 100%
Luksemburg Gretna Projects Sarl Spotka holdingowa 100%
Luksemburg ~ HPO SCSP Spétka holdingowa 100%
Luksemburg  Residential Projects Sarl Spotka holdingowa 100%
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SRODROCZNA SKROCONA JEDNOSTKOWA INFORMACJA

FINANSOWA

JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z

CALKOWITYCH DOCHODOW

Za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r.

Dziewie¢ Trzy Dziewieé¢ Trzy

miesiecy miesigce miesiecy miesigce

zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone

30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia

2020r. 2020r. 2019r. 2019r.

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

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

Przychody - - - -
Koszty operacyjne - - - -
Zysk brutto ze sprzedazy - - - -
Koszty administracyjne (2 129) (699) (1 688) (584)
Pozostate koszty operacyjne (14 951) 2 727) - -
(Strata)/zysk z dzialalnosci operacyjnej (17 080) (2 426) (1 688) (584)
Przychody finansowe - - 4 000 -
Koszty finansowe (58) (29) (55) (29)
Pozostate (straty) i zyski — réznice kursowe 3 - 2) 4)
Zysk brutto (17 135) (2 445) 2 255 (607)
Obcigzenie podatkowe - - - -
Zysk za okres (17 135) (2 445) 2 255 (607)
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SRODROCZNA SKROCONA JEDNOSTKOWA INFORMACJA

FINANSOWA

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Na dzien 30 wrzesnia 2020 r.

30 wrzesnia 30czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020 r. 2020 . 2019r. 2019rr.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
AKTYWA
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach 143 328 145 255 158 779 142 376
zaleznych
Naleznosci od jednostek 88 87 81 79
zaleznych z tytutu pozyczek
143 416 145 342 158 860 142 455
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i 5 8 4 8
ustug oraz pozostate
naleznosci
Srodki pieniezne i ich 47 31 370 499
ekwiwalenty
52 39 374 507
AKTYWA OGOLEM 143 468 145 381 159 234 142 962
Zobowigzania dlugoterminowe
Pozostate zobowigzania (5 852) (5 834) (5 796) (5777)
(5 852) (5834) (5796) (5777)
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw (12 208) (11 694) (10 895) (10 303)
i ustug oraz pozostate
zobowigzania
(12 208) (11 694) (10 895) (10 303)
ZOBOWIAZANIA OGOLEM (18 060) (17 528) (16 691) (16 080)
AKTYWA NETTO 125 408 127 853 142 543 126 882
KAPITAL WEASNY
Kapitat zaktadowy 6 268 6 268 6 268 6 268
Inny kapitat rezerwowy — 194 817 194 817 194 817 194 817
podlegajgcy dystrybuciji
Niepokryta strata (75 677) (73 232) (58 542) (74 203)
KAPITAL WLASNY OGOLEM 125 408 127 853 142 543 126 882
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SRODROCZNA SKROCONA JEDNOSTKOWA INFORMACJA

FINANSOWA

JEDNOSTKOWE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Dziewig¢ miesiecy zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogotem
30 wrzesnia 2020 r. (niebadane) zaktadowy kapitaly strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Na dzien 1 stycznia 2020 r. 6 268 194 817 (58 542) 142 543
Catkowita strata ogdtem za okres - - (17 135) (17 135)
Na dzien 30 wrzesnia 2020 r. 6 268 194 817 (75 677) 125 408
Trzy miesigce zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogotem
30 wrzesnia 2020 r. (niebadane) zaktadowy kapitaly strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Na dzien 1 lipca 2020 r. 6 268 194 817 (73 232) 127 853
Catkowita strata ogétem za okres - - (2 445) (2 445)
Na dzien 30 wrzes$nia 2020 r. 6 268 194 817 (75 677) 125 408
Dziewie¢ miesiecy zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogotem
30 wrzesnia 2019 r. (niebadane) zakladowy kapitaty strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Na dzien 1 stycznia 2019 . 6 268 194 817 (76 458) 124 627
Catkowite dochody ogdtem za okres - - 2 255 2 255
Na dzien 30 wrzes$nia 2019 r. 6 268 194 817 (74 203) 126 882
Trzy miesigce zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogotem
30 wrzesnia 2019 r. (niebadane) zakladowy kapitaly strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Na dzien 1 lipca 2019 r. 6 268 194 817 (73 596) 127 489
Catkowita strata ogétem za okres - - (607) (607)
Na dzien 30 wrzes$nia 2019 r. 6 268 194 817 (74 203) 126 882
Rok zakonczony 31 grudnia 2019 . Kapitat Pozostate Niepokryta Ogotem
zakladowy kapitatly strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Na dzienh 1 stycznia 2019 r. 6 268 194 817 (76 458) 124 627
Catkowite dochody ogdtem za rok - - 17 916 17 916
Na dzien 31 grudnia 2019 r. 6 268 194 817 (58 542) 142 543
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SRODROCZNA SKROCONA JEDNOSTKOWA INFORMACJA
FINANSOWA

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Za okresy dziewieciu i trzech miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2020 r.

Dziewie¢ Trzy Dziewie¢ Trzy
miesigcy miesigce miesigcy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020r. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane)  (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
(Strata)/zysk za rok (17.135) (2.445) 2.255 (607)
Korekty:
Koszty finansowe 56 18 54 19
Przychody finansowe - - (4 000) -
Odwrocenie odpisow aktualizujgcych wartos¢ 14 951 1727 - -
inwestyciji
(2 128) (700) (1 691) (588)
Zmiana stanu kapitatu obrotowego
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu naleznosci z (1) 3 4 4
tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci
Zwiekszenie / (zmniejszenie) stanu zobowigzan z 1313 514 (2 471) (385)
tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci (816) (183) (4 166) (969)
operacyjnej
Dziatalnos¢ inwestycyjna
Nowe pozyczki udzielone jednostkom zaleznym @) (1) (11) (4)
Przychdd od jednostki zaleznej 500 200 4 000 -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci 493 199 3989 4)
inwestycyjnej
Dziatalnos¢ finansowa
Pozyczka otrzymana od jednostki zaleznej - - 650 450
Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci - - 650 450
finansowej
(Zmniejszenie)/zwiekszenie netto stanu
srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw w
ciggu roku w wyniku przeptywow pienieznych (323) 16 473 (523)
Wptyw roznic kursowych - - - -
(Zmniejszenie)/zwiekszenie netto stanu (323) 16 473 (523)
srodkéw pienigeznych i ich ekwiwalentéw w
ciggu okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek 370 1022 26 1022
okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec 47 1038 499 499
okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 47 1038 499 499
bankowych
47 1038 499 499
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FINANSOWA
1. Koszty administracyjne
Dziewigé Trzy Dziewigé Trzy
miesiecy miesigce miesigcy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020 r. 2020 . 2019rr. 2019rr.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Koszt badania sprawozdania finansowego
oraz ustug podatkowych (61) (29) (38) 2
Koszty wynagrodzen za wyniki i za
zarzgdzanie (1921) (634) (1514) (534)
Koszty obstugi prawnej i specjalistyczne;j (92) (29) (90) (33)
Koszty ubezpieczenia 9) 2 - -
Koszty osobowe (46) (15) (46) (15)
Koszty administracyjne (2129) (699) (1 688) (584)
2. Przychody finansowe
Dziewig¢ Trzy Dziewigé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone  zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2020 . 2020 r. 2019rr. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Optaty bankowe i inne podobne koszty (2 (1) (1) -
Odsetki od pozyczki udzielonej przez
jednostke zalezng (56) (18) (54) (19)
Koszty finansowe (58) (29) (55) (29)
Dywidenda otrzymana od jednostki . ) 4000 )
zaleznej
Przychody finansowe - - 4 000 -
Przychody/(kog;ty_) finansowe z (58) (19) 3945 (19)
wylaczeniem réznic kursowych — netto
Pozostate zyski i (straty) — réznice
kursowe Y ( V) 3 j (2) “)
Przychody finansowe z
uwzglednieniem réznic kursowych — (55) (29) 3943 (23)

netto
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FINANSOWA
3. Inwestycje w jednostkach zaleznych
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2020r. 2020r. 2019r. 2019r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Koszt nabycia
Na poczatek okresu 217 681 217 681 217 681 217 681
Zbycie (500) (300) - -
Na koniec okresu 217 181 217 381 217 681 217 681
Skumulowana utrata wartosci
Na poczatek okresu (58 902) (58 902) (75 305) (75 305)
Odpisy amortyzacyjne za okres (14 951) (13 224) - -
VOv:XéZgieQ;eO?((:glssow z tytutu utraty ) ) 16 403 )
Na koniec okresu (73 853) (72 126) (58 902) (75 305)
Na koniec okresu 143 328 145 255 158 779 142 376

Inwestycje w jednostki zalezne sg ujmowane wediug kosztu nabycia. Koszt nabycia jest wykazywany jako wartosé
nominalna akc;ji lub udziatéw spotki oraz warto$¢ godziwa ewentualnej innej zaptaty przekazanej za udziaty w kapitale
zaktadowym jednostek zaleznych. Lista gtébwnych jednostek zaleznych i wspdlnych przedsiewzie¢ znajduje sie w
nocie 19 do $rédrocznej skroconej skonsolidowanej informacji finansowe;.

Spotka przeprowadzita przeglad wartosci bilansowych inwestycji i naleznosci od jednostek zaleznych z tytutu
udzielonych pozyczek pod katem utraty wartosci. Spotka uznaje, ze najlepszym wyznacznikiem wartosci inwestycji i
pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym sg raporty z wyceny sporzgdzone przez niezaleznych rzeczoznawcow
posiadajgcych stosowne uprawnienia.

W okresie dziewieciu miesiecy zakohczonym 30 wrzesnia 2020 r. w pozostatych kosztach operacyjnych rozpoznano
kwote 14,9 min EUR tytutem utworzenia odpiséw aktualizujgcych wartos¢ inwestycji w jednostkach zaleznych (w
2019 r. w pozostatych przychodach operacyjnych rozpoznano kwote 16,4 min EUR tytutem odwrécenia odpiséw
aktualizujgcych wartos¢ inwestycji w jednostkach zaleznych; w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30
wrzesnia 2019 r. w pozostatych kosztach operacyjnych rozpoznano kwote 0 min EUR tytutem utworzenia odpisow
aktualizujgcych wartos¢ inwestycji w jednostkach zaleznych).

Wartos¢ inwestycji Spotki wyznaczana jest metoda warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy. Wartosc¢ ta
jest okreslana na podstawie wycen nieruchomos$ci dokonywanych przez niezaleznych rzeczoznawcéw lub - tam,
gdzie jest to stosowne — kierownictwo Spotki. Przy ocenie wartosci kazdej inwestycji Spétka uwzglednita nie tylko
warto$¢ aktywa wykazywang w ksiegach poszczegdlnych podmiotéw, lecz réwniez wynikajgcg z wyceny wartos¢
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 aktywow netto Grupy. Wartos¢ Aktywow Netto Grupy zmniejszyta sie z 142,5 min EUR do 125,4 min EUR.
W zwigzku z tym spadkiem utworzony zostat odpis aktualizujgcy w kwocie 14,9 min EUR, aby aktywa netto Spotki
odpowiadaty Wartosci Aktywow Netto Grupy i jej nie przekraczaty.
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4. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

30 wrzesnia 30 czerwca 3lgrudnia 30 wrzesnia
2020 . 2020 . 2019rr. 2019rr.

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

Krétkoterminowe

Zobowigzania wobec Grupy Atlas Management
Company tytutem wynagrodzenia za zarzadzanie i (12 081) (11 547) (10 720) (10 237)
wynagrodzenia za wyniki

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (127) (147) (175) (66)

(12 208) (11 694) (10 895) (10 303)

Diugoterminowe

Pozyczka udzielona przez jednostke zalezng —

HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. J. (5852) (5834) (5796) &777)
(5 852) (5 834) (5 796) (5777)
Ogotem zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (18 060) (17 528) (16 691) (16 080)

oraz pozostale zobowigzania

Pozyczka udzielona przez jednostke zalezng — HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. J.

Pozyczka udzielona Spétce przez jednostke zalezng (HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. J.) jest oprocentowana.
W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2020 r. jednostka zalezna naliczyta odsetki w wysokosci
56 tys. EUR (w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 r.: 38 tys. EUR; w roku zakonczonym 31
grudnia 2019 r.: 73 tys. EUR; w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 r.: 54 tys. EUR). Na
dzien 30 wrzes$nia 2020 r. niesptacone saldo pozyczki udzielonej Spotce przez jednostke zalezng, z uwzglednieniem
skapitalizowanych odsetek, wynosito 5,9 min EUR (na 30 czerwca 2020 r.: 5,8 min EUR; na 31 grudnia 2019 r.: 5,8
min EUR; na 30 wrzes$nia 2019 r.: 5,8 min EUR).
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