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Wybrane dane finansowe

Wybrane pozycje skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Trzy miesigce
zakonczone

31 marca 2021 r.
(niebadane)

w tys. EUR
Przychody 2834
Zysk brutto ze sprzedazy 984
Zwigkszenie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych -
(Strata)/zysk z dziatalnosci operacyjnej (569)
Strata brutto (368)
Strata za okres (635)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (24)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci (2 688)
inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1 386)
Zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych netto (3 175)
Aktywa trwate 182 795
Aktywa obrotowe 53 067
Aktywa ogdtem 235 862
Zobowigzania krotkoterminowe (25 685)
Zobowigzania dtugoterminowe (92 564)
Zobowigzania ogétem (118 249)
Podstawowa warto$¢ aktywow netto (1) 117 613
Liczba wyemitowanych akgji 46 852 014
Strata podstawowa i rozwodniona (w eurocentach) (1,4)
Podstawowa warto$¢ aktywow netto na akcje (EUR) 25

Rok zakornczony
31 grudnia 2020 r.
(badane)

w tys. EUR

15 105
6 041
1317

483

(5 307)

(4 975)

3548

(7)
(5 353)

(5 340)

185 258
53 734
238 992
(25 520)
(93 929)
(119 449)
119 543

46 852 014

(10,6)
2,6

Trzy miesiace
zakorniczone

31 marca 2020 r.
(niebadane)

w tys. EUR

5799
2224

363

(2 068)
(1754)
(1002)
(159)
(1 415)

(4 475)

191 931
64 198
256 129
(30 723)
(93 975)
(124 698)
131 431

46 852 014

3.7)
2,8

(1) ,Podstawowa warto$¢ aktywow netto” stanowi warto$¢ aktywow netto wykazang w skonsolidowanym bilansie.
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List Przewodniczacego Rady Dyrektoréw
Szanowni Akcjonariusze!

Z przyjemnoscig przekazuje Panstwu skrocony skonsolidowany raport kwartalny Atlas Estates Limited (,Atlas”,
»Spotka”) i jej jednostek zaleznych (tgcznie ,Grupa’) za kwartat zakoriczony 31 marca 2021 r. Raport nie byt
przedmiotem badania przez biegtego rewidenta.

Migdzynarodowy Fundusz Walutowy ocenit, ze w 2020 r. gospodarka globalna skurczyta sie 0 4,4% i ze byta to
najgtebsza recesja od czasu wielkiego kryzysu gospodarczego lat 30. XX wieku. Pandemia COVID-19
rozprzestrzeniata si¢ z niepokojacg predkoscia, zakazajac miliony oséb i niemal catkowicie zatrzymujac wszelkg
aktywnos¢ gospodarczg ze wzgledu na surowe ograniczenia w przemieszczaniu si¢ wprowadzane przez kolejne kraje
w celu powstrzymania dalszego rozprzestrzeniania sig¢ wirusa. Poniewaz skutki pandemii COVID-19 majg zasieg
globalny, spétki z branzy nieruchomosci rowniez odczuly ich wptyw, ktéry w znacznym stopniu byt uzalezniony od
regionu i rodzaju aktywéw. Pandemia dotkneta réwniez hotele nalezgce do Grupy — Hilton i Golden Tulip.
Podsumowanie skutkéw finansowych pandemii przedstawiono na str. 13.

Wykazane wyniki
Na dziert 31 marca 2021 r. podstawowa warto$¢ aktywow netto Grupy wynosita 117,6 min EUR.

Na spadek podstawowej wartosci aktywow netto o 1,9 min EUR (2%) z kwoty 119,5 min EUR wykazanej na dzien 31
grudnia 2020 r. ztozyly sie przede wszystkim nastepujgce czynniki:

- ostabienie PLN w stosunku do EUR o 1% w pierwszym kwartale 2021 r.
Wiekszoé¢ aktywéw 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 1,3 min EUR, wykazang w kapitale rezerwowym z przeliczenia;

- strata netto w wysokosci 0,6 min EUR za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 r.

Po pierwszym kwartale zakoriczonym 31 marca 2021 r. strata netto wyniosta 0,6 min EUR, wobec straty netto w
wysokosci 1,7 min EUR odnotowanej w analogicznym okresie poprzedniego roku. Zmiana wielkosci straty netto
wynikata gidwnie z ograniczenia dziatalnosci hotelarskiej ze wzgledu na narzucone na szczeblu krajowym $rodki
dystansu spolecznego w pierwszym kwartale 2021 r. w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 r. w zwigzku z
wybuchem pandemii COVID-19 (wigcej informacji zamieszczono na str. 13).

Finansowanie, ptynno$¢ i prognozy

Prognozy i przewidywania Grupy sg przygotowywane z uwzglednieniem panujgcej sytuacji gospodarczej oraz
zwigzanych z nig wyzwan i czynnikow, ktére mogg pomaéc ztagodzié problemy. Prognozy te uwzgledniajg najlepsze
szacunki kierownictwa w odniesieniu do przyszlych wynikéw handlowych, potencjalng sprzedaz nieruchomosci oraz
przyszte zapotrzebowanie na finansowanie dziatalnosci Grupy.

Ustalajac, czy mozna przyja¢ zatozenie kontynuacji dziatalnosci przez Grupe, Rada Dyrektoréw wzigta pod uwage
najbardziej pesymistyczne z mozliwych scenariuszy. Zgodnie z prognozami, we wszystkich tych scenariuszach Grupa
bedzie dysponowac zasobami $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw wystarczajacymi na terminowe regulowanie
przewidywanych zobowigzan przez okres co najmniej 12 miesiecy od daty sporzadzenia niniejszego $rédrocznego
sprawozdania finansowego. W zwigzku z powyzszym, przy sporzadzaniu skréconej skonsolidowanej informagji
finansowej za trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r. Rada Dyrektoréw ponownie przyjefa zatozenie kontynuacji
dziatalnosci, zgodnie z zasadami rachunkowosci majgcymi zastosowanie do skréconej skonsolidowanej informacii
finansowe;j.

Polityka inwestycyjna

Atlas inwestuje gtéwnie w budowe portfela nieruchomosci o zréznicowanym charakterze na polskim rynku, gdzie
znajduje sie okolo 93% aktywéw Grupy. Grupa aktywnie dziata w Polsce, poniewaz uznaje, ze w tym kraju posiada
najwigksze kompetencje i zasigg dziatania. Atlas prowadzi réwniez dziatalno$é¢ na rynkach nieruchomosci w Rumunii i
Butgarii.

Spotka moze korzysta¢ z finansowania dtuznego w celu zwigkszenia rentownosci kapitatu wiasnego. Jezeli to tylko
mozliwe, Rada Dyrektoréw zamierza pozyskiwac finansowanie na warunkach nieprzewidujgcych mozliwosci regresu,
dla kazdego sktadnika aktywéw z osobna. Spétka nie podlega limitowi wskaznika zadtuzenia ogélnego. Natomiast
zgodnie z zatozeniami bedzie stosowac dzwignie finansowa na poziomie do 80% tgcznej wartosci udziatéw w aktywach
generujgcych dochdd w portfelu nieruchomosci.
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Wartoéé aktywow netto i skorygowana wartosé aktywdw netto

W okresie trzech miesigcy zakoriczonym 31 marca 2021 r. wartoéé aktywéw netto na akcje zmnigjszyla sig z 2,6 EUR

do 2,5 EUR. Wartoéé aktywéw netto na akcjg na dziefi 31 marca 2020 r. wyniosla 2,8 EUR, Srédroczna skrécona
skonsolidowana informacja finansowa zostata sporzgdzona 2godnie z Migdzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczoéci Finansowej (,MSSF") przyjetymi przez Unie Europejskg. Spadek ten wynika przede wszystkim z
opisanego powyzej spadku wartosci aktywow netto.

Podobnie jak w poprzednich raportach kwartalnych, skorygowana warto§¢ akiywdw netto na akcje, obejmujgca
pomniejszone o podatek odroczony zyski z tytulu wyceny nieruchomosci deweloperskich stanowiacych zapasy, nie
zostala uwzgledniona. Skorygowang wartosc aktywow netto na akgje oblicza sie raz w roku, w ramach wyceny portfela

ZEWODNISZACY RADY DYREKTOROW

31 maja 2021 r.
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Raport Zarzadzajacego Nieruchomos$ciami

W niniejszym raporcie przedstawiamy wyniki finansowe i operacyjne za trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r.
Funkcje Zarzadzajgcego Nieruchomosciami Spotka powierzyta firmie Atlas Management Company Limited (,AMC”),
ktorej rola polega na nadzorowaniu sposobu funkcjonowania aktywow portfelowych Spoétki i zarzadzaniu portfelem, a
takze doradzaniu Spétce w zakresie nowych mozliwosci inwestycyjnych. Wedtug stanu na 31 marca 2021 r. Spétka
utrzymywata w portfelu dwanascie nieruchomosci, w tym sze$¢ nieruchomosci inwestycyjnych (z czego potowa
generuje dochdd, a druga potowa jest utrzymywana w celu uzyskania wzrostu wartosci), dwa hotele i cztery
nieruchomosci deweloperskie (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. Rozwdj pandemii
koronawirusa na $wiecie i w Polsce wptywa na wzrost gospodarczy tego kraju. Miedzynarodowy Fundusz Walutowy
przewiduje spadek PKB polskiej gospodarki w 2020 r. o 3,6%, natomiast w 2021 r. przewidywany jest wzrost 0 4,6%.

Hotel Hilton, Warszawa

Hotel Hilton, wzniesiony w warszawskiej dzielnicy Wola, jest sztandarowg inwestycjg Grupy. Hotel wypracowywat
wyniki na zadowalajgcym poziomie do czasu wybuchu pandemii COVID-19, o czym szerzej na str. 13.

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 31 marca 2021 r. poziom wykorzystania lokali wynosit 85% (31 grudnia 2020 r.: 93%).
Spadek poziomu wykorzystania lokali wynika z rozwigzania umowy z jednym z najemcéw, ktdrego podstawowa
dziatalno$¢ polegata na organizowaniu konferencji. W 2019 r. Grupa zakoriczyla remont niektorych powierzchni
ogdlnodostepnych budynku, co przektada sie na pozyskanie nowych najemcéw. Obecnie Grupa podejmuje dziatania
majgce na celu ponowne wynajecie dostepnych powierzchni.

Galeria Piatinum 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 Krasiriskiego 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 | zakoriczono 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 ukoriczona w sierpniu 2017 r. Na dzien 31 marca 2021 r. wszystkie
apartamenty i lokale handlowo-ustugowe zostaly sprzedane lub zostaly 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 dzierh 31 marca 2021 r. wszystkie apartamenty wybudowane w ramach wszystkich etapéw inwestyciji
zostaly sprzedane lub zawarto na nie przedwstepne umowy sprzedazy, natomiast dostepny do sprzedazy pozostawat
jeden lokal handlowy-ustugowy.

Rumunia

Grupa posiada trzy nieruchomosci w Rumunii, w tym hotel Golden Tulip i dwa znaczne banki gruntéw — Voluntari i
Solaris. Poziom obtozenia hotelu Golden Tulip spadt z 40% w okresie trzech miesigcy zakoriczonym 31 marca 2020 r.
do 20% w analogicznym okresie zakonczonym 31 marca 2021 r. Hotel Golden Tulip byt przedmiotem umowy
sprzedazy, ktora miata zosta¢ zrealizowana w 2020 r. (zob. nota 12).
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Butgaria

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

Biezgca analiza danych ekonomicznych i kluczowych wskaznikoéw sektoréw dziatalno$ci Grupy ma podstawowe
znaczenie dla uniknigcia nadmiernej ekspozycji lub uzaleznienia od danego regionu. AMC analizuje czynniki ryzyka i
potencjalne korzysci zwigzane z poszczegdélnymi krajami, sektorami lub rodzajami aktywéw, w celu optymalizacji
zwrotu z inwestycji, a tym samym zwrotu z kapitatu, jaki Spétka jest w stanie wypracowa¢ dla Akcjonariuszy w diuzszej
perspektywie czasowe;j.

Wycena portfela oraz metody wyceny

W $érédrocznej skroconej skonsolidowanej informacji finansowej na dzien 31 marca 2021 r. wykorzystano ostatnig
niezalezng wycene, ktéra zostata przeprowadzona na dzieri 31 grudnia 2020 r.

Wycena catego portfela nieruchomosci przeprowadzana jest raz w roku przez rzeczoznawcoéw zewnetrznych i
wewnetrznych. Wyceny wewnetrzne przeprowadzone przez Zarzadzajgcego Nieruchomosciami obejmowaly
zakonczone projekty deweloperskie w Warszawie oraz grunt w okolicy Gdariska (Kokoszki). Wyniki wewnetrznej
wyceny nie zostaty uwzglednione w wartosci aktywow netto wykazanej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej, poniewaz wspomniane projekty sg klasyfikowane jako zapasy i nie podlegajg odpisom z tytutu utraty
warto$ci.

Na dzierh 31 grudnia 2020 r. Grupa korzystata z ustug niezaleznych rzeczoznawcoéw z firmy Jones Lang LaSalle, ktorzy
dokonali wyceny nieruchomosci Grupy zlokalizowanych w Polsce, Buigarii i Rumunii, z wylgczeniem inwestycji
Kokoszki, ktéra byta przedmiotem wewnetrznych wycen kierownictwa dokonanych w oparciu o ostatnio
przeprowadzone transakcje. Nalezy podkresli¢, ze wycena portfela nieruchomosci Atlas na dzien 31 grudnia 2020 r.
zostata sporzgdzona przez Jones Lang LaSalle z zastrzezeniem ,istotnej niepewnosci wyceny” zgodnie ze standardami
VPS 3i VPGA 10 Zawodowych Standardow Wyceny wydanych przez Krélewski Instytut Rzeczoznawcow Majatkowych
w Wielkiej Brytanii (RICS Red Book Global) i zawiera nastepujgce zastrzezenie:

,Epidemia nowego koronawirusa (COVID-19), ktéra w dniu 11 marca 2020 r. zostata uznana przez Swiatowg
Organizacje Zdrowia za pandemig o zasiggu miedzynarodowym, miata wplyw na rynki finansowe na catym $wiecie.
Liczne kraje wprowadzity ograniczenia podrézowania. Obecna sytuacja wplywa na ostabienie aktywnosci rynkowej w
wielu sektorach. Naszym zdaniem na dzien wyceny historyczne dane rynkowe wykorzystywane w celach
porébwnawczych mozemy uzna¢ za mniej istotne przy formutowaniu opinii dotyczacych wyceny. Dziatania
podejmowane obechie w odpowiedzi na pandemige COVID-19 oznaczajg, ze nasz osgd musimy wydac¢ na podstawie
nadzwyczajnych okolicznosci. Dlatego wyceny zostaly sporzadzone z zastrzezeniem ,istotnej niepewnosci wyceny”
zgodnie ze standardami VPS 3 i VPGA 10 Zawodowych Standardéw Wyceny wydanych przez Krolewski Instytut
Rzeczoznawcéw Majatkowych w Wielkiej Brytanii (RICS Red Book Global). W zwigzku z tym wycena obarczona jest
wyzszg niz zwykle niepewnoscig i wymaga bardziej ostroznego podejscia. Poniewaz przyszty wptyw COVID-19 na
rynek nieruchomosci nie jest znany, rekomendujemy, aby wyceny byly poddawane czestej weryfikacji”.

Mimo ze w skiad portfela Atlas wchodzg nieruchomosci z réznych sektoréw (biurowego, handlu i ustug oraz
hotelowego), a powyzsze zastrzezenie wydaje si¢ nie dotyczy¢ ich wszystkich w rownym stopniu, Jones Lang LaSalle
stwierdzit, Ze biorgc pod uwage drugi lockdown wprowadzony w trzecim i czwartym kwartale 2020 r. w wielu regionach
Europy Srodkowo-Wschodniej, powyzsze zastrzezenie stosuje sie w petnym zakresie.

Kredyty i wyceny

Wedtug stanu na dzien 31 marca 2021 r. udziat Spétki w zadituzeniu z tytutu kredytow bankowych zwigzanych z
portfelem nieruchomosci Grupy wynosit 68 min EUR (31 grudnia 2020 r.: 69 min EUR; 31 marca 2020 r.: 72 min EUR).
Ponizsza tabela zawiera zestawienie wartosci kredytow oraz wartosci nieruchomosci dla tych okreséw, dla ktorych
przeprowadzono wycene nieruchomosci (nalezy wzigé pod uwage, ze ostatnig wycene przeprowadzono na dzien
31 grudnia 2020 r.).

Wartos¢ Wartos¢ Wskaznik | Wartos¢ Wartos¢ Wskaznik | Wartos¢ Warto$¢ Wskaznik
kredytow nieruchomosci LTV * kredytéow nieruchomosci LTV * kredytow nieruchomosci LTV *
31 marca 2021 r. 31 grudnia 2020 r. 31 marca 2020 r.
w min w min w min
EUR w min EUR % EUR w min EUR % EUR w min EUR %
Nieruchomosci o o o
inwestycyjne 23 72 32% 23 72 32% 24 75 32%
Hotele 45 84 54% 46 84 55% 48 103 47%
| Ogétem 68 156 44% 69 156 44% 72 178 40%

*Wskaznik LTV - wskaznik okre$lajagcy relacje wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci stanowigcej jego
zabezpieczenie
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Weskaznik LTV dla nieruchomosci inwestycyjnych utrzymywat sie na stabilnym poziomie i na 31 marca 2020 r., 31
grudnia 2020 r. oraz 31 marca 2021 r. wyniost 32%, gtéwnie ze wzgledu na niewielki spadek wyceny nieruchomoéci
inwestycyjnych od 31 marca 2020 r. i proporcjonainych czesciowych sptat kredytow.

Wskaznik LTV dla hoteli wzrdst z poziomu 47% na 31 marca 2020 r. do 55% na 31 grudnia 2020 r. i 54% na 31 marca
2021 r. gtéwnie w wyniku zmniejszenia wyceny hoteli Hilton i Golden Tulip na skutek wybuchu pandemii koronawirusa.

Finansowanie dtuzne
Najwazniejsze zmiany w zakresie finansowania dtuznego opisano w nocie 14.

Oméwienie wynikow operacyjnych i podstawowych pozyciji rachunku zyskéw i strat

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

Trzy Trzy
miesiace miesiace
zakonczone | zakornczone
Wynajem | Nieruchomosci| Dziatalnosé 31 marca 31 marca
nieruchomosci | deweloperskie hotelarska | Pozostate 2021 r. 2020r.
wminEUR| wminEUR| wminEUR ‘”E’['J'; wminEUR| wmin EUR
Przychody 1,9 - 0,9 - 2,8 5,8
Koszty operacyjne (0,6) - (1,2) - (1,8) (3,5)
Zysk brutto ze
sprzedazy 13 - (0,3) = 1,0 23
Koszty administracyjne - - (0,6) (0,9) (1,5) (1,8)
Zyskl(strata) brutto ze
sprzedazy -
pomniejszony(a) o 1.3 0.9 0.9 0.5 0.5
koszty administracyjne
Zysk brutto ze sprzedazy _
(%) 68% -33% 0% 36% 40%
Zysk/(strata) brutto ze
sprzedazy 0 _ 1000 o 189 0
pomniejszony(a) o koszty 68% 100% 0% 18% 9%
administracyjne (%)

Przychody i koszty operacyjne

taczne przychody Grupy spadty znaczaco, do poziomu 2,8 min EUR za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca
2021 r., w poréwnaniu z 5,8 min EUR za ten sam okres 2020 r. Przyczyng spadku byt istotny wptyw pandemii COVID-
19 na dziatalno$¢ hotelarskg (zob. str. 13).Gléwne zrodta przychodéw Grupy to dziatalno$¢ hotelarska, wynajmem
nieruchomosci oraz sprzedaz lokali mieszkaniowych budowanych przez Grupe.

Koszty operacyjne na dzien 31 marca 2021 r. wyniosty 1,8 min EUR, wobec 3,5 min EUR na dzier 31 marca 2020 r.

Nieruchomosci deweloperskie

Trzy miesigce Trzy miesigce Zmiana Zysk/ (strata) z Zmiana
zakonczone zakoriczone ogétem tytutu réznic | operacyjna
31 marca 2021 . 31 marca 2020 r. 2021/2020 kursowych 2021/2020
w min EUR wmin EUR| wmin EUR wmin EUR| wmin EUR
Przychody - 0,3 (0,3) - (0,3)
Koszty operacyjne - (0,2) 0,2 - 0,2
Zysk/(strata) brutto ze ) _
sprzedazy 0.1 (0.1) (0,1)
Koszty administracyjne - - - - -
Zysk/(strata) brutto ze
sprzedazy ) )
pomniejszony(a) o 0.1 (0.1) 0.1)
koszty administracyjne
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Sprzedaz wybudowanych przez Grupe lokali mieszkaniowych (tj. apartamentéw, lokali handlowo-ustugowych, miejsc
parkingowych, komoérek lokatorskich) ujmowana jest zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujgcymi w Grupie z
chwilg realizacji zobowigzania do wykonania $wiadczenia. Zobowigzanie do wykonania $wiadczenia uznaje si¢ za

spetnione z chwilg udokumentowanego aktem notarialnym przejecia przez klienta kontroli nad lokalem.

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2020 r. Grupa zakoriczyta proces sprzedazy dwéch niewielkich
lokali handlowo-ustugowych (w ramach inwestycji Capital Art Apartments), natomiast w 2021 r. nie rozpoznano

przychodéw.

Sprzedaz apartamentéw w ramach inwestycji na terenie Warszawy

CAA | CAA CAA Apartamenty | Apartamenty
etapl | etap Il |etapy llli IV przy przy
Krasiniskiego | | Krasiriskiego I!
taczna liczba apartamentéw na sprzedaz 219 300 265 303 123
Sprzedaz zakonczona w latach 2008-2019 218 300 265 303 121
Sprzedaz zakonczona w 2020 r. - - - - 2
Sprzedaz zakornczona tgcznie 218 300 265 303 123
Sprzedaz niezakoriczona na 31 marca 2021 r. 1 ) } . .
(podpisane jedynie umowy przedwstepne)
Apartamenty dostepne do sprzedazy na dzien
31 marca 2021 r.
Wynajem nieruchomosci
Trzy miesigce | Trzy miesigce
zakoriczone | zakoriczone Zmiana | Zysk/ (strata) z Zmiana
31 marca 31 marca ogétem tytutu réznic | operacyjna
2021 . 2020r. | 2021/2020 kursowych | 2021/2020
w min EUR w min EUR | w min EUR w min EUR| wmin EUR
Przychody 1,9 2,2 (0,3) - (0,3)
Koszty operacyjne (0,6) (0,8) 0,2 - 0,2
Zysk brutto ze sprzedazy 1,3 1,4 (0,1) - (0,1)
Koszty administracyjne - (0,1) 0,1 - 0,1
Zysk brutto ze sprzedazy pomniejszony o 13 13 . R )
koszty administracyjne ’ ’

W pierwszym kwartale 2021 r. marza brutto zrealizowana przez segment wynajmu nieruchomosci utrzymywata si¢ na
podobnym poziomie, jak w pierwszym kwartale 2020 r.

Dziatalno$é hotelarska

Trzy miesigce | Trzy miesigce

zakonczone | zakoriczone Zmiana | Zysk/ (strata) z Zmiana
31 marca 31 marca ogétem tytutu réznic | operacyjna
2021r. 2020r.| 2021/2020 kursowych | 2021/2020
w min EUR w min EUR | w min EUR w min EUR| wmin EUR
Przychody 0,9 3,3 (2,4) - (2,4)
Koszty operacyjne (1,2) (2,5) 1,3 - 1,3
Zysk brutto ze sprzedazy (0,3) 0,8 (1,1) - (1,1)
Koszty administracyjne (0,6) (0,7) 0,1 - 0,1

Zysk brutto ze sprzedazy pomniejszony o
koszty administracyjne (0.9) 0.1 (1,0) ) (1,0)

W pierwszym kwartale 2020 r. wybuch pandemii COVID-19 nie miat znaczacego wptywu na dziatalno$¢ hotelarskg
(dopiero od potowy marca 2020 r.), natomiast w pierwszym kwartale 2021 r. ten segment dziatalnosci podlegat duzym
ograniczeniom, ktére spowodowaly duzy spadek poziomu obtozenia hoteli Hilfon i Golden Tulip (zob. str. 13).
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Kursy walut

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

Na skutek zmian wartosci walut funkcjonalnych, w pierwszym kwartale 2021 r. Grupa odnotowata zysk z tytutu réznic
kursowych wykazany w skonsolidowanym rachunku zyskoéw i strat w kwocie 0,4 min EUR (I kw. 2020 r.: strata w kwocie
0,6 min EUR). Zysk ten wynikat gtéwnie z niezrealizowanych réznic kursowych dotyczacych $rodkéw pienieznych
denominowanych w dolarach amerykanskich, zdeponowanych w holenderskiej spétce holdingowej. Zostat on
czesciowo pomniejszony o niezrealizowane ujemne réznice kursowe na denominowanych w euro kredytach w polskich
i rumunskich spétkach zaleznych.

Zyski z tytutu réznic kursowych wynikaty gtéwnie z umocnienia sie dolara amerykariskiego wobec euro, a straty byly
gtownie konsekwencjg ostabienia zlotego i leja wzgledem euro w pierwszym kwartale 2021 r. Straty z tytutu réznic
kursowych odnotowane w pierwszym kwartale 2020 r. wynikaly gtéwnie z ostabienia ztotego wzgledem euro.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie kurséw ($rednich i na koniec okresu) walut poszczegélnych krajéw wobec
waluty sprawozdawczej zastosowane w $rodrocznej skroconej skonsolidowanej informacii finansowe;.

| Polskizioty| Wegierski forint| Rumunskilej| Butgarska lewa
Kurs na koniec okresu
31 marca 2021 . 4,6603 363,73 4,9251 1,95583
31 grudnia 2020 r. 4,6148 365,13 4,8698 1,95583
Zmiana w % 1% 0% 1% 0%
31 marca 2020 r. 4,5523 359,09 4,8254 1,95583
31 grudnia 2019 . 4,2585 330,52 4,7793 1,95583
Zmiana w % 7% 9% 1% 0%
Kurs sredni
| kw. 2021 r. 4,5493 361,10 4,8878 1,95583
Rok 2020 4,4448 351,17 4,8707 1,95583
Zmiana w % 2% 3% 0% 0%
| kw. 2020 r. 4,3226 339,05 4,8263 1,95583

Wartos¢ aktywow netto

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

e  Aktywa generujgce dochdd, odptatnie wynajmowane najemcom, w tym grunty, na ktérych planuje sie budowe
takich obiektéw, lub grunty pod zabudowe aktywami generujgcymi dochéd - klasyfikowane sg jako
nieruchomosci inwestycyjne, ktorych zmiany wyceny odnoszone sg na rachunek zyskéw i strat;

» Rzeczowe aktywa trwate obstugiwane przez Grupe w celu generowania przychodéw, np. hotel Hilton czy
nieruchomosci gruntowe pod zabudowe aktywami generujacymi dochdd sg ujmowane jako rzeczowe aktywa
trwate — zmiany wyceny ujmowane sg bezposrednio w kapitale rezerwowym po odliczeniu odroczonego
podatku dochodowego; oraz

o Nieruchomosci deweloperskie, w tym grunty, na ktérych powstajg — ujmowane sg jako zapasy, a wzrost ich
wartosci nie jest rozpoznawany w sprawozdaniu finansowym, chyba ze stanowi odwrécenie wczesniej
rozpoznanego spadku warto$ci ponizej ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Wysoko$¢ wynagrodzenia za zarzadzanie oraz wynagrodzenia za wyniki dla Zarzadzajgcego Nieruchomo$ciami
ustalana jest na podstawie skorygowanej wartosci aktywéw netto. Wynagrodzenie ptatne przez Grupe na rzecz AMC
za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 r. wyniosto 0,6 min EUR (I kw. 2020 r.: 0,7 min EUR) (informacje
na ten temat przedstawiono w nocie 15a).

W 2020 r. Rada Dyrektoréow Spotki dokonata przegladu umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami, w szczeg6lnosci
koncentrujgc sie na sposobie obliczania wynagrodzenia za wyniki. Watpliwosci Rady Dyrektoréw wzbudzity
nastepujace kwestie:

- zawarte w umowie postanowienia i definicje dotyczace kalkulacji wynagrodzenia za wyniki sg niespéjne, co moze
skutkowaé 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
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wyniki wyptacono lub naliczono w zwigzku ze wzrostem wartosci aktywow netto, jednak poniewaz warto$¢ 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 zarzgdzanie
nieruchomosciami, ktéra zaktada minimalng stope zwrotu na poziomie 12%.

Na podstawie wynikéw przeprowadzonego przeglagdu oraz opinii zewnetrznych doradcéw prawnych dotyczacej
wykfadni umowy o zarzadzanie nieruchomos$ciami, Rada Dyrektorow uznata, ze nie zgadza sie¢ z poprzednig
interpretacjg dotyczacg kalkulacji wynagrodzenia za wyniki oraz podwaza zasadno$¢ kwot wyptaconych lub
naliczonych do tej pory.

Wynagrodzenie za wyniki przed 2019 .

Naliczone w przesziosci lecz nie wyptacone do tej pory wynagrodzenie za wyniki opiewa na kwote 10,8 min EUR.
Kwota nalezna AMC mogta podlegaé¢ zmianie w zalezno$ci od rozstrzygniecia sporu. Na 31 grudnia 2020 r. i 31 marca
2021 r. nie rozpoznano zadnych aktywow z tytutu zmniejszenia salda tej pozycji. W dniu 21 kwietnia 2021 r. AEL i AMC
uzgodnity obnizenie salda o 10,0 min EUR. Jest to niekorygujgce wydarzenie po dacie bilansowej i 10,0 min EUR
zostanie ujete jako przychéd w rachunku wynikéw w 1l kwartale 2021 r.

Wynagrodzenie za wyniki za lata 2019 i 2020

W dniu 8 kwietnia 2020 r. AEL i AMC uzgodnity, ze za 2019 r. wynagrodzenie za wyniki nie bedzie naliczane. Zgodnie
z powyzszym Rada Dyrektoréow moze zatwierdzi¢ sprawozdanie finansowe Spéiki i skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy za rok zakoriczony w grudniu 2019 r. bez ujmowania wynagrodzenia za wyniki za rok 2019. Ponadto
Rada Dyrektoréw uzgodnita z AMC, ze na potrzeby obliczenia wynagrodzenia za wyniki za rok 2020 jako warto$¢
aktywow netto na akcje na poczatek okresu zostanie przyjeta warto$¢ aktywow netto na akcje wedtug stanu na dzien
31 grudnia 2018 r. Poniewaz wartos¢ aktywow netto na akcje na dzien 31 grudnia 2020 r. spadta w poréwnaniu ze
stanem na 31 grudnia 2018 r. AMC nie przystuguje wynagrodzenie za wyniki za iata 2020 i 2019.

Wynagrodzenie za wyniki za 2021 r.
Rada Dyrektoréw nie uzgodnita do tej pory mechanizmu, ktory obowigzywatby w 2021 r. i latach nastepnych.

Biezaca dziatalnoéé

W okresie trzech miesigcy zakoriczonym 31 marca 2021 r. Spétka kontynuowata dziatania zmierzajgce do
zidentyfikowania sposobéw generowania warto$ci dodanej poprzez aktywne zarzadzanie portfelem aktywow
generujgcych dochod.

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

Do strategicznych celéw zarzgdzania nalezy monitorowanie dziatalnosci hotelarskiej i zwigkszanie poziomu
wykorzystania lokali w odniesieniu do aktyw6w generujacych dochod.

Zarzadzanie finansowe i operacyjne oraz istotne czynniki ryzyka

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

Globalna sytuacja gospodarcza

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

Przychody Grupy pochodzg gtéwnie z dziatalno$ci prowadzonej na rynku polskim. Udziat rynkéw rumuriskiego i
butgarskiego w przychodach Grupy ksztattowat sie na znacznie nizszym poziomie. Wyniki finansowe Grupy sg zatem
uzaleznione od takich czynnikéw, jak stabilno$¢ systeméw politycznych w danej chwili oraz dane makroekonomiczne
odzwierciedlajgce kondycje przede wszystkim polskiej gospodarki, a takze gospodarek Rumunii i Butgarii, obejmujace
w szczeg6lnosci wzrost PKB, poziom naktadéw inwestycyjnych, dochody gospodarstw domowych, stopy procentowe,
kursy walutowe i stope inflacji. Ewentualne pogorszenie sytuacji makroekonomicznej w tych krajach moze stanowié¢
zagrozenie dla dziatalnosci Grupy, a tym samym wplywac¢ negatywnie na jej wyniki finansowe i perspektywy dalszego
rozwoju.
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Wptyw epidemii COVID-19 na dziatalno$¢ Grupy
Do tej pory odnotowano wptyw epidemii na nastepujace obszary dziatalnosci:
a. Dziatalno$¢ hotelarska

Hotel Hilton

- Zgodnie z decyzjg polskiego rzadu, hotel zamknieto 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 korica
maja 2020 r. (przewidywane obfozenie hotelu nie wystarczyloby na pokrycie dodatkowych kosztéw
zwigzanych z ponownym otwarciem hotelu);

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

- Wwyniku decyzji polskiego rzgdu miedzy 7 listopada a 28 grudnia 2020 r. pokoje w hotelach mogty byé
wynajmowane wytacznie gosciom podrézujgcym stuzbowo i pozostawaty zamkniete dla turystéw. Od 28
grudnia 2020 r. hotele byty udostgpniane gtéwnie personelowi medycznemu, cztonkom zatég samolotéw
czy dyplomatom.

- Od 8 maja 2021 r. hotele mogg wynajmowac¢ do 50% dostepnych pokoi;

- Poziom obtozenia w 2020 r. byt o0 73% nizszy niz w analogicznym okresie 2019 r.;

- Wi kwartale 2021 r. poziom obtozenia byt 0 81% nizszy niz w analogicznym okresie 2020 r.

Hotel Golden Tulip:

- obiekt zostat czasowo zamkniety na okres kwietnia i maja.

- Poziom obtozenia w 2020 r. byt 0 76% nizszy niz w 2019 r;

- Wl kwartale 2021 r. poziom obtozenia byt 0 49% nizszy niz w analogicznym okresie 2020 r;

W 2020 r. przychody z dziatalno$ci hotelarskiej wyniosty 6,6 min EUR, w poréwnaniu z 20,0 min EUR w 2019

r.
W | kwartale 2021 r. przychody z dziatalnosci hotelarskiej wyniosty 0,9 min EUR, w poréwnaniu z 3,3 min EUR
w analogicznym okresie 2020 r.

Na dzien 31 grudnia 2020 r. wycena hoteli Hilton i Golden Tulip, sporzadzona przez firme niezaleznych
rzeczoznawcow Jones Lang LaSalle, zmniejszyta sie o odpowiednio 18% i 15% w poréwnaniu z poprzednig
wyceng na dzien 31 grudnia 2019 r.

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

W 2020 r. spotki zalezne Grupy HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. j. i D.N.B. - Victoria Towers SRL,
prowadzace dziatalno$¢ hotelarska, korzystaty z rzgdowych dotacji pienieznych w kwocie 193 tys. EUR na pokrycie
kosztow wynagrodzen. Nie istniejg zadne niespetnione warunki dotyczgce wykazanej pomocy publicznej.

b. Przychody z najmu:

- Decyzja rzadu polskiego o zamknigciu restauracji, klubéw fitness itp. miata niekorzystny wplyw na
sytuacje finansowg niektérych najemcéw Grupy. W 2020 r. Grupa zaoferowata tym najemcom wydtuzenie
terminéw ptatnosci lub okreslone ulgi w czynszu w zamian za przediuzenie okresu najmu. Od 24
pazdziernika 2020 r. obowigzuje zakaz dziatalnosci stacjonarnej lokali gastronomicznych. Mozliwe jest
jedynie wydawanie lub dostawa positkéw na wynos. Nie wprowadzono zadnych ograniczen w odniesieniu
do wynajmu powierzchni biurowej. Na koniec 2020 r. Grupa rozwigzata umowe najmu (3 026 m?
powierzchni) z najemca zajmujacym sie organizacjg konferencji.

Grupa pozostawata rowniez w kontakcie z bankami finansujgcymi jej inwestycje:

- Hilton

Grupa uzyskata od banku zwolnienie z wymogu utrzymania wskaznikéw finansowych na ustalonym poziomie
i na dzien 31 grudnia 2020 r. i 31 marca 2021 r. nie wystepowato naruszenie zadnych kowenantéw w ramach
umowy kredytowej;

- Golden Tulip
W 2020 r. Grupa podpisata z bankiem aneksy, na podstawie ktérych spiaty rat kredytu za 2020 r. zostaly
zawieszone do dnia 31 grudnia 2021 r. Ponadto termin spiaty kredytu zostat przesuniety z czerwca 2026 r. na
wrzesien 2026 r.
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- Galeria Platinum Towers

Grupa uzyskata od banku zwolnienie z wymogu utrzymania wskaznikéw finansowych na ustalonym poziomie
i na dzienn 31 grudnia 2020 r. oraz 31 marca 2021 r. nie wystepowato naruszenie zadnych kowenantéw w
ramach umowy kredytowe;j.

Finansowanie i plynno$¢

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

Zarzadzanie $rodkami pienieznymi odbywa sie zaréwno na szczeblu lokalnym, jak i w centrali, dzigki czemu nie
wystepujg op6znienia 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 dtuzne, ktére bedzie starata
sie pozyskiwaé w odpowiednim czasie i wowczas, gdy bedg takie mozliwosci, w zaleznosci od charakteru aktywoéw —
generujgcych dochéd lub deweloperskich.

Waluty i kursy wymiany

Ekspozycja na ryzyko kursowe jest na biezaco monitorowana. Zarzadzanie ryzykiem kursowym odbywa si¢ gtéwnie
na szczeblu lokalnym poprzez dopasowanie waluty, w ktérej uzyskiwane sa przychody oraz ponoszone koszty, a takze
walut odnos$nych aktywow 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 miarg¢ mozliwoéci
Grupa stara sie dopasowac walute, w ktorej uzyskiwane sa wplywy i realizowane wyplywy gotowki. Niektére wydatki
nadal ponoszone sg jednak w walutach lokalnych i sg one planowane z wyprzedzeniem. Inwestycje deweloperskie w
budowe mieszkarn generujg wplywy gtownie w walucie lokalnej, w zwigzku z czym ich finansowanie réwniez jest
pozyskiwane w tej samej walucie lokalnej. Dokonuje sie identyfikacji wolnych srodkéw dostepnych do dystrybuciji w
ramach Grupy, jak réwniez stosuje si¢ odpowiednie mechanizmy przeliczania walut.

Whnioski

Kluczowym strategicznym celem inwestycyjnym, ktéry AMC stara sie nieustannie realizowa¢, jest maksymalizacja
wartosci Spolki dla akcjonariuszy. Zespoly specjalistow pracujgcych w AMC majg duze doswiadczenie w aktywnym
zarzgdzaniu nieruchomos$ciami inwestycyjnymi i deweloperskimi i sg dla Spétki zrodlem wiedzy na temat rynkéw
lokalnych. AMC koncentruje sie obecnie na monitorowaniu ryzyka zwigzanego z pandemig COVID-19 i realizacji nowej
wieloetapowej inwestycji mieszkaniowej, w ramach ktorej ma powsta¢ ok. 560 mieszkan, a takze parkingi i lokale
handlowo-ustugowe.

, A
Vil

Ziv Zviel

Dyrektor Generalny

Atlas Management Company Limited
31 maja 2021 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

Udziatl Spétki
w strukturze

wlasnos$ciowej

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

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

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

Nieruchomo$¢ gruntowa o powierzchni 86 861 m?, obejmujaca trzy przylegajace do
siebie dziatki. Warunki zabudowy nie zostaly jeszcze okreslone. Lokalizacja:
pétnocno-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 dzief
31 marca 2020 r. nieruchomos¢ byta klasyfikowana jako sktadnik aktywéw trwatych

przeznaczonych do sprzedazy, zgodnie z informacjg zawartg w nocie 12.

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

15

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%



ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Za trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r.

Trzy miesiace
zakoriczone

Trzy miesigce
zakonczone

31 marca 2021 r. 31 marca 2020 r. Nota
(niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR
Przychody 2834 5799 3
Koszty operacyjne (1 850) (3 575) 4.1
Zysk brutto ze sprzedazy 984 2224
Koszty administracyjne (1 578) (1 849) 4.2
Pozostate przychody operacyjne 29 21
Pozostate koszty operacyjne (4) (33)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej (569) 363
Przychody finansowe 581 73 43
Koszty finansowe (827) (1795) 4.3
Pozostate zyski/(straty) — roznice kursowe 457 (651) 4.3
Udziat w stratach z wspoélnych przedsigwzigé (10) (58)
wykazywanych metodg praw wtasno$ci
Strata brutto (368) (2 068)
Obcigzenie podatkowe (267) 314 5
Strata za okres (635) (1754)
Przypisany:
Akcjonariuszom Jednostki Dominujgce;j (635) (1754)
Udziatom niekontrolujgcym - -
(635) (1754)
Podstawowa strata na akcje zwyklg o wartosci (1,4) (3.7) 7
nominalnej 0,01 EUR (w eurocentach) ’ ’
Rozwodniona strata na akcje zwykig o wartosci (1,4) (3.7) 7

nominalnej 0,01 EUR (w eurocentach)

Wszystkie kwoty dotyczg dziatalno$ci kontynuowane.

Noty zamieszczone na str. 22—41 stanowig cze$¢ skonsolidowanej informacji finansowe;.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Za trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 .

Trzy miesiace Trzy miesiace
zakornczone zakonczone
31 marca 2021 r. 31 marca 2020 r.
w tys. EUR w tys. EUR
(niebadane) (niebadane)
STRATA ZA OKRES (635) (1 754)
Inne catkowite dochody:
Pozycje, ktére mogaq byc przeklasyfikowane do wyniku
finansowego
Korekty kursowe (1 353) (9 862)
Podatek odroczony z tytutu korekt kursowych 58 504
Ogoétem (1 295) (9 358)
Inne catkowite straty za okres (po opodatkowaniu) (1 295) (9 358)
CALKOWITA STRATA OGOLEM ZA OKRES (1 930) (11 112)
Catkowite straty ogétem przypisane:
Akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej (1 930) (11 112)
(1 930) (11 112)

Noty zamieszczone na str. 22—41 stanowig cze$¢ skonsolidowanej informacji finansowe;j.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Na dzienn 31 marca 2021 r.

31 marca 2021 . 31 grudnia 2020 r. 31 marca 2020 r.

(niebadane) (badane) (niebadane) NO%
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne 12 14 14
Rzeczowe aktywa trwate 90 298 91773 97430 8
Nieruchomosci inwestycyjne 84 521 85 239 84377 9
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 7 964 8232 10 110
182 795 185 258 191 931
Aktywa obrotowe
Zapasy 2063 2086 2 331
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 2 068 2123 5436
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci 2586 _ T
godziwej przez wynik finansowy
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 46 350 49 525 50038 11
53 067 53 734 57 805
Aktywa w grupach zbycia zaklasyfikowane jako
. - - 6393 12
przeznaczone do sprzedazy
53 067 53 734 64 198
AKTYWA OGOLEM 235 862 238 992 256 129
Zobowiazania dlugoterminowe
Pozostate zobowigzania (17 365) (17 750) (11863) 13
Kredyty bankowe (62 633) (63 498) (66 862) 14
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego (12 566) (12 681) (15 250)
(92 564) (93 929) (93 975)
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania (17 845) (17 069) (22350) 13
Kredyty bankowe (5761) (5817) (2704) 14
Pochodne instrumenty finansowe (2 079) (2 634) (2771)
(25 685) (25 520) (27 825)
Zobowigzania w grupach zbycia zaklasyfikowane
: : - - (2898) 12
jako przeznaczone do sprzedazy
(25 685) (25 520) (30 723)
ZOBOWIAZANIA OGOLEM (118 249) (119 449) (124 698)
AKTYWA NETTO 117 613 119 543 131431

Noty zamieszczone na str. 22—41 stanowig cze$¢ skonsolidowanej informacji finansowe;.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUAG.H FINANSOWEJ
Na dzien 31 marca 2021 r,

31 marca 2021 1. 31 grudnia 2020 . 31 marca 2020 r.
(niebadane) {badane} {niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
KAPITAL WEASNY
Kapitat zaktadowy 6268 8268 6 268
Kapitat z aktualizacii wyceny 33575 33575 40 020
Inny kapitat rezerwowy podlegajgcy
dystrybucji 194 817 194 817 194 817
Kapitat rezerwowy z przeliczenia (20 843) (18 548) (17 328)
Niepokryta strata (96 204) (95 569) (92 348)
Wyemitowany kapitaf zaktadowy | kapitat )
rezerwowy przypisany akcjonariuszom
Jednostki Dominujace - kapital wiasny 17613 hidd 1
ogdiem o
Podstawowa wartosé aktywow netto na akcje 2.5 EUR 2,8 EUR 2.8 EUR

Noty zamieszczone na str. 22-41 stanowig czgs¢ skansolidowansj informacii finansowej. Skrocona skonsolidowana
in ja finansowa zamieszezona na str. 1 zostata zatwierdzona przez Radg Dyrektoréw 25 maja 2020 r. i
p ana ;jej imieniu przez:

|
|

|

m’ age Andrew Fox Gﬂfy, indig
gwodnicagey Rady Dyrektoréw Czionek Rady Dyrektoréw ‘Czionek Rady Dyrektorow
\, /

31 maja 2021 r.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Trzy miesigce zakonczone 31 marca 2021 r.

Trzy miesigce Trzy miesigce

zakoriczone zakornczone
Nota 31 marca2021r. 31 marca2020r.
(niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR
Strata za rok (635) (1754)
Korekty:
Réznice kursowe (1 035) 760
Koszty finansowe 754 1759
Przychody finansowe (542) (40)
Obcigzenie podatkowe 267 (314)
Udziat w stratach z wspdinych przedsigwzie¢ wykazywanych 10 58
metodg praw wiasno$ci
Amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych 8 591 618
Amortyzacja wartos$ci niematerialnych i prawnych 1 1
(589) 1088
Zmiana stanu kapitatu obrotowego
Zmniejszenie stanu zapaséw 23 357
Zwiekszenie stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych naleznosci 49 (2609)
Zmniejszenie stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz 493 179
_pozostatych zobowigzan
565 (2 073)
Przeplywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej (24) (985)
Podatek zaptacony - (17
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci operacyjnej (24) (1 002)
Dziatalno$¢ inwestycyjna
Odsetki otrzymane - 40
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 9 (102) (186)
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych 8 - (13)
Nabycie aktywdw finansowych 10 (2 586) -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (2 688) (159)
Dziatalno$¢ finansowa
Odsetki zaptacone (617) (708)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (111) (56)
Sptata kredytéw bankowych 14 (658) (651)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1 386) (1 415)
Zmniejszenie netto stanu srodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentéw w ciagu okresu (4 098) (2 576)
Wplyw réznic kursowych 923 (1 .899)
Zmniejszenie netto stanu Srodkéw pienigeznych i ich
ekwiwalentéw w ciggu okresu (3475) (4 475)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 49 525 54 865
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 11 46 350 50 390

Noty zamieszczone na str. 22—41 stanowig cze$¢ skonsolidowanej informacji finansowe;j.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA
FINANSOWA

Trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r.

1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejszg $rédroczng skrécong informacje finansowg za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 r.
sporzadzono zgodnie z Migdzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é
finansowa” (,MSR 34"). Informacje finansowg sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci oraz zgodnie
z zasadg kosztu historycznego, z uwzglednieniem przeszacowania (metodg zamortyzowanego kosztu) warto$ci
gruntéw, budynkéw i nieruchomosci inwestycyjnych, oraz aktywéw i zobowigzan finansowych. Skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej, skonsolidowany rachunek zyskéw i strat, skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochodéw, skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych ani skonsolidowane zestawienie zmian
w kapitale wlasnym nie byly badane. Niniejszg niebadang $rédroczng skrocong skonsolidowang informacje
finansowg nalezy analizowa¢ tgcznie ze zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wraz z notami
objasniajgcymi za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r. Wyniki finansowe za jeden kwartat moga nie by¢
reprezentatywne dla wynikéw za petny rok obrotowy.

Zdaniem Rady Dyrektoréw perspektywy daiszej dziatalno$ci Grupy nadal stawiajg przed nig wyzwania zwigzane z
rynkami, na ktérych dziata, wplywem epidemii COVID-19 (zob. str. 13), wplywem wahan kurséw wymiany walut
funkcjonalnych Grupy oraz dostepnoscig finansowania bankowego.

Na dziert 31 marca 2021 r. warto$¢ rynkowa aktywéw gruntowych i budowlanych znajdujgcych sie w posiadaniu
Grupy, wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r., wynosita 156 min EUR, wobec zadtuzenia zewnetrznego Grupy na
poziomie 68 min EUR. Biorac pod uwage opéznienie, z jakim nastgpuje realizacja wartosci tych aktywéw i ich
wymiana na gotéowke, taka wysokos¢ wskaznika zadluzenia do wartosci rynkowej nieruchomosci Grupy
jednoznacznie potwierdza zdolno$¢ Grupy do generowania wystarczajgcych $rodkow pienigznych niezbednych do
sptaty zobowigzan finansowych w terminach ich wymagalnosci. Wszystkie aktywa gruntowe i budowlane, ktére wraz
ze zwigzanym z nimi zadtuzeniem stanowig odrebne aktywa i zobowigzania utrzymywane za pos$rednictwem
specjalnie powotanych do tego celu spoétek, moga by¢ przejete przez bank w wypadku naruszenia warunkéw umowy
kredytowej, ale nie bedg powodowaly powstania dodatkowych zobowigzan finansowych obcigzajgcych Spétke lub
Grupe. Istniejg takze aktywa wolne od obcigzen, ktére mogg by¢ potencjalnie wykorzystane do pozyskania
dodatkowego finansowania.

Oceniajac, czy przy sporzadzaniu $roédrocznej skroconej skonsolidowanej informacji finansowej za okres trzech
miesigcy zakoriczony 31 marca 2021 r. mozna przyjaé zatozenie kontynuacji dziatalnosci, Rada Dyrektoréw
uwzglednita fakt biezgcego zarzgdzania kapitatem obrotowym i zwrécita uwage na nastepujgce kwestie:

e  Grupa posiada aktywa obrotowe netto w wysokosci 27,4 min EUR

e W krétkoterminowych 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 stanowity przedmiot konsultacji miedzy stronami (zob. nota 17.5).

Rada Dyrektorow ma $wiadomos$¢, ze w kontekscie wptywu epidemii COVID-19 zarzadzanie ptynnoscig Grupy
pozostaje jednym z kluczowych priorytetow, niemniej jednak Spoétka podkresla, ze Grupa posiada istotne rezerwy
gotowkowe, w ciggu ostatnich kilku lat udowodnita, ze potrafi w sposéb przemyslany zarzadza¢ ptynnoscig i ze
bedzie to czyni¢ nadal.

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

Mimo Zze prognozy przeptywéw finansowych z natury rzeczy sg obarczone pewng dozg niepewnosci, Rada
Dyrektoréw ma podstawy, by sadzi¢, ze Spoétka i Grupa dysponujg odpowiednimi zasobami, aby méc kontynuowaé
dziatalno$¢ operacyjng w dajacej sie przewidzie¢ przyszitosci, w tym przez okres co najmniej 12 miesiecy od dnia
sporzadzenia niniejszego sroédrocznego sprawozdania finansowego. W zwigzku z powyzszym, przy sporzgadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 r. Rada
Dyrektoréw ponownie przyjeta zatozenie kontynuacji dziatalnosci.

2, Opis stosowanych zasad rachunkowosci
Zastosowane zasady rachunkowosci oraz metody wyliczen sg spéjne z przyjetymi do sporzgdzenia rocznego
sprawozdania finansowego za rok zakoriczony 31 grudnia 2020 r., opisanymi w rocznym sprawozdaniu finansowym

za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r., oraz tymi, ktére majg by¢ zastosowane w rocznym sprawozdaniu finansowym
za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 r.
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ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA

FINANSOWA

Trzy miesiace zakoriczone 31 marca 2021 r.

3. Informacje dotyczace segmentow

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

Trzy miesigce zakoriczone

Wynajem Nieruchomosci Dzialalnosé

31 marca 2021 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska Pozostale  Ogélem
w tys. EUR wiys. EUR witys. EUR  "obs WOV

Przychody 1945 9 880 - 2834

Koszty operacyjne (650) (19) (1181) - (1 850)

Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy 1295 (10) (301) - 984

Koszty administracyjne (37) (5) (611) (925) (1578)

Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy

pomniejszony(a) o koszty 1258 (15) (912) (925) (594)

administracyjne

Pozostate przychody operacyjne - 2 27 - 29

Pozostate koszty operacyjne - (4) - - (4)

Zwigkszenie wartosci nieruchomosci ) } } ) )

inwestycyjnych

Zyskl(strata) z dziatalnosci

operacyinej 1258 (17) (885) (925) {569)

Przychody finansowe 8 - 536 37 581

Koszty finansowe (267) (7) (493) (60) (827)

Koszty finansowe - pozostate zyski -

réznice kursowe (306) 46 (27) 44 al

Udziat w stratach z wspoéinych

przedsiewzigé wykazywanych metodg - (10) - - (10)

praw wiasnosci

Wynik brutto segmentu 693 12 (869) (204) (368)

(Obciazenie podatkowe)/korzys¢é

podatkowa (113) 150 (306) 2 (267)

Zysk za okres wykazany w

rachunku zyskow i strat jako (635)

przypadajacy na udzialy

niekontrolujace

Trzy miesiace zakoriczone Wynajem Nieruchomosci Dziatalnosé .

31 marca 2021 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska Pozostale  Ogdlem
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wéﬂ;’ wEtasR

Aktywa segmentu _

sprawozdawczego 95 572 3289 100 805 199 666

Aktywa nieprzypisane - - - 36 196 36 196

Aktywa ogétem 95 572 3289 100 805 36196 235862

Zobowiazania segmentu }

sprawozdawczego (34 331) (670) (63 808) (98 809)

Zobowigzania nieprzypisane (19 440) (19 440)

Zobowigzania ogélem (34 331) (670) (63808) (19 440) (118 249)
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Trzy miesigce zakoriczone

Wynajem

Nieruchomosci

Dziatalno$é

31 marca 2021 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska Pozcatale  Ogdiem
w tys. w tys.
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR EUR EUR
Inne pozycje dotyczace segmentu
Nakfady inwestycyjne 102 - - - 102
Amortyzacja $rodkéw trwatych - - 586 5 591
Amortyzacja wartosci niematerialnych i _ . 1 _ 1
prawnych
Trzy miesigce zakoriczone Wynajem Nieruchomosci Dziatalnosé .
31 marca 2020 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska Pozostate  Ogdtem
w tys. w tys.
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR EUR EUR
Przychody 2 165 275 3359 - 5799
Koszty operacyjne (834) (214) (2 527) - (3575)
Zysk brutto ze sprzedazy 1331 61 832 - 2224
Koszty administracyjne (143) (28) (696) (982) (1 849)
Zyski(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 1188 33 136 (982) 375
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne 1 15 4 1 21
Pozostate koszty operacyjne (1) (24) (3) (5) (33)
Zyskl(strata) z dziatalnos$ci operacyjnej 1188 24 137 (986) 363
Przychody finansowe 17 33 17 6 73
Koszty finansowe (303) (2) (1 467) (23) (1 795)
Koszty finansowe - pozostate zyski -
réznice kursowe (1 530) 740 (55) 194 (651)
Udziat w stratach z wspéinych
przedsigwzie¢ wykazywanych metodg - (58) - - (58)
praw wilasnosci
Wynik brutto segmentu (628) 737 (1 368) (809) (2 068)
(Obciazenie podatkowe)/korzys¢
podatkowa (171) (14) 507 (8) 314
Strata netto przypisana
akcjonariuszom Jednostki (1754)
Dominujacej
Trzy miesigce zakoriczone Wynajem Nieruchomosci Dziatalnosé .
31 marca 2020 r. nieruchomosci  deweloperskie hotelarska Pozostale  Ogélem
w tys. w tys.
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR EUR EUR
Aktywa segmentu sprawozdawczego 96 963 5610 117 516 - 220089
Aktywa nieprzypisane - - - 36 040 36 040
Aktywa ogétem 96 963 5610 117 516 36040 256 129
Zobowigzania segmentu }
sprawozdawczego (36 127) (970) (70 007) (107 104)
Zobowigzania nieprzypisane - - - (17594) (17 594)
Zobowigzania ogétem (36 127) (970) (70 007) (17 594) (124 698)
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Trzy miesigce zakoriczone

31 marca 2020 r.

Inne pozycje dotyczace segmentu

Nakfady inwestycyjne

Amortyzacja $rodkéw trwatych
Amortyzacja warto$ci niematerialnych i

prawnych

Wynajem Nieruchomosci Dziatain
nieruchomosci  deweloperskie hotelarska

osé

w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR
186 - 9
- - 613

Pozostate = Ogétem

w tys. w tys.
EUR EUR
4 199

5 618

- 1

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

operacyjne i zobowigzania finansowe.

Aktywa nieprzypisane to salda $rodkéw pienieznych, naleznosci oraz inne aktywa pozostajgce w posiadaniu Spotki
i wybranych spétek bedacych jednostkami dominujgcymi zaleznych grup kapitatowych (sub-holding companies).

Zobowigzania nieprzypisane obejmujg bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw oraz rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w Spotce i wybranych spétkach bedgcych jednostkami dominujgcymi zaleznych
grup kapitatowych (sub-holding companies) na dzien sprawozdawczy.

Koszty nieprzypisane obejmujg wydatki korporacyjne.

Grupa zarzadza segmentami dziatalnosci w podziale na regiony. Dziatalno§¢ Grupy w okresie sprawozdawczym
koncentrowata sie w czterech krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, przy czym wigkszos¢ $rodkéw pienieznych
znajduje sie w dyspozycji Jednostki Dominujgcej. Gtdwne kraje, w ktorych Grupa prowadzi dziatalno$¢, to:

Polska,

Wegry,
Butgaria, oraz

Rumunia

4. Analiza kosztow

4.1 Koszty operacyjne

Trzy miesiace
zakonczone
31 marca 2021 r.

(niebadane)

Trzy miesigce
zakonczone
31 marca 2020 r.

(niebadane)

w tys. EUR w tys. EUR
Koszty sprzedazy nieruchomos$ci mieszkaniowych - (193)
Koszty mediéw, wykonanych ustug i inne (1 069) (1 789)
Koszty obstugi prawnej i specjalistycznej (36) (183)
Koszty osobowe (587) (1 092)
Koszty sprzedazy i reklamy bezposredniej (33) (187)
Amortyzacja (125) (131)
Koszty operacyjne (1 850) (3 575)

25



ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA

FINANSOWA

Trzy miesigce zakoniczone 31 marca 2021 r.

4.2 Koszty administracyjne

Trzy miesigce

Trzy miesigce

zakonczone zakonczone
31 marca 2021 r. 31 marca 2020 r.
(niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR
Koszt badania sprawozdania finansowego oraz ustug (54) 31)
podatkowych
Koszty wynagrodzen za wyniki i za zarzgdzanie (598) (707)
Koszty obstugi prawnej i specjalistycznej (130) (132)
Koszty mediéw, wykonanych ustug i inne (101) (114)
Koszty osobowe (228) (258)
Amortyzacja (467) (488)
Inne koszty administracyjne - (119)
Koszty administracyjne (1578) (1 849)
4.3 Przychody finansowe i koszty finansowe — netto
Trzy miesiace Trzy miesigce
zakoriczone zakoriczone

31 marca 2021 r.
(niebadane)

31 marca 2020 r.
(niebadane)

w tys. EUR w tys. EUR
Pozostate 39 73
Zysk na instrumentach pochodnych na stope procentowg 542 -
Przychody finansowe 581 73
Odsetki od kredytow bankowych (617) (714)
Strata na instrumentach pochodnych na stope procentowg - (906)
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (93) (97)
Pozostate koszty o podobnym charakterze (117) (78)
Koszty finansowe (827) (1 795)
Przychody/(koszty) finansowe bez uwzglednienia réznic
kursowych - netto (246) (1722)
Pozostate zyski i (straty) — réznice kursowe 457 (651)
Przychody/(koszty) finansowe z uwzglednieniem réznic 211 (2373)

kursowych — netto
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5. Podatek

Trzy miesigce Trzy miesigce
zakorniczone zakoriczone
31 marca 2021 r. 31 marca 2020 r.
(niebadane) (niebadane)
Dzialaino$¢ kontynuowana w tys. EUR w tys. EUR
Podatek biezacy (5) (18)
Odroczony podatek dochodowy (262) 332
Obcigzenie podatkowe za okres (267) 314

6. Dywidendy

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2020 r. nie wyptacono ani nie zadeklarowano wypfaty dywidendy
(2019: 0 EUR).

7. Strata na akcje

Wysoko$¢ podstawowej straty/podstawowego zysku na akcjg oblicza sie przez podzielenie straty/zysku po
opodatkowaniu przypisanej akcjonariuszom posiadajgcym akcje zwykte przez srednig wazong liczbe akcji zwyktych
pozostajacych w obrocie w danym okresie.

Ponizej przedstawiono zestawienie straty oraz sredniej wazonej liczby akcji przyjetej do obliczen.

Trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r. Strata Srednia wazona Kwota na akcje
Dziatalnos¢ kontynuowana w tys. EUR liczba akcji w eurocentach
Podstawowa strata na akcje

Strata przypisana akcjonariuszom Spotki (635) 46 852 014 (1,4)
Rozwodniona strata na akcje

Skorygowana strata (635) 46 852 014 (1,4)
Trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2020 r. Strata Srednia wazona Kwota na akcje
Dziatalno$¢ kontynuowana w tys. EUR liczba akcji w eurocentach

Podstawowa strata na akcje
Strata przypisana akcjonariuszom Spotki (1754) 46 852 014 (3,7)
Rozwodniona strata na akcje (1754)
Skorygowana strata

46 852 014 (3.7)
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8. Rzeczowe aktywa trwate

Urzadzenia Srodki
Budynki techniczne i Ogoétem
y maszyny transportu
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia
lub wyceny
Na dzien 1 stycznia 2020 r. 108 196 10 801 62 119 059
Zwigkszenia wg ceny nabycia/kosztu
wyt\?vorzenia g ey . ) . 169
Korekty kursowe (9 709) (774) 4) (10 487)
Aktualizacja wyceny (7 957) - - (7 957)
Zbycie - - (58) (58)
Przeniesienie z aktywéw przeznaczonych
do sprzedazy (notaty1v;) i / 6913 ) ) 6913
Na dzien 31 grudnia 2020 r. 97 612 10 027 - 107 639
Zwiekszenia wg ceny nabycia/kosztu ) _ R
wytworzenia
Korekty kursowe (1127) (92) - (1219)
Na dzien 31 marca 2021 r. 96 485 9935 - 106 420
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2020 r. (4 894) (9 379) (62) (14 335)
Odpisy amortyzacyjne za rok (1757) (507) - (2 264)
Korekty kursowe 1797 687 4 2 488
Zbycie - - 58 58
Przeniesienie z aktywéw przeznaczonych
do sprzedazy (notaty1v;) P y (1813) ) ) (1813)
Na dzien 31 grudnia 2020 r. (6 667) (9 199) - (15 866)
Odpisy amortyzacyjne za rok (467) (124) - (591)
Korekty kursowe 248 87 - 335
Na dzien 31 marca 2021 r. (6 886) (9 236) - (16 122)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31
marca 2021 r. 89 599 699 - 90 298
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31
grudnia 2020 r. 90 945 828 - 91773
Urzadzénia Srodki .
Budynki techniczne i Ogodtem
y maszyny transportu
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia
{ub wyceny
Na dzien 1 stycznia 2020 r. 108 196 10 801 62 119 059
Zwiekszen!a wg ceny nabycia/kosztu 9 4 _ 13
wytworzenia
Korekty kursowe (8 115) (647) (3) (8 765)
Na dzienr 31 marca 2020 r. 100 090 10 158 59 110 307
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2020 r. (4 894) (9 379) (62) (14 335)
Odpisy amortyzacyjne za okres (452) (130) - (582)
Korekty kursowe 1474 563 3 2 040
Na dzien 31 marca 2020 r. (3 872) (8 946) (59) (12 877)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 06 218 1212 } 97 430

marca 2020 r.
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Wigkszos¢ salda rzeczowych aktywow trwatych na 31 marca 2021 r. i 31 grudnia 2020 r. stanowity hotel Hilton w
Warszawie oraz hotel Golden Tulip w Bukareszcie. Wediug stanu na dzieri 31 marca 2020 r. hotel Golden Tulip w
Bukareszcie byt klasyfikowany jako sktadnik aktywow przeznaczonych do sprzedazy (nota 12).

Hotele zostaly wycenione wedtug stanu na 31 grudnia 2020 r. przez firme Jones Lang LaSalle Sp. z 0.0., Chartered
Surveyors, petnigcg funkcje zewnetrznego rzeczoznawcy. Wycene przeprowadzono wedtug wartosci rynkowej
nieruchomosci, zgodnie ze standardami wyceny Krélewskiego Instytutu Rzeczoznawcow Majatkowych w Wielkiej
Brytanii RICS Valuation Global Standards. Zgodnie z opisem na str. 7, wycena portfela Atlas na dziern 31 grudnia
2020 r. zostata sporzadzona 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 Majatkowych w Wielkiej Brytanii (RICS Red Book Global). W zwigzku z tym wycena ta obarczona
jest wyzszg niz zwykle niepewnos$cig i wymaga bardziej ostroznego podejscia. Jest to konsekwencjg wybuchu
pandemii koronawirusa (COVID-19), ogtoszonej przez Swiatowg Organizacje Zdrowia w dniu 11 marca 2020 r. i jej
negatywnego wptywu na sektor hotelowy. Dane wejsciowe do wyceny hotelu Hilton obejmujg prognoze wynikéw
dziatalno$ci hotelu sporzgdzong na podstawie szeregu zatozen, w tym zatozen dotyczacych poziomdéw obtozenia i
Srednich cen pokoi, na ktére oddziatuje niepewnos$¢ co do dalszego wptywu pandemii COVID-19.W wypadku hotelu
Hilton wynikiem wyceny byly korekty aktualizacyjne pomniejszone o odroczony podatek dochodowy, ktére
odniesiono na kapitat z aktualizacji wyceny w kapitale wtasnym (skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochodéw), natomiast w wypadku hotelu Golden Tulip w wyniku wyceny dokonano korekty z tytutu utraty wartosci,
ktorg ujeto w pozostatych kosztach operacyjnych (nota 12).

Na dziern 31 marca 2021 r. na rzeczowych aktywach trwatych Grupy o wartosci 90,2 min EUR (31 grudnia 2020 r.:
91,7 min EUR, 31 marca 2020 r.: 103,2 min EUR) zostaly ustanowione zastawy zabezpieczajgce splate niektorych
kredytéw udzielonych jednostkom zaleznym. Nieruchomosci te stuzg jako zabezpieczenie kredytow o wartosci 45,6
min EUR (31 grudnia 2020 r.: 46,2 min EUR, 31 marca 2020 r.: 47,6 min EUR).

9. Nieruchomosci inwestycyjne

31 marca 2021 r. 31 grudnia 2020 r. 31 marca 2020 r.

(niebadane) (badane) (niebadane)

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

Na poczatek roku 85239 89 396 89 396

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw - 87 -
Aktywowane nakiady na istniejgce $rodki

- Y 1 102 583 186

Roéznice kursowe (820) (6 344) (5 205)

Zwiel_(szgnia i zmniejszenia wartosci ) 1517 _

godziwej
Na koniec okresu 84 521 85 239 84 377

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy w Polsce, Rumunii i Butgarii zostata okreslona na podstawie
ostatniej wyceny przeprowadzonej na dzien 31 grudnia 2020 r. przez spotke Jones Lang LaSalle Sp. z o.0.,
niezaleznego rzeczoznawce posiadajgcego aktualne doswiadczenie w wycenie nieruchomosci zlokalizowanych w
tych krajach.

Warto$§¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy w Polsce i Rumunii na dzien 31 grudnia 2020 r. zostata
okreslona na podstawie wyceny przeprowadzonej na odnosny dzien przez spétke Jones Lang LaSalle Sp. z 0.0.,
niezaleznego rzeczoznawce posiadajgcego aktualne doswiadczenie w wycenie nieruchomosci zlokalizowanych w
tych krajach. Wyjatek stanowita jedna nieruchomos$¢ inwestycyjna, ktéra zostata wyceniona przez zarzadzajgcego
nieruchomosciami na 1 313 tys. EUR (2019 r.: 1 423 tys. EUR). Zgodnie z opisem na str. 8, wycena portfela Atlas
na dziers 31 grudnia 2020 r. zostata sporzadzona przez Jones Lang LaSalle z zastrzezeniem ,istotnej niepewnosci
wyceny” zgodnie ze standardami VPS 3 i VPGA 10 Zawodowych Standardéw Wyceny wydanych przez Krolewski
Instytut Rzeczoznawcoéw Majatkowych 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 skutek wybuchu
epidemii nowego koronawirusa (COVID-19), ktéra w dniu 11 marca 2020 r. zostata uznana przez Swiatowg
Organizacje Zdrowia za pandemie o zasiegu miedzynarodowym, a takze jej negatywnego wplywu na sektor
nieruchomosci inwestycyjnych. Dane wejsciowe do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych obejmujg porownywalne
transakcje rynkowe i prognoze wynikéw aktyw6w generujgcych dochéd sporzgdzong na podstawie szeregu zatozen,
w tym zatozen dotyczacych pozioméw obtozenia i stawek czynszu, na ktére oddziatuje niepewnosé co do dalszego
wptywu pandemii COVID-19.
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Wycene przeprowadzono wediug wartosci rynkowej nieruchomosci, zgodnie ze Standardami Wyceny Krélewskiego
Instytutu Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Wielkiej Brytanii (RICS Appraisal and Valuation Standards). Wartos¢
godziwa nieruchomosci inwestycyjnych nie zostata skorygowana na potrzeby sprawozdawczosci finansowe;j.

Na nieruchomosciach inwestycyjnych Grupy o wartosci 72,0 min EUR (31 grudnia 2020 r.: 72,0 min EUR, 31 marca
2020 r.: 75,5 min EUR) zostaly ustanowione zastawy tytutem zabezpieczenia kredytéw udzielonych przez banki
jednostkom zaleznym.

10. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

31 marca 2021 r. 31 grudnia2020r. 31 marca 2020 r.

(niebadane) (badane) (niebadane)

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

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej 2586 ) _
_przez wynik finansowy

Na koniec okresu 2 586 - -

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy obejmujg niestrategiczne inwestycje
kapitatowe Grupy, ktére sa przeznaczone do obrotu. Warto$¢ godziwa tych papieréw warto$ciowych odzwierciedla
opublikowane ceny sprzedazy.

11. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
31 marca2021r. 31 grudnia 2020 r. 31 marca 2020 r.

(niebadane) (badane) (niebadane)

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

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 39 491 42 693 48 526

Lokaty bankowe krétkoterminowe 6 859 6 832 1512

Na koniec okresu 46 350 49 525 50 038

Srodki pieniezne prezentowane jako $rodki 352
pieniezne przeznaczone do sprzedazy (nota 12)

Na koniec okresu 46 350 49 525 50 390

W pozycji ,Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty” ujeto $rodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w
kwocie 6,3 min EUR (31 grudnia 2020 r.: 6,5 min EUR; 31 marca 2020 r.: 7,7 min EUR), dotyczace kaucji
zabezpieczajgcych oraz kaucji ztozonych przez klientow.
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12. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy oraz zobowigzania bezpesrednio
zwigzane z aktywami trwatymi zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Ponizej wymieniono gtéwne klasy aktywow i zobowigzan przeznaczonych do sprzedazy:

31 marca2021r. 31 grudnia2020r. 31 marca 2020 r.

(niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Aktywa:
Prawo do uzytkowania sktadnika aktywow _ _ R
stanowigcego przedmiot leasingu
Rzeczowe aktywa trwate - - 5904
Zapasy - - 34
Srodki pieniezne - - 352
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz } ) 103
_pozostate naleznosci
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako } i} 6393
_przeznaczone do sprzedazy
Zobowiazania:
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku : ) (653)
dochodowego
Kredyt bankowy - - (2 064)
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz } } (181)
_pozostate zobowigzania
Zobowiazania bezposrednio zwigzane z
aktywami trwatymi zaklasyfikowanymi jako - - (2 898)

_przeznaczone do sprzedazy

Na dziert 31 grudnia 2019 r. Grupa klasyfikowata aktywa i zobowigzania dotyczace inwestycji w D.N.B. - Victoria
Towers SRL (rumunskiej spotce bedacej wiascicielem 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 cene netto 7,7 min EUR. Na dzien 31 grudnia 2020 r. warto$¢ ksiegowa tej inwestycji
(zaklasyfikowanej jako skitadnik aktyw6éw przeznaczonych do sprzedazy i zobowigzan bezposrednio zwigzanych z
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy) wynosita 2,4 min EUR. Zamknigcie 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. Ze wzgledu na zmiany, ktére miaty miejsce na rynku nieruchomosci, nabywca nie sfinalizowat transakgiji,
a otrzymana zaliczka zostata zatrzymana przez Grupe i ujeta w pozostatych przychodach operacyjnych w 2020 r.

Zmiany na poziomie aktywéw trwatych przeznaczonych do sprzedazy:

31 marca 2021 r. 31 grudnia2020 r. 31 marca 2020 r.

(niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Na poczatek roku - 6 493 6493
Roéznice kursowe - (119) (64)
Amortyzacja srodkéw trwatych - - (36)
Odpis aktualizujgcy - (788) -
Zbycie — inne - (331) -
Przeniesienie do rzeczowych aktyw trwatych(nota 8) - (5100) -
Przeniesienie do zapaséw - (28) -
Przeniesienie do srodkéw pienieznych - (63) -
Przeniesienie do nalez_noé’ci‘ z tytutu dostaw i ustug ) 64) )
oraz pozostatych naleznosci (
Na koniec okresu - - 6 393
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Zmiany na poziomie zobowigzarn bezposrednio zwigzanych z aktywami trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy:

31 marca 2021 r.

31 grudnia 2020 .

31 marca 2020 r.

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

Na poczatek roku - (2 854) (2 854)
Koszty finansowe - (97) (24)
Ptatnosé - 97 24
Podatek biezgcy - (7) -
Odroczony podatek dochodowy - 103 -
Réznice kursowe - 11 7
Zbycie w trakcie roku - (12) -
Zobowigzania przeznaczone do sprzedazy w } _ (51)
trakcie okresu
Przeniesienie do rezerwy z tytutu podatku ) 2064 _
odroczonego
Przeniesienie do kredytow - 545 -
Przeniesienie do zobowigzan z tytutu dostaw i } 150 .
ustug oraz pozostatych zobowigzan
Na koniec okresu - - (2 898)

13. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

31 marca 2021 r.

31 grudnia 2020 r.

31 marca 2020 r.

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

Krotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug (723) (668) (819)
Pozostate podatki i ubezpieczenia spoteczne (728) (637) (810)
Zobowigzania wobec Grupy Atlas Management
Company tytutem wynagrodzenia za zarzgdzanie i (12 946) (12 382) (11 028)
wynagrodzenia za wyniki
Pozostate zobowigzania (209) (564) (219)
fgl;;)wazama wobec podmiotu powigzanego (nota (240) (240) (240)
Rozliczenia miedzyokresowe bierne (2 411) (2 262) (3 055)
Zobowiazania z tytutu leasingu (588) (316) -
Zobowigzania z tyt. podatku dochodowego - - (5)
Zobowigzania wobec Felikon Kft (nota 15¢) - ) (6 174)
Ogotem kréotkoterminowe zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (17 845) (17 069) (22 350)
Diugoterminowe — pozostafe zobowigzania
Zobowigzania wobec Felikon Kft (nota 15c) (6 257) (6 239) -
Zobowigzania z tytutu leasingu (9 552) (9 945) (10 003)
Pozostate diugoterminowe zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania wobec (1 556) (1 566) (1 860)
os6b trzecich
Ogodtem diugoterminowe zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (17 365) (17 750) (11.863)
Ogoétem zobowiazania z tytutu dostaw i ustug (35 210) (34 819) (34 213)

oraz pozostate zobowiazania
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14. Kredyty bankowe

31 marca 2021 r. 31 grudnia2020r. 31 marca 2020 r.

(niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Kroétkoterminowe
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym o
terminie spfaty do jednego roku lub piatne na
Zgdanie
Zabezpieczone (5761) (5817) (2704)
Dlugoterminowe
O terminie spfaty do 2 lat
Zabezpieczone (20 430) (20 688) (5 570)
O terminie spiaty od 3 do 5 lat
Zabezpieczone (41 604) (42 211) (22 942)
O terminie spfaty powyzej 5 lat
Zabezpieczone (599) (599) (38 350)
(62 633) (63 498) (66 862)
Ogétem (68 394) (69 315) (69 566)

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

Warto§¢ godziwa zaciggnietych kredytow o statym i zmiennym oprocentowaniu byta zblizona do ich wartosci
bilansowych na dzien bilansowy, poniewaz skutki ich wyceny do warto$ci rynkowej lub zastosowania dyskonta nie
byty znaczace. Wartosci godziwe ustalono na podstawie przeptywéw $rodkéw pienieznych zdyskontowanych wediug
stop 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 (*uwzgledniajgca saldo kredytu prezentowane w zobowigzaniach przeznaczonych do sprzedazy w nocie 12):

Euro Zioty Ogoétem
wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezacym —
31 marca 2021 r. 41 568 26 826 68 394
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym — 31
grudnia 2020 . 42 032 27 283 69 315
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezagcym — 31 43 412 28 218 71 630*

marca 2020 r.
Finansowanie dtuzne
Zmiany w okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2021 r.
W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2021 r. Grupa dokonata, zgodnie z harmonogramem,
czesciowych sptat kilku kredytow udzielonych na finansowanie inwestycji Grupy (hotele Hilton, Atlas Tower, Galeria
Platinum Towers). Wysoko$¢ dokonanych sptat wyniosta 0,7 min EUR.
Zmiany w roku zakoriczonym 31 grudnia 2020 r.
W 2020 r. Grupa dokonata, zgodnie z harmonogramem, cze$ciowych sptat kilku kredytéw udzielonych na

finansowanie inwestycji Grupy (Hilton, Atlas Tower, Galeria Platinum Towers). Wysoko$¢ dokonanych spfat wyniosta
2,6 min EUR. W 2020 r. Grupa podpisata z bankiem finansujacym Golden Tulip aneksy, na podstawie ktérych sptaty
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rat kredytowych za 2020 r. zostaly zawieszone do dnia 31 grudnia 2021 r. Ponadto termin splaty kredytu zostat
przesuniety z czerwca 2026 r. na wrzesien 2026 r.

15. Transakcje z podmiotami powigzanymi

(@)  Wynagrodzenie kluczowych czionkéw kierownictwa

31 marca 2021 r. 31 marca 2020 r.
(niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR
Wynagrodzenie dyrektoréw niewykonawczych 16 15

Do zarzadzania swoim portfelem nieruchomosci Spotka zaangazowata spotke pod wspéing kontrolg — AMC.
Tytutem wynagrodzenia za $wiadczone ustugi zarzadzania za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca
2021 r. firma AMC naliczyta wynagrodzenie w wysokosci 0,6 min EUR (rok zakoriczony 31 grudnia 2020 r.:
2,8 min EUR; trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2020 r.: 0,7 min EUR). Zgodnie z umowg AMC przystuguje
rowniez wynagrodzenie za wyniki ustalane stosownie do wzrostu warto$ci nieruchomosci w ciggu roku. Za
okres trzech miesigcy zakonczony 31 marca 2021 r. nie naliczono zadnego wynagrodzenia za wyniki (rok
zakonczony 31 grudnia 2020 r.: 0 min EUR, trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2020 r.: 0 EUR). Wiecej
informacji na ten temat przedstawiono w nocie 17.5.

Na dzierr na 31 marca 2021 r. pozycja ,Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania” uwzgledniata zobowigzanie wobec AMC w wysokos$ci 12,9 min EUR (31 grudnia 2020 r.: 12,3
min EUR; 31 marca 2020 r.: 11,0 min EUR) z tytutu wynagrodzenia za wyniki i wynagrodzenia za zarzgdzanie.

(b) W dniu 22 listopada 2012 r. Grupa nabyta 24% udziatéw z prawem gtosu w Zielono Sp. z 0.0., zwiekszajgc
swoje zaangazowanie w spotce do 100%. Na dzier 31 marca 2021 r. naleznosci na rzecz bytego wspdlinika
mniejszosciowego (Coralcliff Limited) z tytutu ceny nabycia udziatéw wyniosty 0,2 min EUR (31 grudnia
2020 r.: 0,2 min EUR, 31 marca 2020 r.: 0,2 min EUR).

(c)  Po wytaczeniu z konsolidacji Felikon Kft (jednostki zaleznej Spoétki) w 2019 r. Grupa posiada zobowigzanie z
tytutu pozyczki wobec Felikon Kft. Termin splaty pozyczki zostat przedtuzony do dnia 31 grudnia 2025 r. Na

dzien 31 marca 2021 r. niesptacone saldo pozyczki wynosito 6,3 min EUR (31 grudnia 2020 r.: 6,2 min EUR,
31 marca 2020 r.: 6,2 min EUR).

16. Zdarzenia po dniu sprawozdawczym

Z wyjatkiem zdarzenia opisanego ponizej, po dniu bilansowym nie wystgpily zadne inne istotne zdarzenia
wymagajace ujawnienia.

a. W dniu 21 kwietnia 2021 r. AEL i AMC uzgodnity, Ze saldo naleznego i niezaptaconego wynagrodzenia za

wyniki za lata 2018 i 2017, ktdre na dzien 31 grudnia 2020 r. wynosito 10,8 min EUR, zostanie obnizone o
10,0 min EUR. Jest to niekorygujace wydarzenie po dacie bilansowej i 10,0 min EUR zostanie ujete jako
przychdd w rachunku wynikéw w Il kwartale 2021 r.

17. Pozostate informacje

17.1 Postepowania sadowe

Spétka nie posiada informacji o toczacych sie  postepowaniach  sgdowych, arbitrazowych

ani administracyjnych dotyczacych zobowigzan lub wierzytelnosci Spotki badz spotek od niej zaleznych, ktérych

taczna warto$¢ bytaby réwna co najmniej 15% kapitatow wiasnych netto Spotki.

Nie istniejg inne sprawy sgdowe ani spory, ktore nalezatoby uznaé za istotne w kontekécie skonsolidowane;j
informaciji finansowe;j i ktére wymagatyby ujawnienia w informacji finansowej lub utworzenia stosownej rezerwy.

17.2 Prognozy finansowe

Spotka nie publikowata zadnych prognoz finansowych na rok korczacy sie 31 grudnia 2021 r.
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17.3 Znaczne pakiety akcji

Znaczne pakiety akcji

Zgodnie z wiedzg Rady Dyrektoréw, nastepujace podmioty posiadaja, bezposrednio lub posrednio, co najmniej 5%
akeji zwyklych w kapitale zaktadowym Spétki (nie uwzgledniajac 3 470 000 akcji wlasnych posiadanych przez
Spotke, ktore nie dajg prawa gtosu). Wszystkie akcje dajg takie same prawa glosu.

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

Akcjonariusze posiadajacy znaczne

pakiety akcji Liczba posiadanych akgc;ji Prawa gtosu
Euroclear Nominees Limited <EOCO1> 40316 174 86,05
Atlas International Holdings Limited 6 461 425 13,79
OGOLEM 46 777 599 99,84

2. Wiadciciele faktyczni (i. akcjonanusze, na rzecz ktérych posiadali akcje wyzej wymienieni akcjonariusze
bezposredni) — na podstawie informaciji dostarczonych Spéice przez tych akcjonariuszy zgodnie z odno$nymi
przepisami (zawiadomienia otrzymane od akcjonanuszy na podstawie przepiséw art. 70 w zwigzku z art. 69
Ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych).

Akcjonariusze posiadajacy znaczne

pakiety akcji Liczba posiadanych akgcji Prawa gtosu
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 kontrolujacym najwyzszego szczebla (kontrola z tytutu wtasnosci)
jest p. Ron Izaki.

17.4 Akcje w posiadaniu czlonkéw Rady Dyrektoréw

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2021 r. nie nastgpity zadne zmiany w stanie posiadania akgcji
przez cztonkéw Rady Dyrektorow. Zaden z czlonkéw Rady Dyrektoréw nie posiadat bezposredniego udziatu w
kapitale zaktadowym Spétki lub ktérejkolwiek jej spotki zaleznej w okresie trzech miesiecy zakoficzonym 31 marca
2020 r.

17.5 Zobowiagzania warunkowe

W 2020 r. Rada Dyrektoréw Spétki dokonata przegladu umowy o zarzgdzanie nieruchomoséciami, w szczegélnosci
koncentrujgc si¢ na sposobie obliczania wynagrodzenia za wyniki. Watpliwosci Rady Dyrektoréw wzbudzity
nastepujace kwestie:

- zawarte w umowie postanowienia i definicje dotyczace kalkulacji wynagrodzenia za wyniki sg niespojne, co moze
skutkowaé 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 tytulu wzrostu wartosci aktywéw netto w tym samym
przedziale (izn. wynagrodzenie za wyniki wyptacono lub naliczono w zwigzku ze wzrostem wartosci aktywow netto,
jednak poniewaz warto$¢ aktywoéw netto spadta w kolejnym okresie, a nastepnie wzrosta w okresie nastepujacym 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
nieruchomos$ciami, ktéra zaktada minimalng stope zwrotu na poziomie 12%.

Na podstawie wynikow przeprowadzonego przegladu oraz opinii zewnetrznych doradcéw prawnych dotyczacej
wyktadni umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami, Rada Dyrektoréw uznata, ze nie zgadza sie z poprzednig
interpretacjg dotyczaca kalkulacji wynagrodzenia za wyniki oraz podwaza zasadno$¢ kwot wyptaconych lub
naliczonych do tej pory.
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Wynagrodzenie za wyniki przed 2019 r.

Naliczone w przesztosci lecz nie wyptacone do tej pory wynagrodzenie za wyniki opiewa na kwote 10,8 min EUR.
Kwota nalezna AMC mogta podlega¢ zmianie w zalezno$ci od rozstrzygniecia sporu. Na 31 grudnia 2020 r. i 31
marca 2021 r. nie rozpoznano zadnych aktywow z tytutu zmniejszenia salda tej pozycji. W dniu 21 kwietnia 2021 .
AEL i AMC uzgodnity obnizenie salda o 10,0 min EUR. Jest to niekorygujace wydarzenie po dacie bilansowej i 10,0
min EUR zostanie ujete jako przychéd w rachunku wynikéw w 1l kwartale 2021 r.

Wynagrodzenie za wyniki za lata 2019 i 2020

W dniu 8 kwietnia 2020 r. 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 zakoriczony w grudniu 2019 r. bez ujmowania wynagrodzenia za wyniki za rok 2019. Ponadto
Rada Dyrektoréw uzgodnita z AMC, ze na potrzeby obliczenia wynagrodzenia za wyniki za rok 2020 jako wartosé
aktywow netto na akcje na poczatek okresu zostanie przyjeta warto$é aktywéw netto na akcje wedtug stanu na dzien
31 grudnia 2018 r. Poniewaz warto$¢ aktywow netto na akcje na dzien 31 grudnia 2020 r. spadta w poréwnaniu ze
stanem na 31 grudnia 2018 r. AMC nie przystuguje wynagrodzenie za wyniki za lata 2020 i 2019.

Wynagrodzenie za wyniki za 2021 r.
Rada Dyrektoréw nie uzgodnita do tej pory mechanizmu, ktéry obowigzywatby w 2021 r. i latach nastepnych.

18. Gléwne jednostki zalezne oraz wspéine przedsigewziecia

Ponizsza tabela przedstawia obecnie dziatajace spotki Grupy. W sktad Grupy wchodzg réwniez inne podmioty,
nieprowadzgce dziatalnosci operacyjnej. W dniu 10 lutego 2021 r. Grupa utworzyta spétke joint venture (Atlas MG
Sp. z 0.0.) z PL Properties Sp. z 0.0. (Grupa Magnus). Na dzieri 31 marca 2021 r. ta nowa spétka zalezna byta w
trakcie rejestraciji.

Udziat Spotki w kapitale

Kraj Nazwa jednostki zaleznej / zakiadowym i prawach
rejestraciji wspdlnego przedsiewziecia Status glosu (%)
Spétka
Holandia Atlas Estates Cooperatief U.A. holdingowa 100%
Spétka
Holandia Atlas Estates Investment B.V. holdingowa 100%
Spétka
Holandia Atlas Projects B.V. - holdingowa ~ 100%
Spotka
Guernsey Atlas Finance (Guernsey) Limited holdingowa 100%
Spotka
Curacao Atlas Estates Antilles B.V. holdingowa 100% -
Spotka
~ Cypr Fernwood Limited ~ holdingowa 100%
Spétka
Polska AEP Sp. z 0.0. zarzgdzajgca 100%
Spotka
Polska AEP Sp.zo0.0.2 SKA - holdingowa 100%
Spoétka
Polska ~ AEP Sp. z0.0. 3 SKA holdingowa 100% -
Spétka
~ Polska Platinum Towers AEP Sp. z 0.0. SKA deweloperska 100%
Spétka
Polska Zielono AEP Sp. z 0.0. SKA deweloperska 100%
Spétka
Polska Properpol Sp. z 0.0. inwestycyjna 100%
Atlas Tower Sp. z 0.0. (poprzednio: Atlas Estates Spotka
Polska (Millennium) Sp. z o.0. - inwestycyjna 100% -
Spétka
~ Polska Atlas Estates (Sadowa) Sp. z 0.0. inwestycyjna 100% -
Spoétka
Polska Atlas Estates (Kokoszki) Sp. z 0.0. inwestycyjna 100%
Spétka
Polska Capital Art Apartments AEP Sp. z 0.0. Sp.]. deweloperska 100%
Dziatalno$¢
Polska HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp.j. hotelarska ~ 100% B
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Udziat Spétki w kapitale

Kraj Nazwa jednostki zaleznej / zaktadowym i prawach
rejestraciji wspdinego przedsiewziecia Status gtosu (%)
Dziatalno$¢
Polska Mantezja 3 Sp. z 0.0. hotelarska 100%
Polska HPO AEP Sp. z 0.0. Sp.j. Pozostate 100%
Spétka
Polska Atlas Estates (Cybermetyki) Sp. z o.0. deweloperska 50%
Polska Le Marin Sp. z 0.0. Pozostate 100%
Spotka
Polska Atlas Estates (Przasnyska 9) Sp. z o0.0. deweloperska 100%
Polska La Brea Management Sp. z o.0. Pozostate 100%
Spétka
Polska CAA Finance Sp. z 0.0. deweloperska 100%
Spoétka
Polska Gretna Investments Sp. z 0.0. holdingowa 100%
Spotka
Poiska Gretna Investments Sp. z 0.0. 4 SKA holdingowa 100%
Atlas Estates (Wilan6éw) Sp. z 0.0. (poprzednia
Polska firma: Negros 3 Sp. z 0.0.) Pozostate 100%
Wegry CI-2005 Investment Kit. Pozostate 100%
Wegry Atlas Estates (Moszkva) Kift. Pozostale 100%
Spoétka
Rumunia World Real Estate SRL inwestycyjna 100%
Spétka
Rumunia Atlas Solaris SRL inwestycyjna 100%
Dziatalno$¢
Rumunia D.N.B. - Victoria Towers SRL hotelarska 100%
Spétka
Butgaria Immobul EOOD inwestycyjna 100%
Spotka
Luksemburg  Gretna SCSP holdingowa 100%
Spoétka
Luksemburg  Residential SCSP holdingowa 100%
Spétka
Luksemburg  Gretna Projects Sarl holdingowa 100%
Spétka
Luksemburg HPO SCSP holdingowa ) 100%
Spoétka
Luksemburg  Residential Projects Sarl ~ holdingowa ~ 100%

37




ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA JEDNOSTKOWA INFORMACJA
FINANSOWA

Trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r.

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
Za trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r.

Trzy miesiace Trzy miesigce

zakoriczone zakoriczone

31 marca 2021 r. 31 marca 2020 r.

(niebadane) (niebadane)

w tys. EUR w tys. EUR

Przychody - -
Koszty operacyjne - -
Zysk brutto ze sprzedazy - -
Koszty administracyjne (561) (676)
Pozostate koszty operacyjne (1.348) (10 420)
Strata z dziatalnosci operacyjnej (1 909) (11 096)
Koszty finansowe (17) (19)
Pozostate (straty) i zyski — réznice kursowe (4) 3
Strata brutto (1 930) (11 112)
Obcigzenie podatkowe - -
Strata za rok (1930) (11 112)
Catkowita strata ogétem za okres (1 930) (11 112)

38



ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA JEDNOSTKOWA INFORMACJA
FINANSOWA

Trzy miesiace zakoniczone 31 marca 2021 r.

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Na dzien 31 marca 2021 r.

31 marca2021r. 31 grudnia 2020 r. 31 marca 2020 r.

(niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
AKTYWA :
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach 136 044 137 392 148 059
zaleznych
Naleznosci od jednostek 93 90 81
zaleznych z tytulu pozyczek
136 137 137 482 148 140
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i 12 7 -
ustug oraz pozostate
naleznos$ci
Srodki pieniezne i ich 301 417 211
ekwiwalenty
313 424 211
AKTYWA OGOLEM 136 450 137 906 148 351
Zobowiazania diugoterminowe
Pozostate zobowigzania (5 887) (5 870) (5 815)
(5 887) (5 870) (5 815)

Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i (12 950) (12 493) (11 105)
ustug oraz pozostate
zobowigzania

(12 950) (12 493) (11 105)
ZOBOWIAZANIA OGOLEM (18 837) (18 363) (16 920)
AKTYWA NETTO 117 613 119 543 131 431
KAPITAL WEASNY
Kapitat zakiadowy 6 268 6 268 6 268
Inny kapitat rezerwowy — 194 817 194 817 194 817
podlegajacy dystrybuciji
Niepokryta strata (83 472) (81 542) (69 654)
KAPITAL WLASNY OGOLEM 117 613 119 543 131 431
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Trzy miesiace zakoriczone 31 marca 2021 r.

JEDNOSTKOWE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Na dzier 31 marca 2020 r.

Trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r. Kapitat Pozostate Niepokryta Ogoétem
(niebadane) zakfadowy kapitaly strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Na dzien 1 stycznia 2021 r. 6 268 194 817 (81 542) 119 543
Catkowita strata ogétem za okres - - (1 930) (1 930)
Na dzien 31 marca 2021 r. 6 268 194 817 (83 472) 117 613
Rok zakoriczony 31 grudnia 2020 r. Kapitat Pozostate Niepokryta Ogétem
zakiadowy kapitaly strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Na dzien 1 stycznia 2020 . 6 268 194 817 (58 542) 142 543
Catkowita strata ogétem za okres - - (23 000) (23 000)
Na dzien 31 grudnia 2020 r. 6 268 194 817 (81 542) 119 543
Trzy miesiace zakoriczone 31 marca 2020 r. Kapitat Pozostate Niepokryta Ogoétem
(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 ogétem za okres - - (11 112) (11 112)
Na dzien 31 marca 2020 r. 6 268 194 817 (69 654) 131 431
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FINANSOWA

Trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r.

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Trzy miesigce zakoriczone 31 marca 2021 r.

Trzy miesigce
zakonczone

31 marca 2021 r.
(niebadane)

Trzy miesigce
zakonczone

31 marca 2020 r.
(niebadane)

w tys. EUR w tys. EUR
Strata za rok (1930) (11 112)
Korekty:
Koszty finansowe 17 19
Odpisy aktualizujgce wartos¢ inwestycii 1348 10 420

(565) (673)
Zmiana stanu kapitatu obrotowego
Zwigkszenie stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz (5) 4
pozostatych naleznosci
Zwigkszenie stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz 457 210
_pozostatych zobowigzan

Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej (113) (459)

Dziatalno$¢ inwestycyjna
Nowe pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 3) -
Przychéd od jednostki zaleznej - 300

Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (3) 300

Zmniejszenie netto stanu Srodkéw pienieznych i ich

ekwiwalentéw w ciagu roku w wyniku przeptywéw pienigznych (116) (159)

Zmniejszenie netto stanu srodkéw pienieznych i ich (116) (159)

ekwiwalentéw w ciagu roku

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 417 370

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec roku 301 211

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 301 211
301 211
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