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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci ALTA S.A. w 2019r.

Szanowni Akcjonariusze,

W zesztym roku zaczatem swdj list od uwagi, ze zdrowie i jako$¢ zycia mieszkaricdw miast staje sie
pierwszoplanowym zadaniem dla wtadz miast. Teraz, w czasie trwajgcej pandemii, jeszcze wyrazniej
zdajemy sobie sprawe jak wazne jest dobre planowanie miast dla odpornosci spoteczeristw na kryzys.
Koincydencja narastania zmian klimatu, epidemii otytosci i pandemii COVId19 staje sie naszym
codziennym doswiadczeniem.

Od dawna jest oczywiste, ze to nasze wybory konsumenckie sg gtéwnym czynnikiem wywotujgcym i
wzmacniajgcym te niekorzystne procesy. Jednak teraz ta Swiadomosc¢ zaczyna oddziatywaé na decyzje
zakupowe. Zdaniem mojego zespotu, zmieni to fundamentalnie rynek nieruchomosci. Ma to
szczegoblne, pozytywne znaczenie dla projektu Miasteczko Siewierz Jeziorna. Jak napisat G. Matthew
Molinsky dwa tygodnie temu, “This experiment of sending everyone into complete social isolation will
be the event that sparks a new movement towards more social living (...) At the end of all this, we will
live in a world much more aware of the virtues of living in community”

Osiedla umozliwiajgce spoteczne kontakty, wspdtprace, zaspokojenie codziennych potrzeb,

rekreacje sg bardzo atrakcyjng propozycja z dzisiejszej perspektywy.

Spodziewam sie tez negatywnego wptywu na pozostaty portfel nieruchomosci w Inwestycjach Spotki.

Od wielu lat ALTA S.A. bierze taki scenariusz pod uwage przy swoich decyzjach inwestycyjnych.
Odpowiednie zapisy znajdujg sie w przyjetej przez akcjonariuszy w 2018 r. Strategii Spofki.

Ubiegty rok dla naszych inwestycji byt dobry, jedynym wyjgtkiem byta jedna z inwestycji TUP Property,
Galeria Handlowa City Point w Tychach, w ktérej trwata zmiana profilu z handlowego na ustugowo-
rozrywkowy. Przysztos¢ Galerii Handlowych jest niepewna.

W Miasteczku Siewierz Jeziorna w wynajetych i wtasnych mieszkaniach i domach mieszka juz okoto 300
rodzin. Ponad 200 nowych mieszkan i doméw jest dostepnych w ofercie deweloperéw.

Zapraszam wszystkich Akcjonariuszy do odwiedzania Siewierza Jeziornej -

www.siewierzjeziorna.pl https://www.facebook.com/SiewierzJeziorna
— warto sprawdzi¢, jak sie zmienia.

z szacunkiem,
Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu ALTA S.A.

www.altasa.pl
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I Informacje o Spétce
1.1. Spotka ALTA i jej Inwestycje

ALTA S.A. zarzadza i inwestuje w podmioty, ktdre w okresie sprawozdawczym i do dnia przekazania
raportu prowadzity nastepujgce dziatalnosci deweloperskie: wynajem wtasnych nieruchomosci na cele
handlowe, logistyczne i biurowe (property management), pozyskanie, przygotowanie i sprzedaz
gruntéw pod zabudowe (dziatalno$¢ urbanistyczna i planistyczna).

Zgodnie z oceng Zarzadu Spodtka ALTA spetnita warunki zawarte w MSSF 10 oraz MSSF 12 paragraf 9A.

Zarzad rozpatrzyt MSSF 10 w zakresie podstaw do uznania, ze Spétka jest jednostka inwestycyjng i
spetnia zawarte w nim warunki tj.

zgodnie z MSSF 10 par 27:

(a) uzyskuje srodki finansowe od jednego lub wiekszej liczby inwestoréw w celu $wiadczenia temu
inwestorowi (tym inwestorom) ustug w zakresie zarzgdzania inwestycjami;

(b) zobowigzuje sie wobec swojego inwestora (swoich inwestoréw), ze przedmiotem jej dziatalnosci
jest inwestowanie srodkdéw finansowych jedynie w celu uzyskiwania zwrotéw pochodzacych ze
wzrostu wartosci inwestycji, z przychoddw z inwestycji lub z obu tych zrédet; oraz

(c) dokonuje wyceny i oceny wynikéw dziatalnosci w odniesieniu do zasadniczo wszystkich swoich
inwestycji wedtug wartosci godziwej.

oraz zgodnie z

MSSF 10 paragraf 28

Dokonujgc oceny swojej zgodnosci z definicjg zawartg w paragrafie 27, rozpatrzyta i rozpoznata cechy
charakterystyczne dla jednostki inwestycyjnej. Zgodnie z MSSF 10 cechy te stanowig nastepujace:

(a) posiada wiecej niz jedng inwestycje;

(b) posiada wiecej niz jednego inwestora;

(c) posiada inwestordéw, ktérzy nie s3 podmiotami powigzanymi z jednostka; oraz

(d) posiada udziaty wtasnosciowe w formie kapitatu wtasnego lub podobne udziaty

Zgodnie z przepisami MSSF brak ktdrejkolwiek z tych cech charakterystycznych niekoniecznie oznacza,
ze danej jednostki nie mozna klasyfikowaé jako jednostki inwestycyjnej. Jednostka inwestycyjna, ktérej
nie mozna przypisa¢ wszystkich powyzszych cech charakterystycznych, ujawnia dodatkowe informacje
wymagane w paragrafie 9A MSSF 12 Ujawnianie udziatéw w innych jednostkach.

Zastosowanie zasad MSSF 10 nie spowodowato koniecznosci retrospektywnego przeksztatcenia
sprawozdan finansowych. Konsekwentnie w latach ubiegtych (od 2008r.) ALTA S.A. sporzadzatfa
wycene inwestycji (akcje i udziaty spdtek) do wartosci godziwej ujmujac jej efekty w wyniku
finansowym, zgodnie z zasadami okreslonymi obecnie w MSSF 10 dotyczacymi jednostek
inwestycyjnych.

Zarzad ALTA S.A. wycenia Spotki/Inwestycje w wartosci godziwej zgodnie z najlepsza wiedza zarzadu
i przy zastosowaniu dostepnych i odpowiednich technik wyceny oraz ujmuje wycene przez wynik w
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (SCD) w pozycji ,,wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow
finansowych wycenianych w wartosciach godziwych przez sprawozdanie z catkowitych dochodow.



Inwestycje ALTA obejmuja na dzien przekazania raportu:

. Kapitat . .
Nazwa i forma Siedziba zaktadowy Zakres dziatalnosci Udziat % w kapitale
prawna 2 zaktadowym
Chmielowskie Siewierz 54 825600 | Spotka jest wtascicielem nieruchomosci, na ALTAS.A. 100%
Sp.zo0.0. ktérej realizowany jest projekt Siewierz-
Jeziorna, budowy zréwnowazonego miasta.
Do zadan Spétki nalezy przygotowanie i
uzbrojenie terenu inwestycji pod budowe
doméw, sprzedaz gotowych dziatek
budowlanych.
TUP Property Pruszkéw 27 471 472 | Zarzadzanie portfelem posiadanych ALTAS.A. 100%
S.A. nieruchomosci, realizacja projektow
inwestycyjnych, sprzedaz nieruchomosci.
CP Tychy Sp. z Pruszkéw 16 243 500 | Wiasciciel galerii handlowej City Point Tychy TUP Property 100%
0.0. S.A.
Traktowa 6 Pruszkow 5000 Spotka do realizacji przedsiewzieé TUP Property 100%
Sp.zo0.0. inwestycyjnych lub restrukturyzacyjnych S.A.
Przystan Siewierz 300 000 Administrowanie terenem budowy i dzielnicg ALTAS.A. 100%
Siewierz Siewierz Jeziorna.
Sp. zo.0.

W dniu 17.06.2019r. nastgpita sprzedaz 20 udziatow Spdétki Modena Homes&More posiadanych przez
ALTA S.A., stanowigcych 20% kapitatu zaktadowego tej Spotki. Kwota transakcji wyniosta 1 000 zt.

Il Informacje o dziatalnosci prowadzonej w 2019r.

Informacje o czynnikach i zdarzeniach w tym o nietypowym charakterze majqgcych znaczqcy wptyw na
dziatalnos¢ emitenta i osiggane przez niego zyski lub poniesione straty

2.1.Charakterystyka Spotki i podejmowane dziatania

ALTA S.A. i wynik finansowy

ALTA S.A. prowadzi dziatalnos$¢ inwestycyjng, a takze zarzadczg i doradcza.

W okresie sprawozdawczym i do dnia przekazania raportu, Inwestycje Spétki stanowig udziaty i akcje
w podmiotach — spdtkach inwestycjach. Podmioty te prowadza dziatalnos¢ zwigzang z wynajem
wtasnych nieruchomosci na cele handlowe, logistyczne i biurowe, dziatalno$s¢ urbanistyczna,
planistyczng i architektoniczng w tym pozyskanie, przygotowanie i sprzedaz gruntéw pod zabudowe, a
takze w niewielkim stopniu - mozliwosé prowadzenia dziatalnosci budowlanej oraz sprzedaz
posiadanych juz doméw i mieszkan, oraz administrowanie nieruchomosciami.

Dziatalnos$¢ prowadzona w ramach poszczegdlnych Inwestycji i strategia wyjscia z inwestycji ma wptyw
na kontynuacje dziatalnosci, mozliwos¢ rozwoju, nowe inwestycje czy tez wznowienie polityki
dywidendowe] Spétki.

Walne Zgromadzenie ALTA S.A. podjeto w dniu 29.06.2018r. uchwate w sprawie przyjecia Strategii
Spoétki w nastepujgcym brzmieniu:

Strategia Spotki ALTA 2018-2022
W latach 2018-2022 ALTA przeprowadzi dezinwestycje pozostatych aktywdw nieruchomosciowych,
planuje czesciowe wyjscie z projektu Siewierz Jeziorna, a pozyskane srodki przeznaczac w dominujgcej

czesci na wyptaty dla akcjonariuszy, w drodze dywidend i buy-backu.

Podstawowq dziatalnosciqg ALTA bedzie wspdtinwestowanie w nowe projekty rewitalizacji i
planowania obszardw miejskich, zarzqdzanie takimi projektami, jak tez inspirowanie i inwestowanie



w szeroko pojete obszary zaspokajania potrzeb mieszkaricow miast — zaréwno technologiczne (smart
city) jak i socjalne (sharing economy).

Zawsze kluczowq zasadq bedzie rozwazenie wptywu podejmowanych przedsiewzie¢ na spoteczeristwo
i srodowisko.

Zawarte umowy

Rozliczenie transakcji sprzedazy wierzytelnosci Modena Park

W dniu 1.10.2019r. Spodtka powzieta informacje, ze zostaty spetnione warunki zawieszajgce wskazane
w Umowie Sprzedazy Wierzytelnosci (dalej Umowa) zawartej pomiedzy ALTA S.A. (Sprzedajaca) i
Modena Homes & More Sp. z 0.0. Sp. k (Nabywca).

Spetnione warunki zawieszajgce stanowity:

- zawarcie przez Nabywce z Syndykiem masy upadtosci Dfuznika wobec ALTA S.A. (Modena Park Sp. z
0.0. w likwidacji) w terminie do 31.10.2019r., umowy sprzedazy, na podstawie ktorej Nabywca kupi
nieruchomo$¢ Modena Park jako element zorganizowanej czeici przedsiebiorstwa Dtuznika;
- wygasniecie hipoteki na Nieruchomos$ci Modena Park wskutek jej nabycia.

Wobec powyzszych Umowa Sprzedazy Wierzytelnosci jest wazna i ALTA S.A. otrzymata wynagrodzenie
wskazane w Umowie w kwocie 3 500 000 zt.

Wptyw na wynik Spétki w Il kwartale 2019r. wynosi 3 500 000 zt.

Wierzytelnos¢, ktéra byta przedmiotem transakcji stanowita pozostatg do zaptaty na rzecz ALTA S.A.
czes¢ ceny z tytutu umowy sprzedazy nieruchomosci i projektu Modena Park, z dnia 30.04.2008r.,
ktérej to Modena Park Sp. z o0.0. (Kupujaca, Dtuznik wobec ALTA S.A.), nie wptacita w wymaganym
terminie.

Wierzytelnos¢ w ksiegach finansowych ALTA S.A. wynosita tgcznie 29 783 tys. zt i objeta byta w catosci
odpisem aktualizujagcym.

Wynik finansowy

Wynik finansowy Spétki za rok 2019r. zamknat sie zyskiem netto w kwocie 149 tys. zt

Gtéwny wptyw na wynik Spotki 2019r. miaty biezgca dziatalnosé¢ operacyjna (strata) , wycena akgji i
udziatéw Spoétek — inwestycji do wartosci godziwej (strata) oraz realizacja zysku z transakcji sprzedazy
wierzytelnosci (ktorg opisano w niniejszym paragrafie).

Spoétka dokonata takze korekty wyniku lat ubiegtych, ktéra dotyczyta wyceny Spétki Chmielowskie.
Udziaty Spétki wyceniane sg do wartosci godziwej metoda majgtkowsq tj. skorygowanych aktywodw
netto. W latach ubiegtych ALTA dokonujgc wyceny udziatéw Chmielowskie Sp. z 0.0. nie uwzglednita
utworzenia rezerwy na podatek odroczony od réznicy pomiedzy wartoscig godziwg oraz podatkowa
nieruchomosci bedacej wtasnoscig Spoétki. Kwota korekty na dzien 1 stycznia 2018r. wyniosta 13 932
tys. zt i odpowiada wyliczonej rezerwie z tytutu odroczonego podatku dochodowego przy wycenie
udziatéw Spétki metoda korygowanych aktywéw netto.



Glowne Inwestycje ALTA S.A.

Gtéwne Inwestycje na dzien 31.12.2019 Wartos¢
bilansowa
Nazwa jednostki 31.12.2019
Chmielowskie Sp. z 0.0. 116 186
TUP Property S.A. 39111
Razem warto$¢é 155 297

Okreslenie hierarchii wartosci godziwej dla Spotek - Inwestycji

= poziom 3 — dane wejsciowe dla aktywow i zobowigzan nie sg oparte na mozliwych do
zaobserwowania danych rynkowych (dane wejsciowe nieobserwowalne).
W przypadku aktywéw, ktére sg rozpoznawane w sprawozdaniu finansowym w sposéb cykliczny

Spoétka okresla, czy miaty miejsce przejscia pomiedzy poziomami hierarchii poprzez ponowng ocene
klasyfikacji (na postawie najnizszego poziomu danych wejsciowych istotnych dla ogdlnej wyceny
wartosci godziwej) na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

Nieruchomosci Spotek — Inwestycji ALTA S.A.

Dane w tys. zt na dzier 31.12.2019 31.12.2018
Nieruchomosci Razem 227 637 235 642
Chmielowskie

Nieruchomoé¢ Siewierz Jeziorna 157 910 154 150
TUP Property i CP Tychy Sp. z 0.0. RAZEM 69 727 81492
Handlowe** 37 749 42581
biurowe 10 390 15 861
logistyczne 12 500 12 500
mieszkaniowe 5166 6 881
pozostate 3922 3667

**W pozycji nieruchomosci handlowe zawarto nieruchomos¢ CP Tychy.

Informacje dotyczace Inwestycji ALTA S.A.

Chmielowskie Sp. z 0.0. - Siewierz Jeziorna

Spoétka jest wihascicielem nieruchomosci i projektu Siewierz Jeziorna. Siewierz Jeziorna to najwieksza
wartosciowo inwestycja ALTA S.A. Projekt zostat rozpoczety w 2008r. od zakupu nieruchomosci
gruntowej o powierzchni okoto 120 ha.

Projekt opiera sie na koncepcji miast multi- funkcjonalnych, w ktérych obok przestrzeni mieszkalnej
powstaje przestrzen ustugowa i komercyjna gwarantujgca nowe miejsca pracy oraz tworzgca wartosé
dodang dla nieruchomosci



Powstajgca nowa dzielnica Siewierza — miasteczko Siewierz, projektowana jest w zgodzie z zasadami
nowego urbanizmu i  zrédwnowazonego  rozwoju. Spdtka  Chmielowskie  zajmuje
sie koordynacjg projektowania, niwelacjg terenu, uktadaniem sieci, budowg czesci uzytecznosci
publicznej (drogi, chodniki, parki), zapewnieniem mediéw oraz wydzielaniem dziatek budowlanych.
Model biznesowy zaktada sprzedaz deweloperom przygotowanych do budowy dziatek.

wspiera dziatalnos¢ przedsiebiorcow otwierajgcych dziatalnos¢ na terenie dzielnicy — zwieksza
to atrakcyjnos¢ lokalizacji i wspiera sprzedaz deweloperow. Na terenie miasteczka Siewierz dziata
ztobek, sklep, bistro, klub pitkarski z wtasnym boiskiem, tereny rekreacyjne -wyznaczone S$ciezki
biegowe.

Inwestycja stanowi ciggle perspektywiczny, wieloaspektowy projekt. Wigze ze sobg dziatania w
obszarze mieszkaniowym, biznesu i ustug z mozliwoscia wykorzystania nowych technologii oraz
poszanowania zasad zréwnowazonego rozwoju. Jego zdywersyfikowany charakter zapewnia kontrole
ryzyka, ciggtosé prac i mozliwos¢ osiggania wysokich zyskow.

W przysztej dzielnicy Siewierz Jeziorna, moze zamieszkac 10 tys. oséb.

Ponizej przedstawiono aktualng wycene aktywdéw Spétki Chmielowskie.

Niezalezny rzeczoznawca wycenit catg nieruchomos¢ na dzien 31.10.2019r. na wartos¢ 157 910 tys.
zt, a wycena ta pozostaje aktualna na dzien bilansowy 31.12.2019r.

w tym:
Wycena rzeczoznawcy 20109r. 2018r.
Wartos¢ nieruchomosci w tys. zt 157 910 tys. zt 154 150 tys. zt
W tym:
Teren objety MPZP 80970 tys. zt 78 730 tys. zt
(39,42 ha) (39,42 ha)
Teren inwestycyjny objety studium 76 940 tys. zt 75 420 tys. zt
kierunkow zagospodarowania (74,86 ha) (74,86 ha)
przestrzennego

Powierzchnia wszystkich nieruchomosci, ktére zakupita Spétka wynosi, zgodnie z ewidencjg
przeprowadzong przez niezaleznego rzeczoznawce, 114,28 ha. Na tym terenie zgodnie z chtonnoscia
terenu  wynikajagcg z Miejscowego  Planu Zagospodarowania  Przestrzennego oraz  Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Siewierz mozna
wybudowaé 415 000m2 powierzchni uzytkowej (PU), w tym 335 000 m2 PUM oraz 80 000m2 GLA. Na
dzien raportu zostato sprzedane 5% catej PU, ktérg mozna wybudowaé na obszarze inwestycji, czyli 12
% PU, ktérg mozna wybudowac na terenie objetym MPZP.

Spoétka wspétpracuje z wiadzami miejskimi w celu przyjecia uchwaty o ustaleniu Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP), ktory obejmie caty teren inwestycji.

Wtadze Miasta podjety dotychczas uchwate w sprawie przystgpienia do prac planistycznych
zmierzajgcych uchwalenia MPZP. Prace przebiegajg zgodnie z wnioskiem ztozonym przez Spétke na
podstawie przyjetego przez Miasto Siewierz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla terenu inwestycji. Na dzien publikacji raportu trwajg prace planistyczne, ktére
beda skutkowac podjeciem uchwaty w sprawie przyjecia MPZP dla terenu Siewierza Jeziorne;j.
Ponadto, Spodtka opracowata koncepcje zmiany uktadu komunikacyjnego w tym budowe
wielopoziomowego skrzyzowania z DK1 oraz zmiane przeznaczenia niektdrych dziatek projektu.

Umowy przedwstgpne sprzedazy nieruchomosci w Siewierzu, obejmujg teren pod budowg tacznie

38 000 m kw powierzchni uzytkowej mieszkalnej a zawarcie umow przyrzeczonych sprzedazy na
podstawie zawartych uméw przedwstepnych powinno nastgpi¢ w latach 2020-2022. Szacunkowa
taczna kwota transakcji sprzedazy wynosi okoto 25 000 tys. zt



W Inwestycji Siewierz Jeziorna na dzien raportu jest zamieszkanych, w sprzedazy i w budowie ponad
290 domoéw i mieszkan. Deweloperzy skierowali do sprzedazy ponad 200 mieszkan i domédw, ktérych
budowa rozpocznie sie w 3 kwartale 2020.

Istotne zdarzenia 2019r. — Chmielowskie Sp. z 0.0.

Zawarcie przedwstepnych umow sprzedazy nieruchomosci
w dniu 12.11.2019r. miato miejsce zawarcie przez Chmielowskie Sp. z 0.0. (Sprzedajgca, Spdtka —
Inwestycja ALTA S.A.) nastepujgcych transakcji:

1. Chmielowskie Sp. z 0.0. i Murapol Projekt Sp. z 0.0. 1 Sp. k., Nabywca, podmiot z grupy spétek
Murapol), zwane dalej Stronami, rozwigzaty w dniu 12.11.2019r. Przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomosci z dnia 7.07.2017r. objetg aneksem z dnia 28.06.2018r. Przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomosci zaktadata zawarcie transakcji sprzedazy obejmujacej 13000 m kw powierzchni
uzytkowej mieszkalnej (dalej PUM) oraz 9 000 m kw PUM w terminach odpowiednio do 30.06.2019r.
oraz 30.06.2020r.

2. Chmielowskie Sp. z 0.0. i Murapol Real Estate S.A. (Nabywca, podmiot z grupy spétek Murapol),
zwane dalej stronami, zawarty w dniu 12.11.2019r. warunkowg umowe sprzedazy nieruchomosci, na
taczng kwote okoto 12 min zt ktéra obejmuje:

- sprzedaz do dnia 25.05.2020r. dziatek budowlanych o powierzchni 0,98 ha, na ktérych zostang
zbudowane budynki wielorodzinne o powierzchni co najmniej 10276,07 m kw PUM
- sprzedaz do dnia 30.04.2022r. nieruchomosci, na ktérej zostang zbudowane budynki wielorodzinne
o powierzchni co najmniej 12 000 m kw PUM.

Istotne warunki zawieszajgce obejmujg: dostarczenie gotowych do budowy dziatek budowlanych w
tym szczegdlnie uzyskanie prawomocnego pozwolenia na budowe, uzgodnienie koncepcji
architektonicznych, uzyskanie przez nabywce przedsprzedazy na poziomie 25 mieszkan, Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa nie skorzysta z przystugujacego Skarbowi Paristwa prawa pierwokupu na
podstawie art. 29 ust. 4 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
Gmina Siewierz nie skorzysta z przystugujacego jej prawa pierwokupu na podstawie art. 109 ust. 1 pkt
1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Strony postanowity, ze zobowigzanie i naleznos¢ wynikajgca z zadatkéw: rozwigzanej przedwstepnej
umowy sprzedazy (1,2 min zt) oraz z zawartych warunkowych umoéw sprzedazy nieruchomosci (1,7 min
zf) tacznie, zostang wzajemnie rozliczone tytutem ww transakcji. Celem zabezpieczenia zwrotu zadatku
w kwocie 1,7 mln zt, Sprzedajgca ustanowita na czesci nieruchomosci objetej transakcjg hipoteke
umowng tgczng do sumy nie wyzszej niz 4,4 min zt na rzecz Nabywcy.

TUP Property S.A. — nieruchomosci komercyjne,
portfel nieruchomosci na wynajem

TUP Property S.A. w okresie 2019r. kontynuowata proces zarzgdzania wtasnymi nieruchomosciami,
ktory obejmuje: plan zarzadzania, budzet organizacyjny nieruchomosci, komercjalizacje obiektow.

W zakresie dziatalnosci Spotki znajduje sie takze mozliwosé swiadczenia ustug:

- realizacji projektow inwestycyjnych — firma zapewnia bezposrednie kierownictwo projektu
przyjetego do realizacji, koordynuje dziatania menadzerskie w poszczegdlnych fazach procesu
inwestycyjnego oraz zapewnia finansowania projektu inwestycyjnego;

- rozpoznania rynku, poszukiwania lokalizacji oraz klientéw i inwestordw, transakcje zbycia i nabycia
nieruchomosci.

Spétka posiada nieruchomosci, ktére sg przedmiotem najmu. W okresie 2019r. i okresach poprzednich
Spétka zarzadzata portfelem nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych.



Zgodnie z przyjetg strategig ALTA S.A. na lata 2018-2022 przewidziana jest dezinwestycja aktywow
nieruchomosciowych.

Znaczacej poprawie ulegta sytuacja Spotki TUP Property S.A. w zakresie zwiekszenia poziomu najmu
powierzchni (z 80% do 93%), co przyczynito sie do poprawy dziatalnosci operacyjnej Spofki.

Istotne zdarzenia 2019r. — TUP Property S.A.

Przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci i aneks

29.03.2019r. TUP Property — Sprzedawca i Nabywca — Ogdlnopolska Spdétka z branzy deweloperskiej,
podmiot niepowigzany z TUP Property S.A., zawarty przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci
biurowej w Gdansku tj. prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci budynkdéw
posadowionych na gruncie potozonym przy ul. Jana Pawta Il 20 w Gdansku. Strony zobowigzaty sie do
zawarcia umowy sprzedazy w terminie 31.05.2020r. Umowa sprzedazy zostanie zawarta po spetnieniu
sie warunku w postaci uzyskania przez jedng ze stron w terminie do 30.04.2020r. ostatecznej i
prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci, ktéra umozliwi
realizacje zabudowy mieszkaniowo — ustugowej o facznej powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz
7 500 m kw. Warunek ten zastrzezony jest na korzys¢ Nabywecy, to znaczy, ze moze on zgdaé zawarcia
umowy przyrzeczonej pomimo niespetnienia sie warunku.

Cena sprzedazy wynosi 10 000 000 zt

Nabywca po przeprowadzeniu badania due dilligence nieruchomosci wptacit w dniu 10.05.2019r.
zaliczke w kwocie 5400000 zt. Pozostata cze$¢ ceny tj. 4 600000 zt zostanie zaptacone wraz z
zawarciem umowy przyrzeczonej sprzedazy.

W zwigzku z wptatg zaliczki, Strony zawarty w dniu 10.05.2019r. Aneks do umowy przedwstepnej
sprzedazy, w ktérym TUP Property S.A. ustanowita zabezpieczenia wptaconej kwoty zaliczki tj.
ustanowienie hipoteki na nieruchomosci oraz oswiadczenie o poddaniu sig egzekucji w trybie art. 777
par 1 pkt 5 kpc. Pozostate zabezpieczenia dotyczgce odstgpienia od umowy z winy Stron pozostaty w
mocy.

Dodatkowo Strony postanowity, ze w przypadku wygasniecia lub rozwigzania umowy przedwstepnej
sprzedazy, Nabywcy przystugiwac¢ bedzie do dnia 31.05.2021r. prawo pierwokupu przedmiotowej
nieruchomosci.

Sptata kredytu Spoétki

13.05.2019r. Spétka sptacita w catosci swoje zobowigzanie kredytowe wobec Santander Bank Polska
S.A. Kwota sptaty kredytu wraz z odsetkami wyniosta 1 066 tys. euro.

W zwigzku ze sptatg kredytu stracito moc Porozumienie o sptacie kredytu zawarte pomiedzy Stronami,
wygasty wszystkie zabezpieczenia Banku w tym w szczegdlnosci hipoteki ustanowione na
nieruchomosciach Spétki a takze poreczenie ptatnosci kredytu wg prawa cywilnego udzielone przez
ALTAS.A.

Umowa kredytowa zostata zawarta w dniu 18.12.2007r. a kwota udzielonego kredytu wynosita 32 000
tys. zt.

CP Tychy — podmiot zalezny od TUP Property

Podmiotem zaleznym od TUP Property S.A. jest CP Tychy Sp. z 0.0. z siedzibg w Pruszkowie, do ktérej
nalezy galeria handlowa w Tychach.

Spétka TUP Property dokonuje w swoich ksiegach rachunkowych wyceny Spétki CP Tychy, w ktérej ma
100% udziatu. CP Tychy zostata utworzona w 2015r.

Spétka CP Tychy wyceniana jest do wartosci godziwej kapitatéw netto. Wptyw na wycene i wynik Spétki
ma warto$¢ nieruchomosci centrum handlowego w Tychach (City Point Tychy). Nieruchomosé
wyceniana jest metoda dochodowg przez Zarzad, na podstawie projekcji przeptywdw pienieznych.



W aktywie Spétki CP Tychy — centrum handlowe City Point trwa proces rekomercjalizacji i
przeksztatcenia centrum handlowego w centrum handlowo — rozrywkowe tj. z funkcjami, ktére oprdocz
kina pozwolg spedzaé czas lub stuzy¢ do pracy.

Po dniu bilansowym tj. 31.03.2020r. weszta w zycie Ustawa o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywofanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych ustaw w powigzaniu z
rozporzadzeniami Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020r. w sprawie ogtoszenia na obszarze Polski
stanu epidemicznego oraz z dnia 20 marca 2020r. w sprawie ogfoszenia na terenie polski stanu epidemii.
Na dzien sporzadzenia i przekazania niniejszego sprawozdania finansowego, Zarzad Spétki identyfikuje
nastepujgce okolicznoscii zdarzenia, ktére mogg budzié watpliwosci co do kontynuacji dziatalnosci przez
Spétke:

Na podstawie ww przepisdéw weszty w zycie ograniczenia prowadzenia dziatalnosci w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m kw, a zgodnie z przepisami prawnymi zostaty
wygaszone wzajemne zobowigzania stron umow najmu znajdujgcych sie w tych powierzchniach
handlowych.

Spétka CP Tychy jest wiascicielem nieruchomosci- centrum handlowego, ktéra bezposrednio
zostata objeta zakazem dziatalnosci, z wyjgtkiem niektérych ustug i sprzedazy.

Wobec przepiséw, ktére weszty w zycie zostaty czasowo wygaszone stosunki handlowe pomiedzy
najemcami i wynajmujgcymi, skutkujgce brakiem obowigzku najemcéw do wnoszenia optat z tytutu
umowy hajmu.

Ustawa nie zakazuje jednak podjecia rozméw miedzy stronami najmu, wobec czego Spétka podjeta
rozmowy z najemcami powierzchni w celu ustalenia czy i w jakiej wysokosci bedg oni wnosi¢ opfaty
zwigzane z utrzymaniem centrum handlowego m.in.: ochrona, media, sprzatanie itp.

Czes¢ najemcow zadecydowata o podtrzymaniu wnoszenia optat w petnej lub obnizonej kwocie w
okresie trwania okresu zamkniecia galerii handlowej dla nabywcéw. Szczegdlnie iz Spdtka
utrzymuje centrum handlowe w gotowosci, najemcy majg dostep do swoich powierzchni mogac
prowadzi¢ prace remontowe, inwentaryzacyjne itp.

Spoétka wynegocjowata nizszych optaty zwigzane z utrzymaniem obiektu handlowego (ochrona,
sprzgtanie) w tym takze nizszy jest pobdr mocy energii elektrycznej i innych medidw.

Nalezy zwrdéci¢ uwage na ponizsze:
Dziatalnosé centrow handlowych jest ograniczona okresowo.

Po zakoniczeniu okresu ograniczen najemcy, aby utrzymac status braku obowigzku zaptaty czynszu za
okres trwania pandemii zobligowani sg do ztozenia Spétce oswiadczenia wraz z uwzglednieniem stawki
czynszu oraz przedtuzenia umowy najmu o okres 6 miesiecy.

Aneks do umowy kredytowej

Bank — kredytodawca Spétki zawart w dniu 7.04.2020r. ze Spotkg Aneks do umowy kredytowej, w
ktorym okreslono karencje sptat rat kapitalowo — odsetkowych na okres do 20.08.2020. oraz
zapowiedziano przeprowadzenie restrukturyzacji kredytu w sierpniu 2020r.

Wobec powyiszych Zarzad ALTA S.A. identyfikuje ryzyko ptynnosci zwigzane z okresowg utratg
wptywéw z najmu, zminimalizowane deklaracja wptat od najemcéw oraz w znaczgcej mierze
zawieszeniem sptat rat kapitatowo odsetkowych.

Z ryzykiem ptynnosci zwigzane jest ryzyko kontynuacji dziatalnosci, jednakze na dzien przekazania
raportu wszystkie ww. czynniki identyfikowane sg jako okresowe i przejsciowe.

W zwigzku z niepewnoscig co do dalszej sytuacji w zakresie prawnym: tj. wznowienia stosunkéw
handlowych z najemcami powierzchni, czasowym tj. zwigzanym z otwarciem galerii, kredytowym
Spotki CP Tychy, zarzad Spétki bedzie weryfikowat kwartalnie wartosé inwestycji i monitorowat sytuacje
ptynnosci i kontynuacji dziatalnosci.



Na dzied przyjecia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek do stwierdzenia istotnego ryzyka
kontynuacji dziaftalnosci skutkujgcego podjeciem przewidywanych w takich sytuacjach krokéw
prawnych przez Zarzad. Sytuacja ta moze ulec zmianie.

Zgodnie z przekazanym w dniu 29.04.2020r. komunikatem Premiera i Ministra Zdrowia, w sprawie
stopniowego odmrazania gospodarki kraju, z dniem 4.05.2020r. przywrécone zostaje otwarcie galerii
handlowych z zachowaniem $cisle okreslonych wskazan sanitarnych jak np. zapewnienie srodkéw do
dezynfekcji dla oséb wchodzacych na teren galerii, zachowanie odlegtosci miedzy nabywcami czy tez
obostrzenia dotyczace liczby nabywcéw w uktadzie 1 osoba na 15 m kw.

2.2. Ustugi, rynki zbytu, klienci, Zzrédta zaopatrzenia, dostawcy i segmenty dziatalnosci

Spotka prowadzi dziatalno$é na terenie kraju. Zrédtem przychoddw Spétki sa gtéwnie transakcje
zawierane z Inwestycjami czy tez wyptaty dywidend. Spédtka ze wzgledu na specyfike dziatalnosci nie
jest zalezna od dostawcéw i odbiorcéw zewnetrznych. Poszczegdlne Spdtki prowadzg dziatalnosé na
rynku nieruchomosciowym i z uwagi na szeroki dostep do dostawcéw i wykonawcdw ich dziatalnosé
takze nie jest uzalezniona od dostawcow, odbiorcéw oraz zrédet zaopatrzenia w $rodki niezbedne do
Swiadczenia ustug a takie do prowadzenia budowy obiektéw. W przypadku Spétki Chmielowskie
najwiekszym kontrahentem — odbiorcg jest firma Murapol. Umowy przedwstepne sprzedazy
nieruchomosci w Siewierzu, obejmujg teren pod budowg tacznie 38 000 m kw powierzchni uzytkowej
mieszkalnej a zawarcie umoéw przyrzeczonych sprzedazy na podstawie zawartych umoéw
przedwstepnych powinno nastapi¢ w latach 2019-2022. Szacunkowa taczna kwota transakcji sprzedazy
wynosi okoto 25 000 tys. PLN.

Swiatowy kryzys gospodarczy ma oczywisty wptyw na rynki, inwestoréw i popyt wewnetrzny. Trudno
jest oszacowac ryzyko i skale wptywu na sytuacje ALTA SA.

Dziatalnos¢ Spoétek — Inwestycji takze prowadzona jest na terenie kraju. Spdtka nie wyodrebnita
segmentow swojej dziatalnosci. Wszystkie inwestycje Spotki dziatajg w jednej branzy.

2.3.Kredyty i pozyczki
2.3.1. Kredyty ALTA S.A. zaciggniete i wypowiedziane
ALTA S.A. nie jest strong transakcji uméw kredytowych, nie zawierata takze kredytéow w latach
ubiegtych. W okresie 2019r. nie miato miejsce zawarcie lub wypowiedzenie umoéw kredytowych.
Poszczegdlne Spoétki — Inwestycje takze nie zawieraty nowych umoéw kredytowych.
Na dzien bilansowy Umowy kredytowe posiadajg Spoétki:
CP Tychy Sp. z o.0.
— w mBank — kredyt ma charakter dtugoterminowy, na dzien bilansowy w wysokosci 6,7 min euro,
oprocentowanie state, waluta euro, termin sptaty 20.05.2025r.

2.3.2. Pozyczki zaciggniete, udzielone i wypowiedziane

Pozyczki udzielone i zaciggniete przez ALTA na dzier 31.12.2019r.

Kredyty i pOZYCZkI zaciagniete Wartosé Odsetki Stopa )

na koniec okresu . Saldo procentowa i Data sptaty

kredytu naliczone

sprawozdawczego waluta
Diugoterminowe
Razem kredyty i pozyczki i} } ; } :
dlugoterminowe
Krétkoterminowe 3000 792 3792
Pozyczka od Inwestora - p. E stala

; ’ 3000 792 3792 | WIBOR+marza, 30.06.2020

Moritz PLN
Razem kredyty i pozyczki
krotkoterminowe e e ik ) )




Wartos¢
POZVCZk.I udzielone na pozyczki (\.Nraz z Saldo_bl'lansowe T Wymagalne T
koniec okresu odsetkami) bez | na dzien do 1 roku od 1 roku do 5 owviei 5 lat
sprawozdawczego odpiséw na 31.12.2019 lat powyze)

dzien 31.12.2019
Chmielowskie Sp. z 0.0. 18 840 18 840 - 18 840 -
TUP Property S.A. 1340 1340 173 1167 -
Przystan Siewierz Sp. z 0.0. 115 115 - 115 -
SUMA PLN 20 295 20 295 173 20 122 -

2.4.Gwarancje i poreczenia

Na dzien bilansowy gwarancje i poreczenia nie wystepuja.

W dniu 13.05.2019r. TUP Property S.A. spfacita w catosci zadtuzenie kredytowe w Banku Santander w
kwocie pozostatej do spfaty tj. 1 066 tys. euro. Tym samym wygasty zabezpieczenia bankowe w tym
poreczenie udzielonej tej Spoétce przez ALTA S.A.

Na dzien Na dzien
Gwarancje i poreczenia udzielone
31.12.2019 31.12.2018
Udzielone Inwestycjom - 13 564
gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek 13 564
gwarancje nalezytego wykonania umow -

2.5.Emisja papieréw wartosciowych i wyptata dywidendy i nabycie akcji wtasnych

W okresie 12 miesiecy zakoriczonych 2019r. nie miata miejsca emisja papierdw wartosciowych. Spétka
nie wyptacata dywidendy i nie nabywata akcji wtasnych.

Po dniu bilansowym nastgpita realizacja praw z czesci warrantdw. Osoba uprawniona skorzystata z
prawa kupna akcji z warrantéw w liczbie 18 000. W zwigzku z tym:

Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. wprowadzita do obrotu z dniem 10 marca 2020r.
18 000 akcji zwyktych na okaziciela serii G Spoétki o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja,

Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. zarejestrowat w dniu 10 marca 2020r.
18 000 akcji zwyktych na okaziciela serii G Spoétki oznaczonych kodem PLTRNSU00013

Na rachunku papieréw wartosciowych Akcjonariusza w dniu 10 marca 2020r. zostaty zapisane ww.
akcje.

2.6.Pozostate istotne wydarzenia
2.6.1. Umowy znaczgace dla dziatalnosci gospodarczej Spotki

ALTA S.A. i poszczegdlne Spétki — Inwestycje realizujace projekty byty w okresie 2019r. strong uméw
istotnych z punktu widzenia Spétki ALTA zawartych z podmiotami zewnetrznymi.

Zawarcie umoéw sprzedazy nieruchomosci oraz porozumienia o sptacie kredytu przedstawiono w
informacji dla kazdej Inwestycji, w dziale Il Informacje o dziatalnosci, punkt 2.1. niniejszego
sprawozdania.



2.6.2. Umowy zawarte pomiedzy podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz
rynkowe

Transakcje zawierane pomiedzy podmiotami powigzanymi majg charakter rynkowy.

Umowy te majg charakter organizacyjny i zarzadczy, stuzg lepszemu wykorzystaniu posiadanego
majatku oraz zasobdéw ludzkich.

Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zaprezentowana w nocie objasniajgcej nr 21.1
sprawozdania finansowego Spoéfki.

2.6.3. Postepowania sagdowe

Na dzien bilansowy spraw istotnych sgdowych nie byto.
W okresie 2019r. nastgpito zakorczenie ponizszej opisanej sprawy sgdowej:

= Pozew Akcjonariusza dotyczacy uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.
Postepowanie toczyto sie od 2017r. Pozew wniesiony przez Akcjonariusza datowany byt na
23.07.2016r.
W dniu 03.10.2018r. Sgd Okregowy w Warszawie, XX Wydziat Gospodarczy, wydat wyrok, na mocy
ktorego:
1. stwierdzit niewaznos¢ uchwaty nr 21 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki z dnia 23 czerwca
2016 r. w sprawie zmiany uchwaty nr 17 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 18 czerwca
2015r.; oraz
2. zasadzit od Spétki na rzecz Total Fundusz Inwestycyjny Zamkniety koszty procesu, w tym koszty
zastepstwa procesowego.
Wydany wyrok poza obarczeniem Spoétki kosztami procesu, nie niesie skutkdéw finansowych dla Spétki.
Na podstawie zaskarzonej uchwaty Spétka nie podejmowata zadnych czynnosci prawnych i
finansowych.
Powyzsze uchwaty dotyczyty Programu Motywacyjnego skierowanego do Prezesa Zarzadu. Opis
Programu Motywacyjnego znajduje sie w punkcie 4.4. ,,informacje o systemie kontroli programoéw akgji
pracowniczych” niniejszego sprawozdania.

Zarzad ALTA S.A. po rozwazeniu zasadnosci zaskarzenia Wyroku, podjat decyzje o ztozeniu w dniu
12.11.2018 r. apelacji od Wyroku (,,Apelacja”).

Spotka w Apelacji zaskarzyta Wyrok w catosci i wniosta m.in. o zmiang zaskarzonego Wyroku i oddalenie
powddztwa w catosci, ewentualnie, w razie stwierdzenia ku temu podstaw, o uchylenie zaskarzonego
Wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi do ponownego rozpoznania.

9 stycznia 2019 r. Sad wydat postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia roszczenia Total Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego w Warszawie przeciwko Spotce .

Na mocy Postanowienia Sad udzielit zabezpieczenia poprzez zakazanie Spétce dokonywania czynnosci
faktycznych i prawnych zwigzanych z dematerializacjg akcji zwyktych na okaziciela serii H Spétki, w tym
zarejestrowania Akcji w depozycie papierdw wartosciowych oraz zakazanie dokonywania czynnosci
prawnych i faktycznych zwigzanych z dopuszczeniem i wprowadzeniem Akcji do obrotu gietdowego na
rynku regulowanym.

Skutkiem wydania przez Sad Postanowienia jest de facto wstrzymanie wykonalnosci Uchwaty w sposdb
okreslony w Postanowieniu.

17.09.2019r. Sad Apelacyjny w Warszawie, VIl Wydziat Gospodarczy, wydat wyrok w sprawie z
powddztwa Total Fundusz Inwestycyjny Zamkniety przeciwko Spotki.
Na mocy ww wyroku Sad Apelacyjny:
1. Oddalit apelacje Spotki od wyroku Sadu | Instancji, oraz
2. Zasadzit od Spétki na rzecz Total Fundusz Inwestycyjny Zamkniety koszty postepowania
wywotanego wniesiong apelacja.



Wyrok Sadu Apelacyjnego jest prawomocny. Zgodnie z uchwatg sktadu 7 sedzidw Sadu Najwyzszego,
wyrok zniweczyt byt prawny uchwaty nr 21 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia
23.06.2016r. od chwili jej powziecia, prowadzgc do stworzenia sytuacji, jakby uchwata w ogdle nie
zostata podjeta. WW. skutki wystapity jednak dopiero z chwilg wydania ww. wyroku.

Nie wystgpity czynniki powodujgce dokonanie istotnych rozliczen z tytutu spraw sadowych.
2.6.4. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

W okresie 2019r. nie wystgpity zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania.

Spoétka ALTA na dziert 31.12.2019r. zatrudniata 4 pracownikéw na etacie.

Poszczegdlne Spétki Inwestycje zatrudniajg swoje zespoty pracownicze do obstugi projektow.

Model biznesowy ALTA S.A. i Inwestycji zaktada outsourcing wiekszosci technicznych obszaréw
dziatalnosci i zarzgdzanie nimi.

2.6.5. Badania i rozwéj

Do realizacji przedsiewzie¢ Spofki i jej Inwestycji nie wystepuje koniecznosé prowadzenia dziatalnosci
badawczo-rozwojowe;j.

2.6.6. Pozostate istotne wydarzenia w okresie 2019r. i do dnia publikacji sprawozdania w ty
wptyw sytuacji epidemii na funkcjonowanie Spotki

Nie miaty miejsca inne istotne wydarzenia niz te, ktére opisano w poszczegdlnych punktach niniejszego
rozdziatu w tym o nietypowym charakterze, majgce znaczacy wptyw na dziatalnos¢ i osiggane wyniki.

Zarzad nie przewiduje w Srednim i dtugim okresie bezposredniego istotnie negatywnego wptywu
epidemii COVID-19 na dziatalnos¢ Spétki. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze przedtuzajacy sie okres
ograniczen w dziatalnosci gospodarczej na swiecie, bedzie miat wptywu na Inwestycje Spdtki a w
konsekwencji wptynie na wyniki Spotki i jej sytuacje finansowa.

Spoétka zidentyfikowata ryzyko wyceny aktywow w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii, ktére
opisuje w dalszej czesci niniejszego sprawozdania.

Il Sytuacja majatkowa, finansowa i dochodowa Spétki oraz osiggniety wynik
finansowy

Omdwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno - finansowych

3.1.Wynik finansowy Spétki

W ponizszej tabeli zaprezentowano dane finansowe i operacyjne osiggniete przez Spotke w okresie
2019r. oraz dane poréwnywalne za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2018r. po przeksztatceniu

i dane poréwnywalne 2018r. przed przeksztatceniem.
Petna informacja finansowa zostata opublikowana w sprawozdaniu finansowym ALTA S.A.



2018 dane
2019 przeksztatcone dane 2018  ;iana % 2019 - dane

WYNIK FINANSOWY 2018 przeksztatcone

tys. zt tys. zt tys. zt

Przychosjyz'podstawowej dziatalnosci 929 1177 1177 21%
operacyjnej

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej -2 576 -3130 -3130 -18%
Zysk/strata ze sprzedazy -1 647 -1 953 -1 953 -16%
Wynlk ze zbycia i przeszacowania aktywow 22320 7 258 4987 -68%
finansowych

Przychody finansowe 829 806 806 3%
Koszty finansowe -162 -169 -169 -4%
Zysk/strata brutto 149 -8 883 -6 612 -102%
Zysk/strata netto 149 -8 883 -6 612 -102%

Opis podstawowych pozycji sprawozdania:

- Przychody z dziatalnosci operacyjnej obejmujg gtdwnie ustugi Swiadczone Spoétkom- Inwestycjom

- Koszty dziatalnosci podstawowej dotyczg gtownie ustug obcych Spotki

- Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywdw finansowych — stanowi przeszacowanie posiadanych akgji
i udziatow Spotek Inwestycji w wyniku ich wyceny do wartosci godziwej

Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych do bia[dzion falczlol
wartosci godziwych 31.12.2019 31.12.2018
(dane przeksztatcone)
Wynik na zbyciu instrumentéw - (250)
Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (PAGI) - (250)
Wynik z przeszacowania instrumentow (2 320) (4 987)
Chmielowskie Sp. z 0.0. 1107 13175
TUP Property S.A. (3427) (18 162)
RAZEM WYNIK (2 320) (5 237)

*Sprzedaz akcji PAGI
- Przychody i koszty finansowe — odpowiadajg kwotom odsetek od pozyczek udzielonych i otrzymanych

3.2.Sytuacja majgtkowa

31.12.2018 dane dane
AKTYWA 31.12.2019 przeksztatcone 31.12.2018 zmiana % 2019 - dane
2018 przeksztatcone
tys. zt tys. zt
Aktywa ogétem 176 949 176 947 193 150 0%
Aktywa trwate w tym: 175 866 158 160 174 363 11%
Akcje i udziaty 155 297 157 618 173 821 -1%
Pozostate dtugoterm. aktywa finan. 20 122 0 0

Aktywa obrotowe w tym 1083 18 787 18 787 -94%

Naleznosci z tyt dostaw i ustug 153 536 536 -71%




31.12.2018 dane

31.12.2019 dane 31.12.2018
PASYWA i KAPITALY WEASNE przeksztatcone zmiana %
tys. zt tys. zt
Kapitat podstawowy 15212 15212 15212 0
Zyski zatrzymane 47 913 54 525 55 544 -12%
Kapitaty wtasne tacznie 172 093 171 944 188 147 0%
Zobowigzania dtugoterminowe 210 412 412 -49%
Zobowigzania krétkoterminowe 4 646 4 591 4 591 1%

Sprawozdanie z sytuacji finansowe]j Spétki zamkneto sie w 2019r. sumg bilansowg 176 949 tys. zi, i jest
to poziom niezmieniony do danych okresu poréwnywalnego.

Dominujacg pozycje aktywow trwatych sg akcje i udziaty (stanowigce Inwestycje w jednostkach
powigzanych), ktére w 2019r. stanowity 88% wartosci tej pozycji aktywdow oraz 88% sumy bilansowe].
Znaczacg pozycjg aktywow jednostki sg dtugoterminowe aktywa finansowe, ktérych wartosé
odpowiada kwotom udzielonych pozyczek przez ALTA spoétkom Inwestycjom. Wartos¢ kapitatu
wtasnego wyniosta 172 093 tys. zt stanowigc 97% sumy bilansowej na dzief sprawozdawczy.

Wyjasnienie roznic pomiedzy wynikami opublikowanymi i poprzednio opublikowanymi

Wystgpity réznice pomiedzy wynikami opublikowanymi w niniejszym sprawozdaniu finansowym i
sprawozdaniami opublikowanymi poprzednio.
Podstawa dokonania korekty:
Na podstawie par. 42 MSR 8 Spdtka koryguje istotne btedy poprzednich okreséw retrospektywnie w
pierwszym po ich wykryciu zatwierdzonym do publikacji sprawozdaniu finansowym: przeksztatcajac
dane poréwnawcze dotyczace prezentowanego (-ych) okreséw w ktdrym (-ych) popetniono btad lub
przeksztatcajac bilanse otwarcia aktywdw, zobowigzat i kapitatdw wtasnych najwczesniejszego z
prezentowanych okresow, jesli btad zostat popetniony w okresach wczesniejszych od prezentowanych.
Opis i prezentacja ujawnien dokonanej korekty
Na podstawie par. 49 MSR 8 Jednostka ujawnia co nastepuje:

a) rodzaj popetnionego w poprzednich okresach btedu
ALTA S.A. jest jednostka inwestycyjng w rozumieniu MSSF 10. Na tej podstawie Spdtka wycena
posiadane udziaty i akcje Spdtek — Inwestycji do wartosci godziwej. Wsrdd inwestycji Spotki znajduje
sie podmiot Chmielowskie Sp. z 0.0., ktérego udziaty wyceniane sg do wartosci godziwej metodg
majatkowa tj. skorygowanych aktywdéw netto. W latach ubiegtych Spétka dokonujgc wyceny udziatéw
Chmielowskie Sp. z 0.0. nie uwzglednita utworzenia rezerwy na podatek odroczony od réznicy
pomiedzy wartoscig godziwg oraz podatkowg nieruchomosci bedacej wtasnoscig Spoétki. Kwote
korekty dotyczgcej wczesniejszego prezentowanego okresu w zakresie w jakim jest to wykonalne w
odniesieniu do:




i) Kazdej pozycji sprawozdania finansowego, na ktdrg wptynat btad;

Dane przeksztatcone Dane poréwnawcze Kwota korekty
Wyszczegélnienie 01.01.2018 01.01.2018 01.01.2018
31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018

Aktywa
Akcje i udziaty 157 618 173 821 (16 203)
Pasywa
Niepodzielony wynik z lat ubiegtych (13 932) - (13 932)
Zysk (strata) netto roku obrotowego (8 883) (6 612) (2271)
Sprawozdanie z catkowitych dochodow
e ey e 7250 567 ez
Zysk (strata) netto roku obrotowego (8 883) (6 612) (2271)
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 7 508 5237 2271

ii)  Zysku i rozwodnionego zysku na jedng akcje, jesli jednostka podlega wymogom MSR 33

Zysk na akcje i rozwodniony zysk na akcje

Dane przeksztatcone

Dane poréwnawcze

31.12.2018 31.12.2018
Zysk netto za rok obrotowy (w ztotych) (8 883 000) (6 612 000)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w prawach do 15 212 345 15 212 345
dywidendy
Zysk na jedng akcje zwykig (w ziotych) (0,58) (0,43)
Srednia wazona przewidywana liczba akcji zwyktych 15812 345 15812 345
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwykig (w ztotych) (0,56) (0,42)

b) Kwote korekty dotyczgcej sprawozdania z sytuacji finansowej otwarcia najwczesniejszego z

prezentowanych okreséw

Kwota korekty na dzien 1 stycznia 2018r. wyniosta 13 932 tys. zt i odpowiada wyliczonej rezerwie z
tytutu odroczonego podatku dochodowego przy wycenie udziatéw Spétki metoda korygowanych

aktywodw netto.

Spétka nie publikowata prognozy wyniku za rok obrachunkowy.

3.3. Zarzadzanie zasobami finansowymi i wskazniki

(z uwzglednieniem zmian w zasadach zarzqdzania Spotkq, zdolnoscig do wywigzywania sie z
zobowigzan, okreslenie zagrozen i dziatan, jakie emitent podjgt lub zamierza podjgc w celu

przeciwdziatania zagrozeniom)

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spdtki 2019r. jak tez w latach ubiegtych polegato na realizacji i
kontroli planowanych przeptywéw pienieznych Spétki i jej Inwestycji biorgc pod uwage, ze
poszczegdlne projekty finansowane sg gtéwnie ze srodkéw wtasnych.
W okresie 2019r. Spotki Inwestycje zaangazowane w gtdwne projekty nie uzyskaty zewnetrznego
finansowania. Nie wystepujg nadwyzki sSrodkéw pienieznych. Wszystkie zasoby finansowe angazowane
sg w realizacje prowadzonych projektdw w zakresie utrzymania, tempa rozwoju, modernizacji,

zachowania ptynnosci lub sptaty kredytow.




Specyfika dziatalnos$ci Spoétki ALTA, ktérej podstawq jest dziatalnos¢ inwestycyjna powoduje, ze dla
oceny rentownosci wiasciwsze sg wskazniki oparte na kapitale wtasnym i na aktywach niz wskazniki

oparte o przychody ze sprzedazy.

WSKAZNIK RENTOWNOSCI AKTYWOW 2019 2018 dane przeksztatcone dane 31.12.2018
Zysk/strata netto/aktywa ogotem 0,08% -5,02% -3,42%
STOPA ZWROTU Z KAPITALU WEASNEGO 2019 2018 dane przeksztatcone dane 31.12.2018
zysk/strata netto/kapitat wtasny*100 0,09 -5,17 -3,51

Rentownos¢ aktywdw informuje o zysku/stracie jaki spétce przynosi kazda ztotéwka z zaangazowanego
kapitatu w finansowanie aktywoéw. Wyzsza efektywnos¢ kapitatu wiasnego wigze sie z mozliwoscig

uzyskania wyzszej nadwyzki finansowej.

STOPA ZADtUZENIA 2019 2018 dane przeksztatcone dane 31.12.2018
zobowigzania ogétem/aktywa ogdtem 2,74% 2,83% 2,59%
TRWALOSC STRUKTURY FINANSOWANIA 2019 2018 dane przeksztatcone dane 31.12.2018
kapitat wtasny/pasywa ogdtem 0,97 0,97 0,97
WSKAZNIK BIEZACEJ PLYNNOSCI 2019 2018 dane przeksztatcone  dane 31.12.2018
aktywa obrotowe/zob. krétkoterm. 0,23 4,09 4,09
KAPITAt OBROTOWY NETTO 2019 2018 dane przeksztatcone dane 31.12.2018
aktywa obrotowe - zob.biezgce -3563 14 196 14 196

Finansowanie dziatalnosci Spotki oparte jest w znaczacej mierze o kapitat wtasny.
Pozycje aktywow obrotowych i zobowigzan biezgcych ksztattowane sg gtdwnie poprzez
pozyczek udzielonych przez ALTA S.A.

cena rynkowa akcji do wartosci ksiegowej na akcje

(zt)
cena gietdowa 1 akcji/wart.ksiegowa 1 akcji 0,15 0,18 0,16

2019 2018 dane przeksztatcone dane 31.12.2018

3.4.0cena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych
(w tym inwestycji kapitatowych w porédwnaniu do wielkosci posiadanych srodkéw)

kwoty

Spétka zaangazowana jest kapitatowo w dwie dfugoterminowe Inwestycje: TUP Property i
Chmielowskie. Prowadzone przedsiewziecia sg kapitatochtonne i czasochtonne, zasilane gtéwnie ze

srodkéw witasnych.

Jednoczesnie Spétka nie wyklucza mozliwosci nowych Inwestycji w zdywersyfikowane przedsiewziecia.

Zgodnie ze Strategig Spétki, jej Inwestycje mogg zostaé objete transakcjami sprzedazy.

Spétka upatruje mozliwosci inwestycyjnych w projektach polegajgcych na wspétinwestowaniu w nowe
projekty rewitalizacji i planowania obszaréw miejskich, zarzadzanie takimi projektami, jak tez
inspirowanie i inwestowanie w szeroko pojete obszary zaspokajania potrzeb mieszkaincéw miast —

zaréwno technologiczne (smart city) jak i socjalne (sharing economy).



3.5.0cena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik z dziatalnosci za rok
obrotowy
(z okresleniem stopnia wyptywu tych czynnikdw lub nietypowych zdarzen na osiggniety wynik)

Wynik Spétki ma zrédto w wycenie poszczegdlnych Inwestycji Spoétki do wartosci godziwej.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity czynniki i nietypowe zdarzenia, ktére wptywaty na wyniki
osiggane przez poszczegdlne podmioty a w konsekwencji na ich wycene i wynik Spétki ALTA, inne niz
opisano w dziale Il 2.1. — Wynik finansowy.

3.6.Perspektywy rozwoju Spoftki i jej Inwestycji, czynniki wewnetrzne i zewnetrzne istotne dla
rozwoju
(z uwzglednieniem dziatan podjetych w ramach jej realizacji w okresie objetym raportem wraz z
opisem perspektyw rozwoju dziatalnosci emitenta co najmniej w najblizszym roku obrotowym)

Perspektywy rozwoju

Walne Zgromadzenie ALTA S.A. podjeto w dniu 29.06.2018r. uchwate w sprawie przyjecia Strategii
Spotki, zgodnie z ktérg upatruje sie mozliwosci rozwoju Spoétki we wspétinwestowaniu w nowe projekty
rewitalizacji i planowania obszaréw miejskich a takze w zarzadzaniu projektami oraz inspirowaniu i
inwestowaniu w szeroko pojete obszary zaspokajania potrzeb mieszkaricdw miast -technologiczne oraz
socjalne.

Dziatania podejmowane w roku obrachunkowym w ramach realizacji strategii:
—  Przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci w Gdarisku
— Umowy zawarte ze Spétka z Grupy Murapol - do uméw sprzedazy nieruchomosci Siewierz
Jeziorna
— Praca nad procedurg uzyskania Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla
Inwestycji Miasteczko Siewierz Jeziorna

Powyzsze umowy zostaty opisane w dziale Il niniejszego sprawozdania.

Czynniki wewnetrzne i zewnetrzne istotne dla rozwoju przedsiebiorstwa
Realizacja postanowien strategii stanowi istotny czynnik dla dziatalnosci i kierunku rozwoju Spoétki. Do
zadan determinujacych powyzsze naleza:
— dezinwestycja pozostatych do sprzedazy aktywow nieruchomosciowych nalezgcych do TUP
Property S.A. i CP Tychy Sp. Z o.0.
— wyjscie z projektu Siewierz Jeziorna
— wspodtinwestowanie w nowe projekty rewitalizacji i planowania obszaréw miejskich
— zarzadzanie projektami rewitalizacji
— inspirowanie i inwestowanie w szeroko pojete obszary zaspokajania potrzeb mieszkaricéw
miast w ty technologiczne oraz socjalne
— podejmowanie decyzji inwestycyjnych z uwzglednieniem ich wptywu na spoteczenstwo i
srodowisko

Czynniki zewnetrzne, na ktére Spdétka nie ma wptywu, ale moze przedsiewzigé dziatania
przystosowawcze stanowig warunki makroekonomiczne, rozwdj rynku mieszkaniowego aglomeracji
obejmujacej zasiegiem realizowane projekty, polityka bankéw i sktonnos¢ do udzielania kredytéw
odbiorcom detalicznym oraz przedsiebiorstwom, sktonnos¢ otoczenia i kontrahentédw do ponoszenia
ryzyka a takze zmiany przepiséw prawnych.



3.7. Czynniki ryzyka

Dziatalnos$¢ Inwestycyjna Spétki ALTA wigze sie z posrednim i bezposrednim narazeniem na kilka
rodzajoéw ryzyka finansowego (ryzyko cenowe, walutowe, stopy procentowej), ryzyko kredytowe oraz
ryzyko utraty ptynnosci, ryzyko wyceny. Poszczegdlne rodzaje ryzyka s3 monitorowane i eliminowane
przez Zarzad w mozliwym do osiggniecia zakresie. Zarzadzajac ryzykiem Zarzad wspotpracuje z dziatem
finansowym Spdétki a takze informuje Rade Nadzorczg o biezgcej sytuacji Spotki i stanie jej Inwestycji.
Misjg Spétki w zarzadzaniu kapitatem jest zapewnienie zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci,
zapewnienie mozliwosci rozwoju, zachowania wtasciwej struktury kapitatu i obnizenia kosztu kapitatu.
Skutecznym narzedziem do monitorowania stanu kapitatu jest wskaznik zadtuzenia, ktérego poziom
Spétka analizuje takze w swoich Inwestycjach, ze szczegdlng uwagg w przypadku Inwestycji TUP CP
Tychy Sp. z 0.0., ktdra jest strong umowy kredytowe;j.

Wskaznik ten w Spodtce ALTA jest nastepujacy:

ALTA
2018 dane
dane tys. zt 2019 przeksztatcone
Kredyty/pozyczki
A | ogétem 3792 3667
Srodki pieniezne i
B | ekwiwalenty 335 191
C | Zadtuzenie netto (A-B) 3457 3476
D | Kapitat wtasny ogdtem 172 093 171944
E | Kapitat ogétem (C+D) 175 550 175 420
Wskaznik zadtuzenia
F | (C/E)w% 1,96 1,98

Dziatalnos$¢ Inwestycyjna Spétki ALTA wigze sie z posrednim i bezposrednim narazeniem na kilka
rodzajéw ryzyka finansowego (ryzyko cenowe, walutowe, stopy procentowej), ryzyko kredytowe oraz
ryzyko utraty ptynnosci, ryzyko wyceny. Poszczegdlne rodzaje ryzyka s3 monitorowane i eliminowane
przez Zarzad w mozliwym do osiggniecia zakresie. Zarzadzajac ryzykiem Zarzad wspotpracuje z dziatem
finansowym Spdétki a takze informuje Rade Nadzorczg o biezgcej sytuacji Spotki i stanie jej Inwestycji.

=  Ryzyko wyceny i wartosci godziwej
Bezposrednie ryzyko dla ALTA S.A. stanowi ryzyko wyceny. Zwigzane jest z wyceng akcji i udziatéw
Inwestycji Spotki.
Ryzyko powstaje gtdwnie w konsekwencji ryzyka wyceny nieruchomosci poszczegdlnych Spétek a takze
osigganych wynikow i realizowanych przedsiewzied.
Spoétka ALTA jest narazona na ryzyko w znaczgcym stopniu. Akcje i udziaty Spétek — Inwestycji stanowig
90% sumy aktywow ALTA S.A.
Spétka ALTA dokonuje aktualizacji wartosci sktadnikdw aktywodw (akcji i udziatéw) konserwatywnie i w
sposo6b ciaggty od 2008r.
Wskazane ponizej czynniki ryzyka dotyczgce poszczegdlnych inwestycji odnoszg sie takze Spotki ALTA,
maja referencje do ryzyka wtasciwej wyceny akcji i udziatéw Inwestycji.

Ryzyko wartoéci godziwej ma takze swoje Zréodto w ryzyku plynnosci i realizacji zamierzen
inwestycyjnych poszczegdlnych Inwestycji Spotki ALTA. Realizacja ryzyka ptynnosci bedzie miata wptyw
na warto$¢ godziwg akcji i udziatéw tych Inwestycji w ksiegach rachunkowych ALTA S.A. Spdétka ALTA
jest narazona na ryzyko w znaczgcym stopniu.

Ryzyko ptynnosci dotyczy takze pozyczki ALTA S.A. udzielonej przez Inwestora — w przypadku, gdyby
pozyczka stata sie wymagalna a Spétka nie mogtaby sptaci¢ zadtuzenia. Ryzyko jest monitorowane a
przyjety harmonogram realizacji zadan przez poszczegélne Spotki oraz ALTA S.A. pozwala szacowaé
mozliwosé sptaty w wyznaczonym terminie.



Przestanki ograniczenia ryzyka:

- Spotki Chmielowskie i TUP Property dysponujg portfelem nieruchomosci, ktérych wyceny w
petni pokrywajg zobowigzania Spétek, a w przypadku szybkiej sprzedazy nieruchomosci
generujg wolne srodki pieniezne.

- Inwestycja Chmielowskie projekt Siewierz Jeziorna ma potencjat do zwiekszania poziomu
przychodéw ze sprzedazy dziatek budowlanych. Majatek Spoétki zostat sfinansowany ze zrédet
wtasnych. Oprdcz zadtuzenia w Spétce ALTA, Chmielowskie Sp. z 0.0. nie ma zewnetrznych
kredytow (nieruchomos¢ nie jest obcigzona hipoteka).

- Transakcje sprzedazy kolejnych nieruchomosci TUP Property S.A. wspierajg ptynno$¢ Spotki.
Spoétka TUP Property zawarta przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci w Gdansku.
Istnieje ryzyko, ze w wyniku zdarzed gospodarczych lub zmiany przepiséw prawnych wartos¢

godziwa poszczegdlnych Inwestycji moze ulegaé przeszacowaniu.

a) Ryzyko wyceny aktywow Spétki Chmielowskie Sp. z o.o.

Wycena nieruchomosci sporzadzona przez niezaleznego rzeczoznawce odzwierciedla wartosé
nieruchomosci Spoétki w cenie jej sprzedazy podmiotowi zewnetrznemu (inwestorowi), ktéry bedzie
zainteresowany budowg projektu zgodnie z obecnym stanem prawnym, to jest, ze sprzedaz terenéw
objetych studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania (74,86 ha wycena na kwote 76 940.
tys. zt), a nie objetych miejscowym planem bedzie mozliwa, bo Spdtka uzyska wymagang obecnymi
przepisami prawa, zgode Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych na transakcje.

Tereny objete miejscowym planem stanowig obszar 39,42 ha, o wartosci oszacowanej przez
niezaleznego rzeczoznawce na dzier 30.10.2019r. w kwocie 80 970 tys. zt.

Realizacja ww. ryzyka wptynetoby na wycene Spétki Chmielowskie w ksiegach rachunkowych ALTA S.A.

Spétka wystgpita do wtadz miejskich o rozszerzenie planu miejscowego w zwigzku z realizacjg
inwestycji i trwa procedura uchwalania planu (zgodnie z nowymi przepisami sprzedaz terendw
objetych planem miejscowym nie wymaga zgody podmiotéw zewnetrznych).

b) Ryzyko wyceny aktywow Spdtki TUP Property S.A.

Gtéwne aktywa Spdtki stanowig nieruchomosci. Z dniem 1 stycznia 2018r. nieruchomosci Spoétki zostaty
przeniesione do kategorii produktéw do sprzedazy (zapaséw). Nieruchomosci te podlegajg raz do roku
wycenie metodg dochodowa.

Nieruchomosci CP Tychy Sp. z 0.0., w ktérej TUP Property S.A. posiada 100% udziatéw, znajdujg sie w
pozycji nieruchomosci inwestycyjnych i wyceniane sg przy wykorzystaniu metody dochodowe;j.
Potencjalne obszary ryzyka zwigzane z wyceng wartosci nieruchomosci TUP Property oraz wyceng
aktywa Spotki CP Tychy obejmuja: ksztattowanie sie kursu euro, utrzymanie odpowiedniego poziomu
najmu, ptynnos¢ aktywa, mozliwos¢ adaptacji do nowych warunkéw — zmiany aktywa CP Tychy z
handlowego na ustugowo -rozrywkowe, realizacja planéw rekomercjalizacji.

W tabeli zaprezentowano analize zobowigzan i jej kluczowych Inwestycji biorgc pod uwage umowny
termin zapadalnosci:



Analiza zobowigzan finansowych ALTA S.A. i jej kluczowych inwestycji

na dzien 31.12.2019r. ponizej 1r. od 1-2 lat 3 lati powyzej
ALTA S.A.

Kredyty i pozyczki** 3792

Zobowigzania handlowe 420

TUP Property S.A.

Kredyty i pozyczki 1650|1167

Zobowigzania handlowe 1397

Chmielowskie Sp. z 0.0.

Kredyty i pozyczki* 18 840

Zobowigzania handlowe 693

CP Tychy Sp. z 0.0.

Kredyty i pozyczki 226 29 246
Zobowigzania handlowe 1986

*Pozyczka wewnetrzna udzielona przez ALTA S.A., Chmielowskie Sp. z 0.0. nie ma kredytéw/pozyczek zewnetrznych, nie korzysta z
finansowania zewnetrznego, finansowana jest z majatku wiasnego ALTA S.A.

** Kredyty i pozyczki ALTA S.A. — gtéwnie pozyczka od Inwestora Spotki, kwota kapitatu na dzien bilansowy wynosi

3000 tys. zt.

W dniu 13.05.2019r. TUP Property S.A. spfacita w catosci zadtuzenie kredytowe w Banku Santander w

kwocie pozostatej do spfaty tj. 1 066 tys. euro. Tym samym wygasty zabezpieczenia bankowe w tym
poreczenie udzielonej tej Spotce przez ALTA S.A.

Analiza zobowigzan finansowych ALTA S.A. i jej kluczowych inwestycji

na dzien 31.12.2018r. ponizej 1r. od 1-2 lat powyzej 2 lat
ALTA S.A.

Kredyty i pozyczki** 3667

Zobowigzania handlowe 580

TUP Property S.A.

Kredyty i pozyczki 8 830

Zobowigzania handlowe 2100

Chmielowskie Sp. z 0.0.

Kredyty i pozyczki* 15793

Zobowigzania handlowe 1080

CP Tychy Sp. z 0.0.

Kredyty i pozyczki 1821 1821 25276
Zobowigzania handlowe 3376

*Pozyczka wewnetrzna udzielona przez ALTA S.A., Chmielowskie Sp. z 0.0. nie ma kredytéw/pozyczek zewnetrznych, nie
korzysta z finansowania zewnetrznego, finansowana jest z majatku wiasnego ALTA S.A.

** Kredyty i pozyczki ALTA S.A. — gtéwnie pozyczka od Inwestora Spétki, kwota kapitatu na dzien bilansowy wynosi 3 000
zt. Pozyczka ma oprocentowanie state, udzielona jest w walucie PLN a termin spfaty przypada na 30.09.2019r.

c) Ryzyko wyceny aktywow w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii
ALTA S.A. posiada 100 % akcji Spotki TUP Property, ktdra jest wtascicielem 100% udziatow Spotki CP
Tychy — gtéwnym aktywem spétki jest nieruchomos¢ galeria handlowa z kinem.
Wobec rozpoznania ryzyka zwigzanego z wartoscig posiadanej nieruchomosci przez Spétke CP Tychy, z
uwagi na stan epidemii i czasowe wstrzymanie dziatalnosci galerii handlowych (okres od 12 marca do
4 maja 2020r., multiplex kinowy do odwotania), TUP Property S.A. rozpoznata ryzyko zwigzane z
dokonaniem odpisu aktualizujgcego wartos¢ Spotki CP Tychy w wyniku 2020r., gdzie gtdwny wptyw na
mozliwe przeszacowanie bedzie miata wycena i przeszacowanie nieruchomosci Spétki CP Tychy. W
zwigzku z tym ALTA S.A. dokonujgc wyceny akcji Spétki TUP Property do wartosci godziwej metoda



skorygowanych aktywéw netto identyfikuje ryzyko zwigzane z przeszacowaniem akcji Spoétki TUP
Property.

Skutki finansowe w zakresie ewentualnego wptywu wyzej wskazanej sytuacji na wynik roku 2020 i
wartos$¢ Spoétki TUP Property w ksiegach ALTA S.A., na dzien niniejszego sprawozdania nie sg mozliwe
do oszacowania, poniewaz brak jest wiarygodnych informacji czy i w jakim zakresie sytuacja wptynie
na wartosci rynkowej tej i podobnych nieruchomosci, a w konsekwencji na wyceny poszczegélnych
podmiotdéw.

=  Ryzyko rynkowe

a) Ryzyko cenowe
Spoétka ALTA nie inwestuje w kapitatowe papiery wartosciowe i w takim zakresie nie jest narazona na
ryzyko cenowe. Ryzyko to moze dotyczyc¢ innych Inwestycji Spoétki obecnych i przysztych w momencie
sklasyfikowania ich w sprawozdaniu finansowym jako przeznaczonych do sprzedazy. Na dzien
prezentacji niniejszego sprawozdania finansowego Spoétka nie jest objeta tym ryzykiem.

b) Ryzyko stopy procentowej

Spoétka ALTA nie jest kredytobiorcg, a zaciggnieta pozyczka ma state oprocentowanie, zatem nie jest
narazona bezposrednio na ryzyko stopy procentowej. Jednym z elementéw dziatalnosci Inwestycyjnej
Spoétki byto udzielenie pozyczek poszczegdlnym Spoétkom - Inwestycjom w latach ubiegtych. Pozycjg
narazong na ryzyko stopy procentowej sg planowane przeptywy pienieznie z tytutu odsetek od
udzielonych pozyczek.

Spétka w biezgcym okresie sprawozdawczym jak tez okresach ubiegtych nie zawierata kontraktéw
zabezpieczajacych odsetkowe przeptywy pieniezne.

Analiza wrazliwosci na ruch stopy procentowe;j 31.12.2019 31.12.2018
Stan udzielonych pozyczek na dzien bilansowy 20295 17 732
Stopa WIBOR 1M na koniec okresu 1,63 1,64
Analiza wrazliwosci dla spadku stopy procentowej o 1,0% 1,0%
Rdéznica w wysokosci odsetek i potencjalny wptyw na zysk przed
opodatkowaniem 203 177

Instrumenty
finansowe - ryzyko Okres biezacy 31.12.2019 Okres poréwnywany 31.12.2018
stopy procentowej

Wymagal | Wymagalne | Wymagaln Wymagalne
Specyfikacja nedo1 | odrokudo5 | e powyzej V\ggn;a?;::e od roku do 5 Vc\,l‘)'/vmiagaslr::t
roku lat 5 lat lat powyze

Gl e 3965 20122 ; 21399 ; ;
state:
Pozyczki udzielone 173 20122 - 17 732 - -
Kre_dytyli pozyczki 3792 _ 3667 B _
zaciggniete
Oprocentowanie ) ) ) ) ) )
zmienne:

¢) Ryzyko walutowe
ALTA S.A. nie jest narazona na ryzyko walutowe. Wszystkie transakcje Spotki zawierane sg w PLN.

d) Ryzyko kredytowe
Ryzyko kredytowe ALTA S.A. mozna podzieli¢ na dwa rodzaje:
- ryzyko kredytowe powstajace w przypadku transakcji zwieranych ze Spétkami — Inwestycjami Spétki,
ktére stanowig pozyczki, optaty za zarzadzanie i inne
- ryzyko kredytowe powstajgce w przypadku transakcji sprzedazy Inwestycji — obejmujgce terminowg
zaptate naleznosci.



Instrumenty finansowe - ryzyko kredytowe Okres biezacy 31.12.2019 Okres poréwnywany 31.12.2018
Ekspozycje obcigzone ryzykiem - 3%< ekspozyc n 3%< n 0
kredytowym, ktére w ujeciu od jednego ik;;so}oos?:z? ekspozycje | je>20% Zlésn}oc;za):gf ekspozycje eks’)o?;‘|:£> Y
kontrahenta stanowia wiecej niz: ° <20% salda salda ° <20% salda
Naleznosci wtasne niepodatkowe 560 - - 823 -
Pozyczki udzielone 173 20 122 - 17 732 14 665 -
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez ) R 155 297 R } 157 618
SCD
Instrumenty finansowe
Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych
. . Na dzien Na dzien
Instrumenty finansowe wedtug kategorii
31.12.2019 31.12.2018

Aktywa finansowe 155 857 176 364
Aktyv'va wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek 155 297 157 618
zyskow i strat
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite _ _
dochody
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie 560 18 746
Zobowigzania finansowe 724 4 582
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie 724 4 582

3.8.Inne zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnos¢ spotki jakie nastapity po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca inne wydarzenia istotnie wptywajace na dziatalnosc i wyniki
finansowe ALTA S.A. Zdarzenia zwigzane z realizacjg projektéw, ktdre nastgpity po dniu bilansowym
zostaty wymienione w Dziale Il niniejszego sprawozdania.

Sytuacja epidemii i mozliwy wptyw na wycene akcji udziatéw Spotki zostaty przedstawione w ryzykach
i zagrozeniach niniejszego sprawozdania.

3.9.Istotne pozycje pozabilansowe w ujeciu podmiotowym przedmiotowym i wartosciowym

Pozycje pozabilansowe Spotki obejmujg gtdwnie poreczenie udzielone z tytutu zaciggnietego w latach
poprzednich kredytu Spétki TUP Property. Na dzien bilansowy pozycje nie wystepowaty.

W dniu 13.05.2019r. TUP Property S.A. sptacita w catosci zadtuzenie kredytowe w Banku Santander w
kwocie pozostatej do spfaty tj. 1 066 tys. euro. Tym samym wygasty zabezpieczenia bankowe w tym
poreczenie udzielonej tej Spotce przez ALTA S.A.

Informacje dotyczace gwarancji i poreczen opisano w punkcie 2.4 niniejszego sprawozdania.

3.10. Instrumenty finansowe i zwigzane z nimi ryzyka

Spoétka nie jest zaangazowana kapitatowo w instrumenty finansowe charakteryzujgce sie wysoka
zmiennoscig, notowane na aktywnym rynku. W zwigzku z tym ryzyko zwigzane z instrumentami
finansowymi jest ograniczone.

Informacje dotyczace instrumentéw finansowych zostaty zaprezentowane w nocie objasniajacej
»instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej” do sprawozdania finansowego, Instrumenty
finansowe wedtug kategorii oraz ryzyka opisane giéwnie pod notg objasniajgcg, Instrumenty te
stanowig aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i strat (akcje i udziaty
Inwestycji Spotki), pozyczki i naleznosci wyceniane w zamortyzowanym koszcie, naleznosci wiasne
wyceniane w nominale oraz srodki pieniezne.




IV Akcje i akcjonariat oraz nadzor

W okresie 2019r. nie miata miejsca nowa emisja akcji Spotki. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi
15 212 345 zti dzieli sie na 15 212 345 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja.
Struktura akcji jest nastepujaca:

Rodzaj akcji Liczba akcji
Seria A- uprzywilejowane w gtosach 5:1 1607 567
Seria A - zwykle 1922 233
Seria B 2000 000
Seria C 2 805 425
Seria D 1377 120
Seria F 5500 000
Razem: 15212 345

Liczba gtoséw z akcji: 21 642 613

Po dniu bilansowym miata miejsce emisji akcji serii G Spotki w liczbie 18 000, wartos¢ nominalna jednej akcji
wynosi 1 zt. Emisja nastgpita w ramach realizacji Programu Motywacyjnego Pracowniczego Spotki.

Po emisji akcji kapitat zaktadowy wynosi 15 230 345 akgji, a liczba gtoséw z akcji wynosi 21 660 613.

Akcje zostaty wprowadzone do obrotu gietdowego w dniu 10.03.2020r. przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A.

4.1.Zarzad i Rada Nadzorcza i ich wynagrodzenie

Pan Robert Jacek Moritz petni funkcje Prezesa Zarzadu Spoétki od 9 lutego 2005r.

W dniu 21.06.2017r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate w sprawie wyboru jednoosobowego
Zarzadu nowej kadencji. Pan Robert Jacek Moritz zostat powotany na stanowisko Prezesa Zarzadu
Spoétki ALTA na okres trzyletniej kadencji tj. do zakoriczenia Walnego Zgromadzenia w 2020r.
zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za 2019r.

Wynagrodzenie Prezesa Zarzadu zaprezentowano w nocie objasniajacej do sprawozdania finansowego
za 2019r.

Wynagrodzenie

Zarzadu Okres biezacy 31.12.2019 Okres biezacy 31.12.2018
Wynagrodzenie Premie Zaliczk! na | Wynagrodzenie Premie Inne
podstawowe premie podstawowe
Zarzad 599 - - 620 - 131

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki w dniu 25.06.2019r. podjeto uchwaty w sprawie wyboru
cztonkéw Rady Nadzorczej na nowa kadencje.

Rada Nadzorcza zostata wybrana w nastepujgcym sktadzie pieciu cztonkdéw:
Pan Marek Garlinski
Pan Krzysztof Kaczmarczyk
Pan Andrzej Karczykowski — wybrany uchwatg Rady Nadzorcze z dnia 8 lipca 2019r. do petnienia
funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Pan Adam Parzydet
Pan Mariusz Serwa

Do dnia 25.06.2019r. Rada Nadzorcza dziatata w sktadzie:
Pan Michat Btach
Pan Marek Garlinski
Pan Krzysztof Kaczmarczyk
Pan Andrzej Karczykowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Pan Adam Parzydet



Rada Nadzorcza wyodrebnita uchwatg w dniu 8 lipca 2019r. Komitet Audytu w skfadzie:
Pan Krzysztof Kaczmarczyk — Przewodniczgcy Komitetu Audytu
Pan Andrzej Karczykowski
Pan Mariusz Serwa

4.2. Akcje nalezgce do oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

Dane na dzien przekazania sprawozdania Zarzadu za 2019r. oraz zmiany w strukturze posiadania

Osoba zarzgdzajqgca/nadzorujgca Liczba akcji Zmiana
Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
Andrzej Karczykowski
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej, uprawnienie jako prokurent 7 800 -
Spotki Concorde Investissement

61 000 -14

4.3.Znaczacy Akcjonariusze

Lo . . . . . . Udziat w kapitale Udziat w

Najwigksi akcjonariusze Liczba akcji Liczba gtoséw podstawowym glosach na WZ
Hlamata Holdinds Ltd. 7769 708 14 044 908 51,08% 64,89%
Robert Moritz 61 000 61 000 0,40% 0,28%
Hlamata Holdings Ltd (podmiot zalezny
od Elzbiety Moritz)+Panstwo Robert i 7 830 708 14 105 908 51,48% 65,18%
Matgorzata Moritz na podstawie
domniemania porozumienia
Investors TFI S.A. 1685 483 1685 483 11,08% 7,79%
Fundusze inwestycyjne zarzgdzane przez 1130 491 1130 491 7.43% 5.22%
Ipopema TFI S.A.
Razem: 10 646 682 16 921 882 69,99% 78,19%

Dane na dzien bilansowy i na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

Wg najlepszej wiedzy Spotki, nie zostaty zawarte (réwniez po dniu bilansowym) umowy, w wyniku
ktorych moga nastgpi¢ w przysztosci zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy, inne niz umowa obejmujgca uczestnictwo Prezesa Zarzgdu w programie motywacyjnym
(ktoéry opisano ponizej).

4.4.Informacje o systemie kontroli programdéw akcji pracowniczych
(wraz z informacjq o wartosci wynagrodzen, nagrdd, korzysci w tym wynikajgcych z programdéw
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale emitenta)

Spétka ma czynny Program Motywacyjny lll. Nadzor nad wypetnianiem kryteridw programu sprawuje
Rada Nadzorcza i Zarzagd podejmujac corocznie stosowne uchwaty.

W dniu 9.10.2015r. Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego zarejestrowat warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego ALTA
S.A. i zmiany Statutu Spétki.

Warto$¢ nominalna warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego wynosi 600 000 zt.
Warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego nastgpito na podstawie nastepujgcych uchwat:

- uchwaty nr 16 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ALTA S.A. z dnia 18 czerwca 2015r. w sprawie:
przeprowadzenia programu motywacyjnego w Spodice, warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spétki w zw. z emisjg akcji zwyktych na okaziciela serii G z wytgczeniem w catosci prawa
poboru dotychczasowych akcjonariuszy, zmiany Statutu Spétki, emisji warrantéw subskrypcyjnych z
wyfaczeniem w catosci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy;

- uchwaty nr 17 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ALTA S.A. z dnia 18 czerwca 2015r.



w sprawie: emisji warrantow subskrypcyjnych skierowanej do Prezesa Zarzadu Spotki, warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w zw. z emisjg akcji zwyktych na okaziciela serii H,
pozbawienia w catosci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, zmiany Statutu Spétki.

W dniu 23.06.2016r. Walne Zgromadzenie podjeto uchwate nr 21 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spoétki w sprawie zmiany uchwaty nr 17 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Zmiana dotyczyta
doprecyzowania oferowania warrantéw subskrypcyjnych w ramach programu Motywacyjnego
skierowanego do Prezesa Zarzagdu. Uchwata ta zostata zaskarzona przez Akcjonariusza i ostatecznie Sad
Okregowy a nastepnie Apelacyjny zasgdzity o jej niewaznosci. Opis przebiegu sprawy sadowej
dotyczacej zaskarzonej uchwaty dotyczacej Programu Motywacyjnego dla Zarzadu zostat
przedstawiony w punkcie 2.6.3. , postepowania sgdowe” niniejszego Sprawozdania Zarzadu.

W zwigzku z rejestracjg warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego, zostata zarejestrowana
zmiana Statutu Spétki w nastepujgcy sposob:

- dotychczasowa tresc art. 6 ust 5 Statutu Spétki otrzymata nowe nastepujace brzmienie:

"5. Kapitat zaktadowy Spétki zostat warunkowo podwyzszony o kwote 300.000,00 zt (trzysta tysiecy
ztotych) w drodze emisji nie wiecej niz 300.000 (trzysta tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii G o
wartosci nominalnej 1,00 zt (jeden ztoty) kazda. Celem warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego jest przyznanie praw do objecia akcji serii G posiadaczom warrantow subskrypcyjnych
serii A tj. osobom uczestniczagcym w programie motywacyjnym, z wytgczeniem prawa poboru w
stosunku do dotychczasowych akcjonariuszy Spotki. Prawo objecia akcji serii G moze zosta¢ wykonane
do dnia 31 grudnia 2023 roku.".

- zmienit sie art. 6 Statutu Spétki w ten sposéb, ze dodano nowy ust. 6 o tresci jak ponizej:

"6. Kapitat zaktadowy Spdtki zostat warunkowo podwyzszony o kwote 300.000,00 zt (trzysta tysiecy
ztotych) w drodze emisji 300.000 (trzysta tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii H o wartosci
nominalnej 1,00 zt (jeden ztoty) kazda. Celem warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego jest
przyznanie praw do objecia akcji serii H posiadaczowi warrantéw subskrypcyjnych serii B tj. Prezesowi
Zarzadu Spoétki, z pozbawieniem prawa poboru w stosunku do dotychczasowych akcjonariuszy Spétki.
Prawo objecia akgcji serii H moze zosta¢ wykonane do dnia 31 grudnia 2025 roku."

Podsumowanie realizacji:

Na dzied przekazania raportu wszystkie warranty objete Programem Pracowniczym i dla Zarzadu
zostaty objete przez osoby uprawnione i zarejestrowane w depozycie.

Po dniu bilansowym nastgpita realizacja praw z czesci warrantéw w ramach programu motywacyjnego
pracowniczego. Osoba uprawniona (pracownik Spotki) skorzystata z prawa kupna akcji z warrantéw w
liczbie 18 000. W zwigzku z tym:

Gietda Papierédw Wartosciowych w Warszawie S.A. wprowadzita do obrotu z dniem 10 marca 2020r.
18 000 akcji zwyktych na okaziciela serii G Spoétki o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja,

Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. zarejestrowat w dniu 10 marca 2020r.
18 000 akcji zwyktych na okaziciela serii G Spoétki oznaczonych kodem PLTRNSU00013

Na rachunku papieréw wartosciowych Akcjonariusza w dniu 10 marca 2020r. zostaty zapisane ww
akcje.

4.5.Firma Audytorska

Okreslenie firmy audytorskiej i jej wybor

Badanie sprawozdania finansowego ALTA S.A. za 2019r. zostato przeprowadzone przez PKF Consult Sp.
z 0.0. Sp. k., na podstawie umowy z dnia 10.01.2020r. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej
zawarto w nocie objasniajacej nr 5.26 do sprawozdania finansowego ALTA S.A.

Informacje odnosnie polityki wspétpracy z firma audytorska
Poza swiadczeniem ustug z zakresu badania sprawozdan finansowych, firma audytorska ani podmioty
z nig powigzane nie $wiadczyty innych ustug na rzecz ALTA S.A. lub podmiotdw z nig powigzanych.

Rekomendacja dotyczaca wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania spetniata
wymagania przepiséw prawnych.



Polityka wyboru firmy audytorskiej zostata przyjeta przez Rade Nadzorczg na podstawie art. 130 ust 1
pkt 5i pkt 7 Ustawy o biegtych rewidentach i firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym w zwigzku
z art. 128 ust 4 tej Ustawy oraz stosownie do postanowien Statutu Spoétki w szczegdlnosci art. 16 ust
2a — gtéwne zatozenia:
— Woyboru firmy audytorskiej dokonywany jest w oparciu o rekomendacje Zarzadu i Komitetu
Audytu
— Przestanki wyboru obejmuja: doswiadczenie podmiotu, mozliwos¢ swiadczenia ustug, cena
Swiadczonych ustug, reputacjg na rynku
— Wybdr dokonywany jest etapowo na podstawie: otrzymanych ofert, prowadzonych negocjacji,
analizy ofert przez Rade Nadzorcza

Polityka w zakresie $wiadczenia dodatkowych ustug przez firme audytorska, podmiot powigzany z
firma audytorska lub cztonka jego sieci, zostata przyjeta przez Rade Nadzorczg Uchwatg na podstawie
art. 130 ust 1 pkt 6 Ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym —
gtéwne zatozenia:

— biegly rewident lub firma audytorska przeprowadzajgca badanie albo podmiot powigzany z
firma audytorska ani zaden z cztonkéw sieci, do ktérej nalezy biegty rewident lub firma
audytorska nie Swiadczg bezposrednio ani posrednio na rzecz badanego podmiotu jej jednostki
dominujacej ani jednostek przez nig kontrolowanych w ramach Unii Europejskiej, zadnych
zabronionych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych ani czynnosciami rewizji
finansowej

— ustugami zabronionymi nie sg ustugi wskazane w art. 136 ust 2. Ustawy

— w szczegdlnych przypadkach w dopuszczalnym zakresie Swiadczenie ustug mozliwe jest po
przeprowadzeniu oceny zagrozeni i zabezpieczen naleznosci i wyrazeniu zgodny przez organ
nadzorczy Spétki.

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu

Warszawa, 15.05.2020r.
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