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I Informacje o Spétce
1.1. Spotka ALTA i jej Inwestycje

ALTA S.A. jest Spodtka inwestycyjng. Przedmiot dziatalnosci stanowi doradztwo, zarzadzanie i
inwestycje.

W okresie sprawozdawczym i do dnia przekazania raportu Spoétki - inwestycje ALTA S.A., prowadzity
nastepujgce dziatalnosci: pozyskanie, przygotowanie i sprzedaz gruntéw pod zabudowe (dziatalnosé
urbanistyczna, planistyczna, projektowa) a takie w mniejszym zakresie wynajem wtasnych
nieruchomosci (property management).

1.2.Informacje o stosowanej polityce rachunkowosci zgodnie z MSSF 10

ALTA S.A. jest jednostka inwestycyjng w rozumieniu Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci
Finansowej 10: Skonsolidowane sprawozdania finansowe (dalej MSSF 10).

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 jednostky 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 inwestordw, ktdrzy nie sg 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.

Konsekwentnie w latach ubiegtych (od 2008r.) ALTA S.A. sporzadzata wycene inwestycji (akcje i udziaty
spotek) 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 najlepszg wiedza zarzadu
i przy zastosowaniu dostepnych i odpowiednich technik wyceny oraz ujmuje wycene przez wynik
finansowy w pozycji ,wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow finansowych wycenianych w
wartosciach godziwych przez wynik finansowy”.



ALTA S.A. wpisana jest do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem
0000149976. Siedzibg Spotki jest Warszawa.

Inwestycje ALTA obejmuja na dzien przekazania raportu:

Na dzien bilansowy sprawozdania finansowego inwestycje Spotki ALTA obejmowaty:

Nazwa i forma Siedziba Kapitat Zakres dziatalnosci Udziat % w kapitale
prawna zaktadowy zaktadowym
zt
Miasteczko Siewierz 54 825 600 | Spoétka jest whascicielem nieruchomosci, ALTAS.A. 100%
Siewierz na ktérej realizowany jest projekt
Jeziorna Siewierz-Jeziorna, budowy
(dawniej zrébwnowazonego miasta.
Chmielowskie) Do zadan Spétki nalezy przygotowanie i
Sp. z 0.0. uzbrojenie terenu inwestycji pod
budowe domoéw, sprzedaz gotowych
dziatek budowlanych.
TUP Property | Warszawa 560 000 Zarzadzanie i sprzedaz nieruchomosci, ALTAS.A. 100%
Sp. z 0.0. realizacja projektow inwestycyjnych.
CP Tychy Warszawa | 16 243 500 | Wtasciciel galerii handlowej City Point TUP Property 100%
Sp.zo0.0. W Tychy Sp. zo.0.
upadtosci
EP 18 Warszawa 5000 Spétka do realizacji przedsiewzieé TUP Property 100%
Sp. z 0.0. inwestycyjnych lub restrukturyzacyjnych Sp. zo.0.
(dawniej
Traktowa 6
Sp.zo0.0.)
Przystan Siewierz 300000 | Spodtka celowa, przeznaczona w latach ALTAS.A. 100%
Siewierz ubiegtych do administrowania terenéw
Sp. z 0.0. oraz prowadzenia dziatalnosci

rekreacyjnej i spotecznej w inwestycji
Miasteczko Siewierz Jeziorna.

W strukturze wtasnosci w 2022r. i do dnia publikacji zaszty nastepujgce zmiany:
a) Zmiana wysokosci kapitatu zaktadowego

4.01.2022r. Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat obnizenie kapitatu zaktadowego Spodtki TUP

Property Sp. z 0.0. z kwoty 27 471 472 zt do kwoty 560 000 zt.



Il Informacje o dziatalnosci prowadzonej w 2022r.

Informacje o czynnikach i zdarzeniach w tym o nietypowym charakterze majgcych znaczgcy 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 zarzagdcza i doradcza.

W okresie sprawozdawczym i do dnia przekazania raportu, Inwestycje Spoétki stanowiag udziaty w
podmiotach — spétkach inwestycjach. Podmioty te prowadzity dziatalno$¢ zwigzang z wynajem
wtasnych nieruchomosci, dziatalnos¢ urbanistyczng, planistyczng i architektoniczng w tym pozyskanie,
przygotowanie i sprzedaz gruntéw pod zabudowe, a takie w niewielkim stopniu - mozliwosé
prowadzenia dziatalnosci budowlanej 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 30.06.2022r. uchwate w sprawie przyjecia Strategii
Spoétki w nastepujgcym brzmieniu:

Strategia Spotki ALTA 2022-2026

Podstawowq dziatalnoscig Spotki nadal bedzie wspdétinwestowanie w projekty rewitalizacji i rozwoju
obszaréw miejskich, zarzadzanie takimi projektami, jak tez inspirowanie i inwestowanie w szeroko
pojete obszary zaspokajania potrzeb mieszkaricow miast — zaréwno technologiczne (smart city) jak i
socjalne (sharing economy).

Spdtka bedzie dgiy¢ do zwiekszenia skali i obnizenia ryzyka przez zmniejszenie jednostkowego
zaangazowania w projekty.

Obnizenie energochfonnosci i wptywu na srodowisko inwestycji nadal bedzie istotng przestankgq
inwestycyjng. Regularne wyptacanie dywidend, w miare mozliwosci, bedzie strategicznym celem Spoftki.
Spdtka bedzie dqzyc¢ do stosowania wszystkich zasad Dobrych Praktyk Spdtek notowanych na GPW i
raportowania ESG.

Inne informacje istotne dla oceny sytuacji Spotki

W okresie 2022r. sytuacja gospodarcza nie wptyneta istotnie na prowadzong dziatalno$¢ operacyjna
ALTA. Nie mozna wykluczyé, ze sytuacja gospodarcza, a takze sytuacja wojny w Ukrainie nie bedg miaty
w przysztych okresach wptywu na dziatalnos¢ Spétek Inwestycji ALTA S.A.

Wptyw moze by¢ odniesiony w tempie, mozliwosci i sklonnosci do zawierania transakcji sprzedazy
gruntéw, przygotowania do sprzedazy gruntdw, planowaniu i zarzgdzaniu procesami Spodtek -
inwestycji ALTA S.A. Obecnie wptyw ten jest trudny do oszacowania zarowno wartosciowo jak tez w
oparciu o ramy czasowe okreséw, ktorych moze potencjalnie dotyczyé.

Sytuacja zwigzana z wojna na Ukrainie

W zwigzku z sytuacjg polityczno — gospodarczg wywotang agresjg Federacji Rosyjskiej na terytorium
Ukrainy oraz wprowadzeniem przez Prezesa Rady Ministréw stopnia alarmowego CRP na terytorium
Polski, ALTA dokonuje okresowo przegladu aktywoéw Spétki i jej podmiotéw zaleznych.



Zarzad ALTA S.A. zweryfikowat, ze gtdwnym aktywem sg udziaty Spotki Miasteczko Siewierz Jeziorna
Sp. z 0.0., ktdra jest wihascicielem nieruchomosci o powierzchni ok 130 ha, na ktdrej realizuje projekt
budowy dzielnicy Siewierz, Miasteczko Siewierz Jeziorna (dalej grunt).

Wycena aktywa tj. udziatdw Spétki Miasteczko Siewierz Jeziorna Sp. z o0.0., oparta jest o wycene
wartosci gruntu, ktérg Spdtka Miasteczko Siewierz Jeziorna Sp. z o0.0. zleca corocznie niezaleznemu
rzeczoznawcy majatkowemu.

W ocenie Zarzadu ALTA S.A. opierajac sie o obserwacje historyczne, dotyczace wartosci nieruchomosci
w czasach wojen i kryzyséw, tego typu aktywa cechuje wysoka odpornos¢ na ww zdarzenia.
Ewentualna utrata wartosci aktywa, wptywajaca na wyniki okresowe ALTA S.A., moze nastgpi¢ w
efekcie zdarzen na rynku miedzynarodowym, w postaci zawarcia traktatdw zmieniajgcych granice i
porzadek prawny Rzeczpospolitej Polskie;j.

W ocenie Zarzadu ALTA S.A., ww ryzyko trwatej utraty wartosci aktywa, wptywajace na wyniki
okresowe ALTA S.A. obecnie jest niskie.

W przypadku wszelkich zdarzen, ktére bedg miaty wptyw na wyniki Spétki w 2022r. lub kolejne, Zarzad
Spotki ALTA bedzie przekazywat takie informacje.

Jednoczesnie Zarzad stwierdza i identyfikuje jako obarczone matym ryzykiem nastepujace:
- tancuch dostaw i mozliwos¢ jego przerwania

- potencjalny wzrost cen surowcow i energii

- dostepnosc pracownikdow z rejonéw zaangazowanych w wojne

Spdtka nie prowadzi dziatalnosci wytwdrczej opartej o dostawy surowcow do produkcji ani dziatalnosci
opartej o pracownikow zagranicznych
- posiadanie inwestycji i jednostek zaleznych w rejonach zaangazowanych w wojne

Spdtka jest obecnie wtascicielem inwestycji pofozonych na terenie kraju i nie posiada innych jednostek
zaleznych

- wahania kurséw walut i stép procentowych

- bezposredniag sprzedaz produktéw oraz towaréw do krajéw zaangazowanych w wojne (poprzez
swoich odbiorcéw)

Spotka zawiera transakcje w zf, kontrahentami Spdtki sq podmioty majgce siedzibe i prowadzgce
dzielnos¢ w Polsce.

Nie mozna wykluczyé, ze kontrahenci Spétek Inwestycji, ktdrzy prowadzg dziatalnos¢ budowlang,
opartg o dostawy surowcéw i w czesci wykorzystujacy pracownikdw zagranicznych w tym z terenu
Ukrainy, nie zostang dotknieci sytuacjg zwigzang z Wojng na Ukrainie w ww zakresach dotyczacych
tancuchéw dostaw, cen surowcow czy dostepnosci pracownikow.

Wptyw takiej sytuacji na dziatalnos¢ Spoétki jest mozliwy, w zakresie tempa zawierania przysztych
transakcji sprzedazy gruntéw do budowe, jednakze trudny do oszacowania zaréwno wartosciowo jak
tez w oparciu o ramy czasowe.

W zwigzku z powyzszym Spotka identyfikuje nastepujgce ryzyko ptynnosci:

Nabywcami terendw przeznaczonych na budowe nieruchomosci mieszkaniowych w inwestycji Siewierz
Jeziorna ( Spdétka Miasteczko Siewierz Jeziorna) sq Spotki z branzy deweloperskiej. W ostatnich okresach
obserwowane jest znaczgce zmniejszenie udzielanych kredytéow osobom fizycznym z przeznaczeniem
na zakup nieruchomosci mieszkaniowej. Taka sytuacja moze powodowac znaczgce obnizenie popytu
na oferowane nieruchomosci mieszkaniowe budowane przez kontrahentow Spétki Miasteczko Siewierz
Jeziorna. Tym samym Spdtka Miasteczko Siewierz Jeziorna moze odnotowac niiszq sprzedaz
nieruchomosci lub opdznienia w realizacji transakcji.

Taka sytuacja bedzie wptywa wowczas na pfynnos¢ Spotki Miasteczko Siewierz Jeziorna oraz w
konsekwencji na ALTA S.A. ktdra jest wtascicielem 100% udziatow Spotki Miasteczko Siewierz Jeziorna



a takze inwestorem Spotki Miasteczko Siewierz Jeziorna (poprzez udzielone pozyczki oraz zawierane
transakcje sSwiadczenia ustug zarzgdczych).

W krétkim okresie skutki wojny sq negatywne o objawiajq sie m.in.: wzrostem stép procentowych,
gwaftownymi wahaniami cen energii, wrazliwoscig na ryzyko w tym hamowaniem popytui checi do
inwestowania.

Dla inwestycji ALTA S.A. oznaczato to opdZnienia w realizacji sprzedaZy projektow Spdtek Inwestycji,
rozwigzanie wielu umdw i wzrost kosztow inwestycji.

Wynik finansowy

Wynik finansowy Spétki za rok 2022r. zamknat sie zyskiem netto w kwocie 4 199 tys. zt

Wptyw na wynik Spoétki 2022r. miata gtownie wycena udziatéw Spétek — inwestycji do wartosci
godziwej, w tym istotnie wycena Spoétki Miasteczko Siewierz Jeziorna.

Udziaty Spétki wyceniane sg do wartosci godziwej metoda majgtkowsa tj. skorygowanych aktywodw
netto. Przeszacowanie wartosci udziatéw Spétek w wyniku 2022r. wyniosto 5 897 tys. zt

Glowne Inwestycje ALTA S.A.

Glowne Inwestycje na dzien 31.12.2022 Wartosé bilansowa
31.12.2022
Nazwa jednostki

Miasteczko Siewierz Jeziorna Sp. z 0.0. 163 520

TUP Property Sp. z 0.0. 1096

Razem warto$é 164 616
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 aktywdw, 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.

Informacje dotyczace gtownych Inwestycji ALTA S.A.

Miasteczko Siewierz Jeziorna (daw.Chmielowskie)
Sp. z 0.0. — projekt Siewierz Jeziorna

Spoétka jest wiascicielem nieruchomosci i projektu Miasteczko Siewierz Jeziorna. To najwieksza
wartosciowo inwestycja ALTA S.A. Projekt zostat rozpoczety w 2008r. od zakupu nieruchomosci
gruntowej o powierzchni okoto 130 ha.
Na obszar sktada sie okoto 25 ha terenéw komercyjnych, 17 ha terendw rekreacyjnych oraz 88 ha
terenéw pod zabudowe mieszkaniowa.



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 Jeziorna, projektowana jest w zgodzie z
zasadami nowego urbanizmu i zrdwnowazonego rozwoju. Spétka Miasteczko Siewierz Jeziorna 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.

Spoétka wspiera dziatalnos¢ przedsiebiorcow otwierajacych dziatalnos¢ na terenie dzielnicy — zwieksza
to atrakcyjnos¢ lokalizacji i wspiera sprzedaz deweloperow. Na terenie miasteczka Siewierz dziata
ztobek, przedszkole, sklep, klub pitkarski z dostepem do boiska, przystan zeglarska, tereny rekreacyjne
-wyznaczone sciezki biegowe. W trakcie budowy jest przychodnia lekarska a pozwolenie na budowe
uzyskano dla nieruchomosci z przeznaczeniem na przestrzen handlowo — ustugowa.

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.

Na obszar Inwestycji sktadajg sie tereny komercyjnne, rekreacyjne oraz pod zabudowe mieszkaniowa.
W przysztej dzielnicy Siewierz Jeziorna, moze zamieszka¢ okoto 15 tys. osdb.

Stan Inwestycji na dzien przekazania raportu:

497 domodw i mieszkan z pozwoleniem na uzytkowanie

1 000 mieszkancow

200 domoéw i mieszkan w budowie

600 kolejnych doméw i mieszkan z pozwoleniem na budowe

2500 m kw powierzchni domdéw, mieszkan, powierzchni handlowo — ustugowych — w etapie
projektowania

Perspektywa 2022r. - 2027

1 500 mieszkaricdw na koniec 2023r.

1 000 kolejnych jednostek do oddania do uzytkowania do 2027r.
5 000 mieszkancéw do 2027r.

Zarzad Spotki oszacowat wartos¢ udziatéw Miasteczko Siewierz Jeziorna Sp. z 0.0. na kwote 163 520
tys. zt. metodg skorygowanych aktywdéw netto na dzier 31.12.2022r. tj. stosujgc taka samg metoda
wyceny jak na 31.12.2021r.

Gtéwne czynniki korygujgce aktywa stanowity:

- warto$¢ nieruchomosci podana w wartos$ci wyceny przyjetej przez Zarzad 198 910 tys. zt

- oraz oszacowana kwota rezerwy podatku odroczonego 11 743 tys. zt.

Spétka posiada takze pozyczki udzielone przez ALTA S.A. w tgcznej kwocie 24 006 tys. zt (prezentowane
jako inne aktywa finansowe w sprawozdaniu ALTA S.A.). Wraz z rezerwg podatku odroczonego
stanowig kwoty korygujace ,na minus” warto$¢ udziatow Spétki. Szczegétowe wartosci i wycene
zaprezentowano w sprawozdaniu finansowym Spétki za 2022r.



Nieruchomosc¢ Spotki zostata wyceniona dwoma metodami:

= metoda pozostatosciowg
(metode pozostatosciowg stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci maja
by¢ prowadzone roboty budowlane. Metoda pozostatosciowa uwzglednia szacowang wartosé
ukoniczonej inwestycji oraz koszty catkowite budowy a takze zysk dewelopera. Wycena rzeczoznawcy
odzwierciedla cene sprzedazy nieruchomosci podmiotowi zewnetrznemu (inwestorowi), ktéry bedzie
zainteresowany budowa dzielnicy zgodnie z obecnym stanem prawnym)

= oraz metodg pordwnania parami
(podejscie poréwnawcze, przy stosowaniu metody poréwnywania parami, porédwnuje sie
nieruchomos¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami podobnymi)

Po zapoznaniu sie w wycenami rzeczoznawcéw Zarzad Spotki uznat za racjonalne zatozenia przyjete
przy ich sporzgdzaniu. Zarzad Spétki przyjat jako wartosé godziwg nieruchomosci na dzier bilansowy,
warto$¢ srednig uzyskang z wycen rzeczoznawcow.

Sprzedaz nieruchomosci:

9
Miasteczko Siewierz Jeziorna Sp. z 0.0. (Sprzedawca,) i Millenium Inwestycje Sp. z 0. o. (Nabywca), w
wykonaniu czesci przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 30.07.2021r., zawarty w dniu
21.06.2022r. umowe sprzedazy nieruchomosci z przeznaczeniem na budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne.
Przedmiotem umowy sprzedazy byt teren o powierzchni 1,2501 ha, na ktérym nabywca realizuje
budowe 42 domdw jednorodzinnych.
Cena sprzedazy wyniosta 2,9 min zt netto.

9
W dniu 20.10.2022r. Miasteczko Siewierz Jeziorna Sp. z 0.0.(Sprzedawca) oraz Murapol Real Estate S.A.
(nabywca, Spétka z grupy Murapol), zwane dalej Stronami, dokonaty nastepujacych czynnosci:
- rozwigzanie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 28.07.2021r. w zakresie Etapéw
sprzedazy nieruchomosci 5, 6 i 7 o facznej powierzchni sprzedazy 8,89 ha

- zawarcie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci Etap 4 o powierzchni 1,82 ha oraz zawarcie
umowy przeniesienia wtasnosci

Kwota transakcji sprzedazy wynosi 6,7 min zt.

Warunkami zawarcia przyrzeczonej umowy przeniesienia wtasnosci byly: niewykonanie prawa
pierwokupu z art. 109 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez Gmine Siewierz lub niewykonanie
prawa pierwokupu z art. 29 ust 4 Ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.

Jednoczesnie Kupujgca otrzymata prawo pierwszenstwa kupna dla nieruchomosci objetych Etapami 5-
6 o powierzchni 4,84 ha.

Prawo pierwszenstwa ograniczone jest czasowo do dnia 31.12.2025 r., co oznacza, iz po tej dacie
wygasa bez potrzeby sktadania przez Strony odrebnych oswiadczen woli.

W dniu 28.11.2022r. wykonujac postanowienia warunkowej umowe sprzedazy, Strony zawarty
umowe przeniesienia wiasnosci nieruchomosci Etap 4 o powierzchni 1,82 ha.

Zgodnie z projektem i pozwoleniem na budowe, na terenie objetym transakcjg sprzedazy, powstanie
6 budynkow wielorodzinnych mieszkalnych z okoto 170 mieszkaniami.



TUP Property Sp. z 0.0. — nieruchomosci komercyjne,
portfel nieruchomosci na wynajem

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 poszczegdlinych fazach procesu
inwestycyjnego oraz zapewnia finansowania projektu inwestycyjnego;

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

Zgodnie z przyjetg przez Walne Zgromadzenie ALTA S.A. strategig na lata 2018-2022 w okresie
sprawozdawczym ale gtéwnie w poprzednich okresach, prowadzona byta dezinwestycja pozostatych
komercyjnych aktywdw nieruchomosciowych.

Na dzien przekazania raportu Spétka posiada nieruchomosci potozone na terenie inwestycji Siewierz
Jeziorna: nieruchomosé handlowg, dom pokazowy inwestycji, nieruchomosé¢ w ktérym komercyjnie
prowadzona jest dziatalnos$¢ przedszkolno — ztobkowa oraz nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana.

Szczegdtowe wartosci i wycene zaprezentowano w sprawozdaniu finansowym Spoétki za 2022r.
CP Tychy — 100 % udziatow Spétki CP Tychy posiada TUP Property Sp. z 0.0.

Podmiotem zaleznym od TUP Property Sp. z 0.0. jest CP Tychy Sp. z o.0., do ktérej nalezy galeria
handlowa w Tychach.

Postanowienie Sadu w sprawie ogtoszenia upadtosci CP Tychy Sp. z o.0.

W dniu 17 maja 2021 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XVIIl Wydziat Gospodarczy
dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych (Sad) wydat postanowienie w przedmiocie
ogtoszenia upadtosci spotki CP Tychy sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Postanowieniem Sad oddalit wniosek Spétki CP Tychy o otwarcie postepowania sanacyjnego.

Na Postanowienie CP Tychy przystugiwato zazalenie, z czego Spdtka skorzystata.

Po rozpoznaniu w dniu 4.08.2022 r. sprawy z potgczonych wnioskéw wierzyciela mBank Hipoteczny
S.A. i dtuznika CP Tychy Sp. z 0.0. 0 ogtoszenie upadtosci dtuznika oraz z wniosku dtuznika o otwarcie
postepowania sanacyjnego, na skutek zazalenia dtuznika od postanowienia Sgdu Rejonowego dla m.st.
Warszawy w Warszawie z dnia 17.05.2021 r.,

Sad Okregowy w Warszawie, XXIII Wydziat Gospodarczy Odwotawczy i Zamdwien Publicznych
postanowit oddali¢ zazalenie.

Wobec wydanego postanowienia Sgdu ogtoszenie upadtosci stato sie prawomocne.

Wycena i odpis aktualizujgcy - dokonane juz w 2020r.

TUP Property wyceniat udziaty CP Tychy w wartosci godziwej. Zarzad CP Tychy podjat natomiast
decyzje o aktualizacji wyceny jedynego aktywa CP Tychy tj. centrum handlowego City Point w
Tychach (,,Centrum Handlowe”), biorgc pod uwage stan CP Tychy i Centrum Handlowego zwigzany
z rozpoczeciem dziatan restrukturyzacyjnych.

W efekcie dokonanego odpisu aktualizujgcego wartos¢ udziatdw i naleznosci w wyniku
finansowym Spotki juz na dzien 30.06.2020r., udziaty CP Tychy Sp. z o0.0. zostaty wykazane w
wartosci zerowej, a nastepne opisane wyzej dziatania i czynnosci nie miaty wptywu na wynik TUP
Property i Emitenta na dzier 31.12.2022r. ani 30.06.2021r.



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

Spotka prowadzi dziatalno$é¢ na terenie kraju. Zrédtem przychodéw 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 takze do prowadzenia budowy obiektéw. W przypadku Spétki Miasteczko Siewierz
Jeziorna (daw. Chmielowskie) najwiekszym kontrahentem — dotychczasowym odbiorcg byta firma

Murapol.

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

2.3.Kredyty i pozyczki

2.3.1.

W okresie 2022r. nie miato miejsce zawarcie lub wypowiedzenie uméw kredytowych.

Kredyty ALTA S.A. zaciggniete i wypowiedziane

Poszczegdlne Spétki — Inwestycje takze nie zawieraty nowych umoéw kredytowych.
Kredyty zaciggniete przez ALTA na dzien 31.12.2022r.

Kredyty i pozyczki zaciggniete na koniec okresu | Wartos¢ Odsetki Sl . Data
. Saldo procentowa i
sprawozdawczego kredytu | naliczone splaty
waluta
Diugoterminowe
Razem kredyty i pozyczki dlugoterminowe - - - - -
Krétkoterminowe 10 - 10 - -
Pozostate (Toyota) 10 10 19.06.2023
Krétkoterminowe
Razem kredyty i pozyczki krétkoterminowe 10 - 10 - -
Pozyczki udzielone przez ALTA S.A. na dziert 31.12.2022r.
Pozyczki udzielone na koniec okresu Warto$é pozyczki (wrazz | Saldo bilansowe
N ., ., Wymagalne Wymagalne od 1
sprawozdawczego odsetkami) bez odpiséw na | na dzien do 1 roku roku do 5 lat
dzien 31.12.2022 31.12.2022
Mlasteczk9 S|eW|e.rz Jeziorna 24006 24006 20 365 3641
(daw.Chmielowskie) Sp. z 0.0.
TUP Property Sp. z 0.0. 382 382 382
Przystan Siewierz Sp. z 0.0. 155 155 155
SUMA PLN 24543 24543 20902 3641

2.4.Gwarancje i poreczenia

Na dzien bilansowy gwarancje i poreczenia nie wystepuja.




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

W okresie 2022r. nie miata miejsca emisja papierow wartosciowych, wyptata dywidend oraz nie
przeprowadzono skup akcji wtasnych.

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

Znaczace dla prowadzenia dziatalnosci Emitenta jest zawieranie umoéw przez poszczegdlne Spoétki
inwestycje z podmiotami zewnetrznymi.
Informacje dotyczgce zawieranych uméw zawarto w punkcie 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.
Nie wystgpity czynniki powodujgce dokonanie istotnych rozliczen z tytutu spraw sadowych.

2.6.4. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

W okresie 2022r. nie wystgpity zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania.

Spoétka ALTA na dzierh 31.12.2022r. zatrudniata 3 pracownikdw na etacie.

Poszczegdlne Spétki Inwestycje zatrudniajg swoje zespoty pracownicze do obstugi projektow.

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

2.6.5. Badania i rozwaj

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

2.6.6. Pozostate istotne wydarzenia w okresie 2022r. 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.



Ill Sytuacja majatkowa, finansowa i dochodowa Spaétki 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
2022r. oraz dane poréwnywalne za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2021r.
Petna informacja finansowa zostata opublikowana w sprawozdaniu finansowym ALTA S.A.

2022 2021 i [ -
WYNIK EINANSOWY zmiana % 2022 - dane
tys. zt tys. zt 2021
Przychogly z podstawowej dziatalnosci 599 760 21%
operacyjnej
Koszty p.odf,tawowej dziatalnosci 3843 -2 669 44%
operacyjnej
Zysk/strata ze sprzedazy -3244 -1 909 70%
Wynlk,ze z_byua i przeszacowania 5897 9239 36%
aktywow finansowych
Przychody finansowe 1760 704 150%
Koszty finansowe -118 -116 2%
Zysk/strata brutto 4199 7919 -47%
Zysk/strata netto 4199 7919 -47%

Opis podstawowych pozycji sprawozdania:

= Przychody z dziatalnosci operacyjnej obejmujg gtdwnie ustugi Swiadczone Spdtkom-

Inwestycjom

= Koszty dziatalnos$ci podstawowej dotyczg gtownie ustug obcych Spotki

=  Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow finansowych — stanowi przeszacowanie
posiadanych udziatéw Spétek Inwestycji w wyniku ich wyceny do wartosci godziwej
=  Przychody i koszty finansowe — odpowiadajg kwotom odsetek od pozyczek udzielonych i

otrzymanych

Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych do

Za okres

Za okres

wartosci godziwych

01.01.2022 - 31.12.2022

01.01.2021- 31.12.2021

Wynik na zbyciu instrumentéw

Wynik z przeszacowania instrumentéw 5 897 9 239
Miasteczko Siewierz Jeziorna (daw.Chmielowskie) Sp. z o.0. 7015 9872
TUP Property Sp. z 0.0. (1118) (633)
RAZEM WYNIK 5897 9 239




3.2.Sytuacja majgtkowa

AKTYWA 31.12.2022 31.12.2021 zmiana % 2022 - dane
tys. zt tys. zt 2021

Aktywa ogétem 197 675 200 432 -1%
Aktywa trwate w tym: 185 823 158 950 17%
Akcje i udziaty 164 616 158 720 4%
Pozostate dtugoterm. aktywa finan. 20902 0 -
Aktywa obrotowe w tym 11 852 41 482 -71%
Naleznosci z tyt dostaw i ustug 502 828 -39%

Sprawozdanie z sytuacji finansowej Spotki zamkneto sie w 2022r. sumg bilansowg 197 675 zi, i jest to
nizszy poziom w poréwnaniu do roku 2021.

Dominujacg pozycje aktywow trwatych sg udziaty (stanowigce Inwestycje w jednostkach powigzanych),
ktore w 2022r. stanowity 99% wartosci tej pozycji aktywow oraz 83% sumy bilansowej.

Aktywa obrotowe i pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe w aktywach trwatych, w znaczacej
mierze odpowiadajg kwotom udzielonych pozyczek Spétkom — Inwestycjom.

31.12.2022 31.12.2021
PASYWA i KAPITALY WHASNE zmiana %
tys. zt tys. zt
Kapitat podstawowy 15 270 15 205 0%
Zyski zatrzymane 68 685 60 766 13%
Kapitaty wtasne tacznie 196 823 192 624 2%
Zobowigzania dtugoterminowe 236 160 48%
Zobowigzania krétkoterminowe 616 7 648 -92%

Wyjasnienie réznic pomiedzy wynikami opublikowanymi i poprzednio opublikowanymi

Nie wystapity réznice pomiedzy wynikami opublikowanymi w niniejszym sprawozdaniu finansowym i
sprawozdaniami opublikowanymi poprzednio.
Spétka nie publikowata prognozy wyniku za rok obrachunkowy.

3.3. Zarzadzanie zasobami finansowymi i wskazniki
(z uwzglednieniem zmian w zasadach zarzqdzania Spoétkq, zdolnoscig do wywigzywania sie z
zobowigzan, okreslenie zagrozen i dziatan, jakie emitent podjgt lub zamierza podjgc w celu
przeciwdziatania zagrozeniom)

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spdtki 2022r. jak tez w latach ubiegtych polegato na realizacji i
kontroli planowanych przeptywéw pienieznych Spoétki i jej Inwestycji biorgc pod uwage, ze
poszczegdlne projekty finansowane sg gtéwnie ze srodkéw wtasnych.

W okresie 2022r. Spotki Inwestycje zaangazowane byty gtdwne w projekty nie uzyskaty zewnetrznego
finansowania. Nie wystepujg rowniez nadwyzki srodkéw pienieznych. Wszystkie zasoby finansowe
angazowane s3 w realizacje prowadzonych projektéw w zakresie utrzymania, tempa rozwoiju,
planowania, zachowania ptynnosci.



Specyfika dziatalnos$ci Spoétki ALTA, ktérej podstawa 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 [%)] 2022 2021
Zysk/strata netto/aktywa ogotem 2,12 3,95
STOPA ZWROTU Z KAPITALU WEASNEGO [%)] 2022 2021
zysk/strata netto/kapitat wtasny*100 2,13 4,11

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 [%] 2022 2021
zobowigzania ogétem/aktywa ogdtem 0,43 3,90
TRWALOSC STRUKTURY FINANSOWANIA [%] 2022 2021
kapitat wtasny/pasywa ogétem 1,00 0,96
WSKAZNIK BIEZACE) PLYNNOSCI 2022 2021
aktywa obrotowe/zob. krétkoterm. 19,24 5,42
KAPITAL OBROTOWY NETTO 2022 2021
aktywa obrotowe - zob.biezgce 11236 33834

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

cena rynkowa akcji do wartosci ksiegowej na

akdje (21) 2022 2021

cena gietdowa 1 akcji/wart.ksiegowa 1 akcji 0,11 0,10

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

Spétka zaangazowana jest kapitatowo w dwie dtugoterminowe Inwestycje: TUP Property i Miasteczko
Siewierz Jeziorna. Prowadzone przedsiewziecia sg kapitatochtonne i czasochtonne, zasilane gtéwnie ze
srodkéw witasnych.

Jednoczesnie Spétka nie wyklucza mozliwosci nowych Inwestycji w zdywersyfikowane przedsiewziecia.
Zgodnie ze Strategig Spotki, jej Inwestycje mogg zostaé objete transakcjami sprzedazy.

Spétka upatruje mozliwosci inwestycyjnych w projektach polegajgcych na wspétinwestowaniu w nowe
projekty rewitalizacji i planowania obszaréw miejskich, zarzgdzanie takimi projektami, jak tez
inspirowanie i inwestowanie w szeroko pojete obszary zaspokajania potrzeb mieszkancéw 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 30.06.2022r. uchwate w sprawie przyjecia Strategii
Spoétki na lata 2022-2026.Zgodnie ze strategig upatruje sie mozliwosci rozwoju i kontynuacji
dziatalnosci we wspdtinwestowaniu w projekty rewitalizacji i rozwoju obszaréw miejskich, zarzadzanie
takimi projektami, jak tez inspirowanie i inwestowanie w szeroko pojete obszary zaspokajania potrzeb
mieszkancoéw miast — zardwno technologiczne (smart city) jak i socjalne (sharing economy).

Dziatania podejmowane w roku obrachunkowym w ramach realizacji strategqii:
=  Prowadzenie rozmoéw z wtadzami miast na temat rewitalizacji terendéw
= Zawieranie umoéw sprzedazy nieruchomosci w inwestycji Siewierz Jeziorna
= Podejmowanie dziatan planistycznych

Czynniki wewnetrzne i zewnetrzne istotne dla rozwoju przedsiebiorstwa
Realizacja postanowien strategii stanowi istotny czynnik dla dziatalnosci i kierunku rozwoju Spétki. Do
zadan determinujacych powyzsze naleza:
= Docelowa sprzedaz projektu Siewierz Jeziorna
=  Wspdtinwestowanie w nowe projekty rewitalizacji i planowania obszaréw miejskich
= Zarzadzanie projektami rewitalizacji
= |nspirowanie i inwestowanie w szeroko pojete obszary zaspokajania potrzeb mieszkarcéw
miast w potrzeby technologiczne oraz socjalne
= Podejmowanie decyzji inwestycyjnych z uwzglednieniem ich wptywu na spoteczeristwo i
srodowisko

Czynniki zewnetrzne, na ktére Spdétka nie ma wptywu, ale moze przedsiewzig¢ 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 kontrahentéw do ponoszenia
ryzyka a takze zmiany przepiséw prawnych oraz biezgca sytuacja zwigzana napascig Rosji na Ukraine i
prowadzenie dziatan wojennych.

3.7.Czynniki ryzyka

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.



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
Spoétka analizuje takze w swoich Inwestycjach.

Wskaznik ten w Spodtce ALTA jest nastepujacy:

ALTA
dane tys. zt 2022 2021
Kredyty/pozyczki
A | ogétem 10 7 075
Srodki pieniezne i
B | ekwiwalenty 112 1669
C | Zadtuzenie netto (A-B) -102 5 406
D | Kapitat wtasny ogétem 196 823 192 624
E | Kapitat ogétem (C+D) 196 721 198 030
Wskaznik zadtuzenia
F |(C/E)w% -0,05% 2,7%

=  Ryzyko wyceny i wartosci godziwej
Bezposrednie ryzyko dla ALTA S.A. stanowi ryzyko wyceny. Zwigzane jest z wyceng udziatdw Inwestycji
Spofki.
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. Udziaty Spoétek — Inwestycji stanowig 90%
sumy aktywoéw ALTA S.A.
Spétka ALTA dokonuje aktualizacji wartosci sktadnikow aktywoéw (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 wartosci godziwej ma takze swoje Zrédto 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.

Przestanki ograniczenia ryzyka:

- Spotka Miasteczko Siewierz Jeziorna (daw. Chmielowskie) - nieruchomos$é, ktorej wycena w
petni pokrywajg zobowigzania Spétek, a w przypadku szybkiej sprzedazy nieruchomosci
generowane sg wolne $rodki pieniezne.

- Inwestycja Miasteczko Siewierz Jeziorna (daw. Chmielowskie) projekt Siewierz Jeziorna ma
potencjat do zwiekszania poziomu przychoddéw ze sprzedazy dziatek budowlanych. Majatek
Spotki zostat sfinansowany ze zrédet wtasnych. Oprécz zadtuzenia w Spoétce ALTA, Miasteczko
Siewierz Jeziorna Sp. z 0.0. nie ma zewnetrznych kredytéw (nieruchomos¢ nie jest obcigzona
hipoteka). Spotka skorzystata z subwencji PFR. Kwota sptacana jest w ratach.

- TUP Property sprzedata, zgodnie ze strategig Emitenta, swoje gtéowne aktywa (portfel
nieruchomosci komercyjnych na wynajem), pozostate w portfelu nieruchomosci nie stanowia
znaczacych pozycji, nie ma zaciggnietych kredytéw bankowych, ryzyko wyceny i ptynnosci
zostato ograniczone.

Spétka skorzystata z subwencji PFR. Kwota spfacana jest w ratach.

Istnieje ryzyko, ze w wyniku zdarzed gospodarczych lub zmiany przepiséw prawnych wartos¢

godziwa poszczegdlnych Inwestycji moze ulegaé przeszacowaniu.



a) Ryzyko wyceny aktywow Spétki Miasteczko Siewierz Jeziorna Sp. z o.o.

Wycena nieruchomosci sporzadzona przez niezaleznego rzeczoznawce odzwierciedla wartosé
nieruchomosci Spoétki w cenie jej sprzedazy podmiotowi zewnetrznemu (inwestorowi), ktéry bedzie
zainteresowany budowa projektu zgodnie z obecnym stanem prawnym i zaawansowania projektu.

W dniu 29.10.2020r. Rada Miasta Siewierz podjeta uchwate w sprawie przyjecia Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego dla terenu objetego dotychczas Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Rozwoju. Uchwalenie MPZP po jego uprawomocnieniu wyeliminowato ryzyko, polegajace
na tym, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci lub udziatéw Spoétki, na dokonanie transakcji
wymagana byta zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych.

b) Ryzyko wyceny aktywow Spdtki TUP Property Sp. z o.o.

Na dzien przekazania niniejszego sprawozdania ryzyko w zwigzku ze sprzedazg wszystkich istotnych
aktywodw nieruchomosciowych Spétki ryzyko zostato istotnie ograniczone.

Ryzyko to zostato takze wyeliminowane w zwigzku z dokonaniem odpiséw aktualizujgcych wartosé
udziatéw Spétki CP Tychy Sp. z 0.0. w upadtosci.

Spétka TUP Property w swoim sprawozdaniu juz na dzien 30.06.2020r. dokonata odpisu
aktualizujgcego wartos$¢ Spétki CP Tychy oraz odpisu aktualizujgcego naleznosci tej Spoétki wobec TUP
Property do wartosci zerowe;j.

Powyzsze dziatanie okazato sie celowe, w zwigzku z wszczeciem procedury postepowania uktadowego,
a nastepnie jej umorzeniem oraz ztozeniem wniosku Zarzgdu Spoétki o upadtosé Spotki oraz o sanacje
Spoétki. W dalszej kolejnosci z uwagi na wypowiedzenie umowy kredytowej przez bank kredytujacy
Spoétke oraz ztozenie wniosku o upadtosc Spoétki przez Bank.

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

na dzien 31.12.2022r. ponizej 1r. od 1-2 lat 3 lat i powyzej
ALTA S.A.

Kredyty i pozyczki 10

Zobowigzania handlowe 296

TUP Property Sp. z 0.0.

Kredyty i pozyczki** 487
Zobowigzania handlowe 545

Miasteczko Siewierz Jeziorna Sp. z o.0.
Kredyty i pozyczki*** ** 24 365 3641

Zobowigzania handlowe 476
**pozyczka wewnetrzna oraz wsparcie w ramach Tarczy Antykryzysowej — subwencja PFR
*** pozyczka wewnetrzna

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

na dzien 31.12.2021r. ponizej 1r. od 1-2 lat 3 lat i powyzej
ALTA S.A.

Kredyty i pozyczki** 7 068 7

Zobowigzania handlowe 233

TUP Property Sp. z o.0.

Kredyty i pozyczki 284

Zobowigzania handlowe 563

Miasteczko Siewierz Jeziorna Sp. z o.0.
Kredyty i pozyczki* 22 765 107

Zobowigzania handlowe 911
*Gtownie, pozyczka wewnetrzna




** Pozyczka wewnetrzna oraz wsparcie w ramach Tarczy Antykryzysowej — subwencja PFR
*** pozyczka wewnetrzna

¢) Ryzyko wyceny aktywow w zwiqzku z wystgpieniem stanu epidemii
Na dzien przekazania niniejszego sprawozdania, ryzyko wyceny aktywow w zwigzku obowigzujgcym
stanem epidemii nie wystepuje.

=  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 Spotki 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
Jednym z elementdéw dziatalnosci Inwestycyjnej Spoétki stanowi udzielanie pozyczek poszczegdlnym
Spétkom - Inwestycjom w latach ubiegtych. Pozycjg narazong na ryzyko stopy procentowej s3
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 procentowej 31.12.2022 31.12.2021

Stan udzielonych pozyczek na dzien bilansowy 24 543 22 955
Stopa WIBOR 1M na koniec okresu 6,93 2,23
Analiza wrazliwosci dla spadku stopy procentowe;j 1,0% 1,0%

Roéznica w wysokosci odsetek i potencjalny wptyw na zysk przed
opodatkowaniem 244 230




Instrumenty finansowe - ryzyko

stopy procentowej Okres biezacy 31.12.2022 Okres poréwnywany 31.12.2021
Specyfikacia Wymagalne do | Wymagalne od | Wymagalne Wymagalne do | Wymagalne od Wymagalne
pecy 1 1 roku roku do 5 lat powyzej 5 lat 1 roku roku do 5 lat powyzej 5 lat
Oprocentowanie zmienne: 3651 20902 - 30030 - -
Pozyczki udzielone 3 641 20902 - 22 955 - -
Kredyty i pozyczki zaciggniete 10 - 7 075 - -

Oprocentowanie State

¢) 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 Spotki, ktdre stanowig pozyczki, optaty za zarzadzanie i inne

- ryzyko kredytowe powstajace w przypadku transakcji sprzedazy Inwestycji — obejmujace terminowa zaptate naleznosci.

Instrumenty finansowe - ryzyko kredytowe Okres biezacy 31.12.2022 Okres porownywany 31.12.2021
. . . o
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stanowia wiecej niz: <20% salda
Naleznosci wiasne niepodatkowe - 8 063 - - 16 832 -
Pozyczki udzielone - 24 543 - - 22 955 -
glétéwa wyceniane w wartosci godziwej przez ) ) 164 616 ) ) 158 720




Instrumenty finansowe
Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych

Na dzien Na dzien
Instrumenty finansowe wedtug kategorii

31.12.2022 31.12.2021
Aktywa finansowe 197 222 198 507
gl:zwa wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i 164 616 158 720
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie 32 606 39787
Zobowiazania finansowe 616 7 648
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie 616 7 648

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 zwigzana z wojna w Ukrainie i wptyw na wycene akcji udziatéw Spoétki zostaty przedstawione
w ryzykach i zagrozeniach niniejszego sprawozdania.

3.9.Istotne pozycje pozabilansowe w ujeciu podmiotowym przedmiotowym i wartosciowym
Nie wystepuja
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

4.1.1los¢ wyemitowanych akcji Spotki

llo$¢ wyemitowanych akcji na dzien
Kapitat wtasny

31.12.2022 31.12.2021
Seria A- uprzywilejowane 1607 567 1607 567
Seria A - zwykle 0 0
Seria B 13504 778 13504 778
Seria C 0 0
Seria D 0 0
Seria F 0 0
Seria G 117 500 117 500
Seria H 40 000 40 000
Razem: 15 269 845 15 269 845




Akcje uprzywilejowane - Kazda akcja uprzywilejowana daje prawo do 5 gltoséw na Walnym
Zgromadzeniu. Informacje dotyczace akcji Spotki — informacje o emisji zostaty zaprezentowane w
punkcie 2.5. niniejszego sprawozdania

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

Spoétka zrealizowata Program Motywacyjny Il (program obejmowat program pracowniczy i program
dla zarzadu). Nadzér nad wypetnianiem kryteridow programu sprawowata Rada Nadzorcza i Zarzad
podejmujac corocznie stosowne uchwaty.

Podsumowanie realizacji:
Na dzien przekazania raportu wszystkie warranty wyemitowane w ramach programu pracowniczego i
programu dla zarzadu zostaty objete przez osoby uprawnione a nastepnie zostaty zarejestrowane.
taczna liczba warrantéw z obydwu programdw wynosi 600 000.
W okresie 2022r. uprawnieni z obydwu programéw motywacyjnych nie realizowali prawa z warrantéw.
Prawa z warrantéw mogg by¢ wykonane w nastepujgcych terminach:

=  Prawo objecia akcji serii G moze zosta¢ wykonane do dnia 31 grudnia 2023 roku.

=  Prawo objecia akcji serii H moze zostaé¢ wykonane do dnia 31 grudnia 2025 roku.

Podstawa realizacji programéw motywacyjnych, ktére obowigzujg w Spodfce na dzien bilansowy i
przekazania raportu:

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:

=  Program Motywacyjny skierowany do pracownikéw i wspotpracownikéw
- uchwata 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;

=  Program Motywacyjny skierowany do Prezesa Zarzadu Spofki
- uchwata 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.

W zwigzku z rejestracja warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego, zostata wodwczas
zarejestrowana zmiana Statutu Spoétki w nastepujgcy sposdb:

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

"5. Kapitat zaktadowy Spodtki 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 byto przyznanie praw do objecia akcji serii G posiadaczom warrantdw 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 zostaé¢ 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 Spodtki 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 byto
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."

4.3.Zarzad i Rada Nadzorcza i ich wynagrodzenie

Zarzad

Zarzad Spotki jest jednoosobowy, funkcje Prezesa Zarzgdu petni p. Robert Jacek Moritz.

Prezes Zarzgdu zostat powotany na nowa kadencje uchwatg Rady Nadzorczej w dniu 1.09.2020r.
Pan Robert Jacek Moritz petni funkcje Prezesa Zarzadu Spoétki od dnia 9 lutego 2005r.

Wynagrodzenie Zarzadu:

Wynagrodzenie
Zarzadu

31.12.2022

31.12.2021

Premie

Wynagrodzenie
podstawowe

Premie

Zaliczki na
premie

Zaliczki na
premie

Zarzad

265

600

189

878

32

Zaliczka na premie wskazana w 2021r. w kwocie 878 tys. zt zostata rozliczona w 2022r. (w koszcie

okresu).

W ramach umowy o prace Prezesowi Zarzadu przystugujg zwyczajowe premie i zabezpieczenia, opisane
w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci w informacji do sprawozdania dotyczacej tadu Korporacyjnego.

Zarzad Spotki jest jednoosobowy.

Rada Nadzorcza

W okresie | pétrocza 2022r. Rada Nadzorcza pracowata w nastepujgcym sktadzie:

Pan Andrzej Karczykowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej, cztonek Komitetu Audytu
Pan Krzysztof Kaczmarczyk — cztonek Rady Nadzorczej, przewodniczgcy Komitetu Audytu

Pan Adam Parzydet — cztonek Rady Nadzorczej, cztonek Komitetu Audytu

Pan Marek Garlinski — cztonek Rady Nadzorczej
Pan Pawet Rogowski — cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 30.06.2022r. Walne Zgromadzenie ALTA S.A. powotfato Rade Nadzorczg Spétki na nowg

kadencje.

W dniu 14.07.2022r. Rada Nadzorcza podjeta uchwale w sprawie swojego ukonstytuowania.

Wobec powyzszych uchwat Rada Nadzorcza pracuje w nastepujacym sktadzie:

Pan Krzysztof Kaczmarczyk - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej, Przewodniczacy Komitetu Audytu
Pan Adam Parzydet — cztonek Rady Nadzorczej, cztonek Komitetu Audytu
Pani Agnieszka Smit — cztonek Rady Nadzorczej, cztonek Komitetu Audytu

Pani Alicja Skibirnska — cztonek Rady Nadzorczej
Pan Pawet Rogowski — cztonek Rady Nadzorczej.




Wynagrodzenie Rady Nadzorcze;j:

Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej otrzymane w Na dzien Na dzien

Spétce ALTA 31.12.2022 31.12.2021
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej 24 -
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej 33 48
Czionek Rady Nadzorczej 18 36
Cztonek Rady Nadzorczej 21 -
Cztonek Rady Nadzorczej 51 42
Cztonek Rady Nadzorczej 42 42
Czionek Rady Nadzorczej 24 36
Czionek Rady Nadzorczej 30 -
Razem 243 204

4.4. Akcje nalezgce do oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

Dane na dzien przekazania sprawozdania Zarzadu za 2022r.

Osoba zarzgdzajqgca/nadzorujgca Liczba akcji Zmiana
Robert Jacek Moritz 101 000 )
Prezes Zarzadu
Pawet Rogowski 1000 )

Cztonek Rady Nadzorczej

Od przekazania ostatniego raportu okresowego za Il kwartat 2022r. nie miaty miejsca zmiany w
liczbie akcji oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych.

4.5.Znaczacy Akcjonariusze

Lo . . . . . . Udziat w kapitale Udziat w
Najwiegksi akcjonariusze Liczba akcji Liczba gtoséw podstawowym glosach na WZ
Hlamata Holginds Ltd. 7769 708 14 044 908 50,88% 64,72%
Robert Moritz 101 000 101 000 0,66% 0,47%

Hlamata Holdings Ltd (podmiot
zalezny od Elzbiety
Moritz)+Panstwo Robert i 7 870708 14 145 908 51,54% 65,19%
Matgorzata Moritz na podstawie
domniemania porozumienia

Investors TFI S.A. 1685 483 1685 483 11,04% 7,77%
Razem: 9 556 191 15831 391 62,58% 72,96%

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 Zarzagdu w programie motywacyjnym
(ktoéry opisano ponizej).

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu

Warszawa, 26.04.2023r.



