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Wybrane dane finansowe

Wybrane pozycje skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Przychody

Zysk brutto ze sprzedazy
Zwiekszenie/(zmniejszenie) wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych

Zysk z dziatalnosci operacyjne;j
Zysk brutto

Zysk za okres

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci
finansowej

Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto stanu $Srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentéw w ciggu okresu

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Aktywa ogdétem

Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania ogotem

Podstawowa warto$¢ aktywow netto (1)

Liczba wyemitowanych akcji

Podstawowy i rozwodniony zysk/(strata) na
akcje (w eurocentach)

Podstawowa warto$¢ aktywow netto na akcje
(EUR)

Dziewie¢
miesiecy
zakonczone
30 wrzesnia
2022r.
(niebadane)

w tys. EUR

18 547
8 144

2296
12 251

13 393
11 996
4 685
2047

(3 614)

3736

184 264
59 627
243 891
(13 788)
(87 728)
(101 516)
142 375

46 852 014

25,6

3,0

Trzy
miesiace
zakonczone
30 wrzesnia
2022r.
(niebadane)

w tys. EUR

6 855
3038

1403
2554
2071
1803

154

(1372)

716

184 264
59 627
243 891
(13 788)
(87 728)
(101 516)
142 375

46 852 014

4,4

3,0

Dziewieé¢
miesiecy
zakonczone
30 wrzesnia
2021r.
(niebadane)

w tys. EUR

10 407
4217

(2 913)
7519

8 360
8 477
3398

(6 286)

(3 043)

(6 657)

175 585
58 683
234 268
(32 828)
(74 542)
(107 370)
126 898

46 852 014

18,1

2,7

Trzy
miesiace
zakonczone
30 wrzesnia
2021 r.
(niebadane)

w tys. EUR

4 460
2100

810
1949
1981
1410

806

(1276)

927

175 585
58 683
234 268
(32 828)
(74 542)
(107 370)
126 898

46 852 014

4,2

2,7

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

Z przyjemnoscig przekazuje Panstwu niebadane wyniki finansowe Atlas Estates Limited (,Atlas”, ,Spotka”) i jej
jednostek zaleznych (tacznie ,Grupa”) za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r.

Zgodnie informacjg opublikowang przez Rade Dyrektorow Spéika, realizujgc uchwate Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 20 czerwca 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na wycofanie akcji Spotki z obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A., zlozyta 25 lipca 2022 r. do
Komisji Nadzoru Finansowego wniosek o zezwolenie na wycofanie 46 471 897 akcji Spotki z obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez GPW. W dniu 22 listopada 2022 Spdtka otrzymata od KNF zgode na wycofanie akciji
z obrotu. Termin po uptywie ktérego nastgpi wycofanie akcji z obrotu przypada na 9 grudnia 2022 r.

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. Grupa nie prowadzita ani nie zamierzata prowadzié¢
dziatalnosci na terytorium Ukrainy, Biatorusi ani Rosji. W zwigzku z powyzszym inwazja Rosji na Ukraine, ktoéra
rozpoczeta sie 24 lutego 2022 r., nie ma istotnego bezposredniego wptywu na zatozenie kontynuowania dziatalno$ci
przez Grupe ani tez nie stanowi przestanki utraty wartosci jej aktywdw. Inwazja ta ma natomiast bezposrednie
konsekwencje dla europejskiej gospodarki.

Ponizej przedstawiamy opis najwazniejszych wydarzen:

- W dniu 11 kwietnia 2022 r. Grupa zawarta transakcje sprzedazy inwestycji w D.N.B. Victoria Tower
(wlasciciel hotelu Golden Tulip) za cene netto 7,3 min EUR (po uwzglednieniu zbytych $rodkéw
pienieznych). W wyniku transakcji w okresie dziewieciu miesiecy zakornczonym 30 wrzesnia 2022 r.
Grupa ujeta zysk w wysokosci 4,7 min EUR w pozostatych przychodach operacyjnych;

- W dniu 28 grudnia 2021 r. HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. J. (,HGC”), jednostka zalezna Spofki
prowadzgca hotel Hilton w Warszawie, zawarta nowg umowe pozyczki z Polskim Funduszem Rozwoju
S.A. (,PFR”). Podobnie jak w przypadku umowy pozyczki podpisanej w czerwcu 2021 r., réwniez ta
pozyczka zostata udzielona w ramach pomocy polskiego rzgdu majgcej na celu przeciwdziatanie skutkom
pandemii COVID-19. Nowa pozyczka na kwote 5,7 min PLN (1,2 min EUR) przeznaczona jest na
finansowanie kosztéw hotelu Hilton. Termin splaty ustalono na 31 grudnia 2024 r. Pozyczka zostata
wyptacona 25 lutego 2022 r. Umowa przewidywata mozliwo$¢é umorzenia przez PFR do 75% jej kwoty.
Na mocy podjetej przez pozyczkodawce decyzji o czesciowym umorzeniu pozyczki, o ktérej Grupa
zostata zawiadomiona 24 sierpnia 2022 r., podlegajace spfacie saldo pozyczki zostata obnizone o 4,3
min PLN, z tytutu czego w trzecim kwartale 2022 r. w przychodach finansowych ujeto kwote 0,9 min EUR.

Wykazane wyniki
Wyniki wykazane za pierwsze pétrocze
Na dzien 30 wrze$nia 2022 r. podstawowa warto$¢ aktywow netto Grupy wynosita 142,4 min EUR.

Na wzrost podstawowej wartosci aktywow netto o 7,7 min EUR (6%) z kwoty 134,7 min EUR wykazanej na dzien 31
grudnia 2021 r. ztozyly sie przede wszystkim nastepujgce czynniki:
- zysk po opodatkowaniu w wysokosci 12,0 min EUR za okres dziewigciu miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2022 r.,
- pozytywna aktualizacja wyceny hotelu Hilton o 3,7 min EUR na dzien 30 wrzesnia 2022 r. (po
uwzglednieniu podatku), co zostato czesciowo skompensowane:
- ostabieniem PLN w stosunku do EUR o0 6% w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia
2022r.
Wiekszos¢ aktywow Grupy zlokalizowana jest w Polsce i podlega raportowaniu w walucie funkcjonalnej PLN.
Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy, ich salda przeliczono na walute
sprawozdawczg EUR, co skutkowato stratg w wysokosci 8,0 min EUR, wykazang w kapitale rezerwowym z
przeliczenia;

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. zysk po opodatkowaniu wyniést 12,0 min EUR, co
oznacza wzrost w poréwnaniu z zyskiem po opodatkowaniu na poziomie 8,5 min EUR wypracowanym w analogicznym
okresie 2021 r. Zmiana na tej pozycji wynikata przede wszystkim z:

- wzrostu zysku brutto ze sprzedazy o 3,9 min EUR w ujeciu rok do roku w okresie dziewieciu miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r., zwigzanego ze zniesienia ograniczajgcych dziatalno$¢ gospodarczg
obostrzeh w zakresie przemieszczania sie i kontaktéw spotecznych, ktére zostaly wprowadzone na
terenie catego kraju w zwigzku z wybuchem pandemii COVID-19 i ktére wplywaly na dziatalnosé
hotelarskg w analogicznym okresie 2021 r. (szczegétowe informacje przedstawiono na str. 12);

4



ATLAS ESTATES LIMITED

- osiggniecia wspomnianego wyzej zysku ze sprzedazy jednostki zaleznej w wysokosci 4,7 min EUR,
ujetego w trzecim kwartale 2022 r., oraz

- zysku z aktualizacji wyceny kluczowych nieruchomos$ci inwestycyjnych na poziomie 2,3 min EUR w
okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. (analogicznym okresie 2021 r. — strata na
poziomie 2,9 min EUR), co zostalo czesciowo zniwelowane przez:

- spadek zysku z tytutu ugéd zawartych pomiedzy Atlas a Atlas Management Group z 10,0 min EUR w
okresie dziewieciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 r. do 2,0 min EUR w pierwszych trzech
kwartatach 2022 r.

Finansowanie, ptynnos¢ i prognozy

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

Mimo ze prognozy przeptywdw finansowych z natury rzeczy sg obarczone pewng doza niepewnosci, Rada Dyrektoréw
ma podstawy, by sadzi¢, ze Spoétka i Grupa dysponujg odpowiednimi zasobami, aby moéc kontynuowac¢ dziatalnosé
operacyjng i zarzadzac zaciggnietymi kredytami w dajacej sig¢ przewidzie¢ przysztosci. W zwigzku z powyzszym, przy
sporzadzaniu skroconej skonsolidowanej informacji finansowej za dziewie¢ miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2022
r. Rada Dyrektoréw ponownie przyjeta zatozenie kontynuacji dziatalno$ci, zgodnie z zasadami rachunkowo$ci
majgcymi zastosowanie do skréconej skonsolidowanej informaciji finansowej.

Polityka inwestycyjna

Atlas inwestuje gtdwnie w budowe portfela nieruchomosci o zréznicowanym charakterze na polskim rynku, gdzie
znajduje sie ponad 90% aktywow Grupy. Grupa aktywnie dziata w Polsce, poniewaz uznaje, ze w tym kraju posiada
najwieksze kompetencje i zasieg dziatania. Atlas prowadzi réwniez dziatalno$¢ na rynkach nieruchomosci w Rumunii i
Butgarii. Ponadto w 2021 r. Grupa zainwestowata cze$c¢ rezerw gotéwkowych w fundusze i akcje.

Spétka moze korzysta¢ z finansowania diuznego w celu zwiekszenia rentownosci kapitatu wtasnego. Jezeli to tylko
mozliwe, Rada Dyrektorow zamierza pozyskiwaé finansowanie na warunkach nieprzewidujgcych mozliwosci regresu,
dla kazdego sktadnika aktywow z osobna. Spodtka nie podlega limitowi wskaznika zadtuzenia ogdlnego. Natomiast
zgodnie z zatozeniami bedzie stosowa¢ dzwignie finansowg na poziomie do 80% fgcznej wartosci udziatow w aktywach
generujgcych dochdd w portfelu nieruchomosci.

Wartos¢ aktywoéw netto i skorygowana wartos¢ aktywoéw netto

Na 30 wrzesnia 2022 r. warto$¢ aktywdw netto na akcje wynosita 3,0 EUR, tj. zwiekszyta sie w stosunku do stanu na
31 grudnia 2021 r., kiedy wynosita 2,9 EUR. Srédroczna skrécona skonsolidowana informacja finansowa zostata
sporzgdzona zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez
Unie Europejskg. Skorygowana warto$¢ aktywow netto na akcje na 30 wrzesnia 2022 r. i na 31 grudnia 2021 r. byta
rébwna podstawowej wartosci aktywow netto na akcje ze wzgledu na brak koniecznosci dokonywania korekty
podstawowej wartosci aktywdw netto o nieujete zyski i straty z tytutu wyceny (pomniejszone o podatek odroczony)
dotyczace aktywow portfela nieruchomosci, ktére nie sg wyceniane wedlug wartosci godziwej lub wediug modelu
wartosci przeszacowane;.

Wycena catego portfela nieruchomosci przeprowadzana jest raz w roku przez rzeczoznawcéw zewnetrznych i
wewnetrznych. Ponadto co pét roku (tj. na 30 czerwca) przeprowadzana jest wycena kluczowych aktywow (zob. opis
ponizej) przez podmiot zewnetrzny. Wyceny wewnetrzne przeprowadzone przez Zarzgdzajacego Nieruchomosciami
obejmowaly zakonczone projekty deweloperskie w Warszawie oraz grunt w okolicy Gdanska (Kokoszki) i byty oparte
na ostatnio zawieranych transakcjach. Wyniki wewnetrznych wycen (z wyjatkiem wyceny gruntu, ktory jest
klasyfikowany do nieruchomosci inwestycyjnych) nie zostaly uwzglednione w wartosci aktywow netto wykazanej w
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, poniewaz wspomniane przedsiewziecia sg klasyfikowane jako
zapasy i nie podlegajg odpisom z tytutu utraty warto$ci.

Na 30 czerwca 2022 r.:

- wyceny dwoch nieruchomosci Grupy zlokalizowanych w Polsce (Atlas Tower i Galeria Platinum Towers) zostaty
sporzadzone na zlecenie Grupy przez niezaleznych rzeczoznawcéw z firmy Jones Lang LaSalle;

- wycene hotelu Hilton w Polsce przeprowadzili na zlecenie Grupy niezalezni rzeczoznawcy z firmy Emmerson
Evaluation. Nalezy podkresli¢, ze wycena ta zostata sporzgdzona z zastrzezeniem niepewnosci:

- ,Ogtoszona 3 marca 2020 r. przez Swiatowg Organizacje Zdrowia (WHO) pandemia COVID-19 wplyneta na

globalne rynki finansowe. Wprowadzono obostrzenia w zakresie przemieszczania sie, jak i dziatalnosci

niektorych branz. Sytuacja, w jakiej znalazt sie rynek nieruchomosci, jest bez precedensu. Sporzadzona
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wycena jest cze$ciowo oparta na danych historycznych i uwzglednia wptyw pandemii na rynek nieruchomosci
w stopniu, w jakim mozna go byto okresli¢.

- W dniu 24 lutego 2022 r. Federacja Rosyjska dokonata inwazji na sasiadujgcg z nig Ukraine, wywotujgc
pierwszy od dziesiecioleci w tej czesci Europy konflikt zbrojny. W odpowiedzi Unia Europejska, Stany
Zjednoczone, Wielka Brytania, Australia, Japonia i inne panstwa obtozyly Rosje jako agresora licznymi
sankcjami, majgcymi na celu jej ostabienie. Konflikt zbrojny z pewnos$cig wptynie na otoczenie gospodarcze i
0golng sytuacje w regionie, jednakze na dzieh sporzadzenia niniejszej wyceny nie jest mozliwe wiarygodne
oszacowanie tego wptywu na inflacje, migracje ludno$ci, ceny nieruchomo$ci, interes najemcéw czy
inwestorow itp.”

tad korporacyjny

Atlas dokfada staran, aby Grupa stosowata odpowiednie zasady fadu korporacyjnego, a jej struktura organizacyjna
byta oparta na mocnych podstawach, co w obecnej sytuacji gospodarczej ma szczegdlne znaczenie z uwagi na
istniejgcy wyrazny zwigzek pomiedzy przestrzeganiem wysokiej jakosci standardéw tadu korporacyjnego a zdolno$cig
do tworzenia wartosci dla akcjonariuszy. Oswiadczenie na temat przestrzegania przez Grupe zalecen i zasad
dotyczacych tadu korporacyjnego zawartych w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW znajduje sie na
stronie internetowej Atlas.

Czynniki ryzyka i niepewnosci

Rada Dyrektorow oraz Zarzgdzajgcy Nieruchomos$ciami stale monitorujg i dokonujg oceny najwazniejszych czynnikéw
ryzyka dla dziatalnosci Spoétki. Podstawowe czynniki ryzyka i elementy niepewnosci, ktére moga mie¢ znaczacy wplyw
na wyniki Grupy, zostaty przedstawione w Raporcie Zarzgdzajgcego Nieruchomosciami.

Zmiana sktadu Rady Dyrektorow

W okresie dziewigciu miesiecy zakornczonym 30 wrzesnia 2022 r. sktad Rady Dyrektorow nie ulegt zmianie.

Perspektywy

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

Mark Chasey .
PRZEWODNICZACY RADY DYREKTOROW
24 listopada 2022 r.
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Raport Zarzadzajgcego Nieruchomosciami

W niniejszym raporcie przedstawiamy wyniki finansowe i operacyjne za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2022 r. Funkcje Zarzadzajgcego Nieruchomosciami Spdtka powierzyta firmie Atlas Management Company
Limited (,AMC”), ktdérej rola polega na nadzorowaniu sposobu funkcjonowania aktywow portfelowych Spotki i
zarzadzaniu portfelem, a takze doradzaniu Spotce w zakresie nowych mozliwosci inwestycyjnych. Wedtug stanu na 30
wrzesnia 2022 r. Spotka utrzymywata w portfelu trzynascie nieruchomosci, w tym osiem nieruchomosci inwestycyjnych
(z czego cztery generujg dochdd, a cztery sg utrzymywane w celu uzyskania wzrostu wartosci), jeden hotel i cztery
nieruchomosci deweloperskie.

Rynki i najwazniejsze nieruchomosci

Polska

Polska jest podstawowym rynkiem dziatalnosci Grupy — tu zlokalizowane jest ponad 90% jej portfela w ujeciu
wartosciowym. Polska gospodarka nalezy do najbardziej odpornych na kryzys gospodarek europejskich. Rozwdj
pandemii koronawirusa na $wiecie i w Polsce wplywa na wzrost gospodarczy tego kraju. Inwazja Rosji na Ukraine
réwniez wplyneta na europejskg gospodarke. Wedtug ekonomistéw stopa inflacji, jak i stopy procentowe w Polsce,
moga wzrosng¢ powyzej uprzednio zaktadanych poziomoéw. Inflacja w pazdzierniku 2022 r. wyniosta 18% w ujeciu rok
do roku. Bank Goldman Sachs przewiduje, ze stopy procentowe w Polsce wzrosng do 8% z obecnego poziomu,
wynoszacego 6,75%.

Hotel Hilton, Warszawa

Hotel Hilton, wzniesiony w warszawskiej dzielnicy Wola, jest sztandarowa inwestycjg Grupy. Hotel wypracowywat
wyniki na zadowalajgcym poziomie do czasu wybuchu pandemii COVID-19, o czym szerzej na str. 12-13, a w okresie
dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. nastgpita poprawa w zakresie jego dziatalnosci (zob. str. 9).
Atlas Tower (dawniej Millennium Plaza), Warszawa

Atlas Tower to budynek o powierzchni 39 138 m?, obejmujacej biura oraz lokale handlowe i ustugowe, zlokalizowany
w centrum Warszawy. Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. poziom wykorzystania lokali wynosit 89% (31 grudnia 2021 r.:
84%).

Galeria Platinum Towers

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

Rumunia

Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. Grupa posiadata dwa znaczne banki gruntow — Voluntari i Solaris. Hotel Golden Tulip
sprzedano w kwietniu 2022 r. (zob. nota 22).

Butgaria

Grupa posiada jedng nieruchomos¢ generujacg dochdd w Butgarii — Atlas House. Jest to budynek biurowy o
powierzchni okoto 3 500 m?, ktéry znajduje sie w Sofii i w ktorym poziom wykorzystania lokali wynosi 64%.
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Ogolne informacje finansowe

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

Wycena portfela oraz metody wyceny

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

Kredyty i wyceny

Wedtug stanu na dzien 30 wrze$nia 2022 r. udziat Spotki w zadtuzeniu z tytutu kredytow bankowych zwigzanych z
portfelem nieruchomosci Grupy wynosit 61 min EUR (31 grudnia 2021 r.: 67 min EUR; 30 wrzes$nia 2021 r.: 68 min
EUR). Ponizsza tabela zawiera zestawienie wartosci kredytdéw oraz wartosci nieruchomosci dla tych okresoéw, dla
ktérych przeprowadzono wycene nieruchomosci (nalezy wzig¢ pod uwage, ze ostatnig wycene przeprowadzono na
dzien 31 grudnia 2021 r.).

Wartosé Wartos¢ Wskaznik | Wartosé Wartos¢ Wskaznik | Wartos¢ Wartos¢ Wskaznik
kredytéow nieruchomosci LTV * kredytéow nieruchomosci LTV * kredytow nieruchomosci LTV *
30 wrzesnia 2022 r. 31 grudnia 2021 r. 30 wrzenia 2021 r.
w min w min w min
EUR w min EUR % EUR w min EUR % EUR w min EUR %
Nieruchomosci
. . 21 74 28% 22 73 30% 22 71 31%
iInwestycyjne
Hotele 40 82 49% 45 84 54% 46 84 55%
Ogétem 61 156 39% 67 157 43% 68 155 44%

* Wskaznik LTV - wskaznik okre$lajgcy relacje wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci stanowigcej jego
zabezpieczenie.

Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. wskaznik LTV dla nieruchomosci inwestycyjnych wynosit 28%, co oznacza nieznaczny
spadek w stosunku do stanu na dziehn 31 grudnia 2021 r. i 30 wrzesnia 2021 r., kiedy to wynosit odpowiednio 30% i
31%. Powodem odnotowanego spadku jest wzrost wyceny Atlas Tower i czesciowe sptaty kredytow.

Na dziehn 30 wrzesnia 2022 r. wskaznik LTV dla hoteli wynosit 49%, co oznacza spadek w stosunku do stanu na dzien
31 grudnia 2021 r. i 30 wrzesnia 2021 r., kiedy to wynosit odpowiednio 54% i 55%. Spadek ten nastgpit w wyniku
sprzedazy rumunskiej jednostki zaleznej Grupy, bedgcej wiascicielem hotelu Golden Tulip, oraz wzrostu wyceny Hotelu
Hilton w okresie dziewieciu miesiecy zakohczonym 30 wrzesnia 2022 r., a takze czeSciowego umorzenia otrzymane;j

pozyczki (wiecej informacji na ten temat znajduje sie na str. 4).
Finansowanie diuzne

Najwazniejsze zmiany w zakresie finansowania diuznego opisano w nocie 14.
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Omowienie wynikow operacyjnych i podstawowych pozycji rachunku zyskow i strat

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

administracyjne (%)

Dziewie¢ Dziewie¢
miesigcy miesiecy
zakonczone | zakonczone
Dziatalnos¢ Wynajem 30 wrzesnia | 30 wrzesnia
hotelarska nieruchomosci Pozostate 2022r. 2021r.
w min EUR w min EUR w min EUR w min EUR w min EUR
Przychody 11,5 7,0 - 18,5 10,4
Koszty operacyjne (7,4) (3,0) - (10,4) (6,2)
Zysk brutto ze sprzedazy 4,1 4,0 - 8,1 4,2
Koszty administracyjne 1,7 (0,5) (2,8) (5,0) (4,9
Zysk brutto ze sprzedazy
pomniejszony o koszty 2,4 3,5 (2,8) 31 0,7)
administracyjne
Zysk brutto ze sprzedazy (%) 36% 57% - 44% 40%
Zysk brutto ze sprzedazy
pomniejszony o koszty 21% 50% - 17% (7%)

Przychody i koszty operacyjne

taczne przychody Grupy wzrosty znaczaco, do poziomu 18,5 min EUR w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym
30 wrzesnia 2022 r., w poréwnaniu z 10,4 min EUR za ten sam okres 2021 r. Przyczyng wzrostu byta poprawa wynikéw
dziatalnosci hotelarskiej, na ktérg w 2021 r. istotny wptyw miata pandemia COVID-19 (zob. str. 12-13).Gtéwne zrodta

przychoddéw Grupy to dziatalno$¢ hotelarska oraz wynajmem nieruchomosci.

Koszty operacyjne na dzien 30 wrzesnia 2022 r. wyniosty 10,4 min EUR wobec 6,2 min EUR na dzien 30 wrzes$nia

2021r.

Dziatalnos¢ hotelarska

0 koszty administracyjne

Dziewie¢ miesiecy Dziewie¢ miesiecy Zmiana | Zysk/ (strata) Zmiana

zakonczone 30 zakohczone ogétem | z tytutu réznic operacyjna

wrzesnia 2022 r. | 30 wrzesnia 2021 r. 2022/2021 kursowych w 2022/2021

(w min EUR) (wmin EUR) | (w min EUR) min EUR | wmin EUR

Przychody 11,5 4,6 6,9 (0,2) 7,0

Koszty operacyjne (7,4) (4,2 (3,2 0,1 (3,3
(Strata)/zysk brutto ze 41 04 37 )

sprzedazy ' ' ' 3,7

Koszty administracyjne 1,7 (1,8 0,1 - 0,1

(Strata)/zysk brutto ze
sprzedazy pomniejszona(y) 2,4 1,4 3,8 - 3,8

W okresie dziewieciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. wyniki na dziatalnosci hotelarskiej ulegty poprawie w
poréwnaniu z analogicznym okresem 2021 r., w ktérym szczegélnie mocno byty odczuwalne niekorzystne skutki
wybuchu pandemii COVID-19. Jednakze w nastepstwie sprzedazy hotelu Golden Tulip w Bukareszcie w kwietniu 2022
r. wyniki dziatalno$ci hotelarskiej w drugim i trzecimi kwartale 2022 r. obejmowaty wytgcznie dziatalno$¢ hotelu Hilton

w Warszawie.
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Wynajem nieruchomosci

Dziewigé miesiecy Dziewigé miesiecy Zmiana | Zysk/ (strata) Zmiana

zakonczone zakohczone ogotem | z tytutu réznic operacyjna

30 wrzesnia 2022 r. | 30 wrzesnia 2021 r. 2022/2021 kursowych w 2022/2021

(w min EUR) (wmin EUR) | (w mln EUR) min EUR w min EUR

Przychody 7,0 5,8 1,2 (0,1) 1,3

Koszty operacyjne (3,0) (2,0) (1,0) - (1,0)

Zysk brutto ze sprzedazy 4,0 3,8 0,2 0,1) 0,3

Koszty administracyjne (0,5) (0,3) 0,2) - -
Zysk brutto ze sprzedazy

pomniejszony o koszty 3,5 3,5 - 0,1) 0,1

administracyjne

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. zysk brutto ze sprzedazy zrealizowany przez
segment wynajmu nieruchomosci pozostat zasadniczo na tym samym poziomie co rok wczes$nie;.

Kursy walut

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

Na skutek zmian wartosci walut funkcjonalnych Grupa odnotowata zysk z tytutu roznic kursowych wykazany w
skonsolidowanym rachunku zyskow za okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. w kwocie 1,7 min
EUR (w analogicznym okresie 2021 r.: 0,3 min EUR). Zysk ten wynikat gtéwnie z niezrealizowanych réznic kursowych
dotyczacych $rodkéw pienieznych denominowanych w dolarach amerykanskich. W okresach dziewieciu miesiecy
zakohczonych 30 wrzesnia 2022 r. oraz 30 wrzesnia 2021 r. gldbwng przyczyng zyskow z tytutu réznic kursowych byto
umocnienie sie dolara amerykanskiego wobec euro. Zyski zostaty czesciowo zniwelowane przez straty kursowe
spowodowane ostabieniem ztotego wzgledem euro.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie kursoéw ($rednich i na koniec okresu) walut poszczegdlnych krajow wobec
waluty sprawozdawczej zastosowane w $rddrocznej skroconej skonsolidowanej informacii finansowe.

Polski ztoty Wegierski forint | Rumunski lej Buigalreswk:
Kurs na koniec okresu
30 wrzes$nia 2022 r. 4,8698 421,41 4,9490 1,9558
31 grudnia 2021 r. 4,5994 369 4,9481 1,9558
Zmiana w % 5,9% 14% 0% 0%
30 wrzes$nia 2021 r. 4,6329 360,52 4,9471 1,9558
31 grudnia 2020 r. 4,6148 365,13 4,8694 1,9558
Zmiana w % 0,4% -1% 2% 0%
Kurs sredni
Za trzeci kwartat 2022 r. 4,6727 384,95 4,908 1,9558
Za trzeci kwartat 2021 r. 4,5495 356,54 4,9465 1,9558
Zmiana w % 3% 8% -1% 0%

Wartos¢ aktywoéw netto

Na potrzeby ujecia zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej w ksztaicie
zatwierdzonym przez UE, nieruchomosci stanowigce aktywa Grupy dzielone s3 na trzy kategorie. W kazdej z kategorii
zmiana wartosci nieruchomosci podlega odmiennemu ujeciu ksiegowemu, zgodnie z ponizszymi zasadami:

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

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

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

Wysokos¢ wynagrodzenia za zarzgdzanie oraz wynagrodzenia za wyniki dla Zarzgdzajgcego Nieruchomosciami
ustalana jest na podstawie skorygowanej wartosci aktywdw netto. Za ustugi Swiadczenie w okresie dziewigciu miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. AMC naliczyta wynagrodzenie za zarzadzanie w wysokosci 2,1 min EUR (w
analogicznym okresie 2021 r.: 1,8 min EUR) (informacje na ten temat przedstawiono w nocie 4.2).

W dniu 4 marca 2022 r. AEL i AMC zawarty umowe, na podstawie ktérej podstawowe wynagrodzenie za zarzgdzanie
naliczone za 2021 r. w wysokosci 2,3 min EUR zostato obnizone do 345 tys. EUR. W zwigzku z tym w pierwszym
kwartale 2022 r. wykazano zysk w wysokosci 2,0 min EUR, opisany w nocie 4.3.

Wynagrodzenie za wyniki

Podpisujgc Umowe o Zarzgdzanie Nieruchomosciami, Spétka wraz z AMC uzgodnity wynagrodzenie powigzane z
wynikami. Takie rozwigzanie jest motywujgce dla Zarzadzajgcego Nieruchomos$ciami i zapewnia zbiezno$¢ jego
intereséw z wynikami i rozwojem dziatalnosci Atlas, a w perspektywie dlugoterminowej wzrost wartosci dla
akcjonariuszy. Umowa o Zarzadzanie Nieruchomos$ciami przewiduje formalny proces oceny wynikow, ktory uwzglednia
catosciowe wyniki Zarzgdzajgcego Nieruchomosciami jako podmiotu, a nie indywidualne wyniki poszczegolnych
spotek. Kryteria oceny wynikow opierajg sie na wskaznikach finansowych ocenianych w trakcie obowigzywania Umowy
o0 Zarzadzanie Nieruchomosciami. Wdrozono procedury umozliwiajgce ocene sposobu wykonywania ustug przez
Zarzadzajgcego Nieruchomosciami, wykorzystywanych przez niego zasobow oraz wynikow osigganych w ciggu roku.

Poza wynagrodzeniem za zarzadzanie AMC jest uprawniona do wynagrodzenia za wyniki, ktore jest ptatne pod
warunkiem ze Catkowity Zwrot dla Akcjonariuszy (tj. suma kwoty, o jakg zwiekszyta sie skorygowana wartos¢ aktywow
netto na akcje zwyklg oraz kwoty stanowigcej sume dywidendy i innych wypfat na akcje zwykta, ogtoszonych lub
wyptaconych w danym okresie obrachunkowym — wyrazony jako procent skorygowanej wartosci aktywéw netto na
akcje zwyklg na koniec poprzedniego okresu obrachunkowego) w dowolnym roku przekroczy 12% (po ewentualnej
korekcie majgcej na celu rekompensate za poprzednie lata, w ktérych Catkowity Zwrot dla Akcjonariuszy byt ujemny —
Progowa Stopa Zwrotu). Po przekroczeniu takiego progu AMC ma prawo do wynagrodzenia w wysokosci 25% kwoty,
o jakg Catkowity Zwrot dla Akcjonariuszy za dany okres obrotowy przekroczy Progowg Stope Zwrotu za ten okres,
pomnozonej przez skorygowang wartos¢ aktywow netto na koniec poprzedniego roku obrotowego, po odjeciu
dywidendy za dany okres, ktéra zostata lub ma zostaé ogtoszona, lecz nie zostata jeszcze wyptacona.

W zaleznosci od uznania Spofki, jedna trzecia kwoty wynagrodzenia za wyniki naleznego AMC na mocy Umowy moze
by¢ wyptacona w formie nowych akcji zwyktych, wyemitowanych na rzecz AMC po cenie réwnej sredniemu kursowi
zamknigcia akcji Spotki w okresie 45 dni poprzedzajgcych date emisji takich akciji.

Na poczatku 2020 r. Rada Dyrektoréw Spétki dokonata przeglgdu umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami (,Umowa
0 Zarzgdzanie Nieruchomosciami”), w szczegolnosci koncentrujgc sie na sposobie obliczania wynagrodzenia za wyniki.
Watpliwosci Rady Dyrektoréw wzbudzity nastepujgce kwestie:

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

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

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

Na podstawie wynikéw przeprowadzonego przegladu oraz opinii zewnetrznych doradcéw prawnych dotyczgcej
wyktadni umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami, Rada Dyrektorow uznata, ze nie zgadza sie z poprzednig
interpretacjg dotyczacg kalkulacji wynagrodzenia za wyniki oraz podwaza zasadnos¢ kwot wyptaconych lub
naliczonych do tej pory.

Wynagrodzenie za wyniki przed 2019 r.
Na 31 grudnia 2020 r. kwota wynagrodzenia za wyniki naliczonego w poprzednich okresach, a niewyptaconego
wynosita 10,8 min EUR. W dniu 21 kwietnia 2021 r. AEL i AMC uzgodnity obnizenie jego salda o 10,0 min EUR.

Wynagrodzenie za wyniki za lata 2019 i 2020
W dniu 8 kwietnia 2020 r. AEL i AMC uzgodnity, ze za 2019 r. wynagrodzenie za wyniki nie bedzie naliczane. Zgodnie
z powyzszym Rada Dyrektoréw mogta zatwierdzi¢ sprawozdanie finansowe Spodiki i skonsolidowane sprawozdanie
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finansowe Grupy za rok zakonczony w grudniu 2019 r. bez ujmowania wynagrodzenia za wyniki za rok 2019. Ponadto
Rada Dyrektorow uzgodnita z AMC, ze na potrzeby obliczenia wynagrodzenia za wyniki za rok 2020 jako warto$¢
aktywdw netto na akcje na poczatek okresu zostanie przyjeta wartos¢ aktywdw netto na akcje wedtug stanu na dzieh
31 grudnia 2018 r. Poniewaz warto$¢ aktywdw netto na akcje na dzierh 31 grudnia 2020 r. spadta w poréwnaniu ze
stanem na 31 grudnia 2018 r. AMC nie przystugiwato wynagrodzenie za wyniki za lata 2020 i 2019.

Wynagrodzenie za wyniki za 2021 r.
W dniu 4 marca 2022 r. AEL i AMC potwierdzity, ze wynagrodzenie za wyniki za 2021 r. nie bedzie nalezne, w zwigzku
z czym na dzien 31 grudnia 2021 r. wynagrodzenia za wyniki nie naliczono.

Wynagrodzenie za wyniki za 2022 r.
Rada Dyrektoréw nie uzgodnita do tej pory mechanizmu, ktéry obowigzywatby w 2022 r. i latach nastepnych.

Biezaca dziatalnosé

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. Spotka kontynuowata dziatania zmierzajgce do
zidentyfikowania sposobdéw generowania wartosci dodanej poprzez aktywne zarzgdzanie portfelem aktywow
generujgcych dochdd.

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

Do strategicznych celdéw zarzadzania nalezy monitorowanie dziatalnosci hotelarskiej i zwiekszanie poziomu
wykorzystania lokali w odniesieniu do aktywdéw generujacych dochod.

Zarzadzanie finansowe i operacyjne oraz istotne czynniki ryzyka

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

Globalna sytuacja gospodarcza

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

Przychody Grupy pochodzg gtéwnie z dziatalnosci prowadzonej na rynku polskim. Udziat rynkdow rumunskiego i
butgarskiego w przychodach Grupy ksztattowat sie na znacznie nizszym poziomie. Wyniki finansowe Grupy sg zatem
uzaleznione od takich czynnikéw, jak stabilnos¢ systeméw politycznych w danej chwili oraz dane makroekonomiczne
odzwierciedlajgce kondycje przede wszystkim polskiej gospodarki, a takze gospodarek Rumunii i Butgarii, obejmujgce
w szczegolnosci wzrost PKB, poziom nakfadow inwestycyjnych, dochody gospodarstw domowych, stopy procentowe,
kursy walutowe i stope inflacji. Ewentualne pogorszenie sytuacji makroekonomicznej w tych krajach (np. na skutek
rosyjskiej inwazji na Ukrainie) moze stanowi¢ zagrozenie dla dziatalnosci Grupy, a tym samym wptywaé negatywnie na
jej wyniki finansowe i perspektywy dalszego rozwoju. Jak wskazano na str. 4, Rada Dyrektoréw jest zdania, ze rosyjska
inwazja na Ukrainie pozostaje bez istotnego bezposredniego wplywu na dziatalno$¢ Grupy.

Wptyw epidemii COVID-19 na dziatalno$¢ Grupy
Do tej pory odnotowano wptyw epidemii na nastepujgce obszary dziatalnosci:

Hotel Hilton:

- Zgodnie z decyzjg polskiego rzgdu, hotel zamknieto na okres od 2 kwietnia do 3 maja 2020 r.

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

- Rada Dyrektorow wraz z kierownictwem Hilton podjeli aktywne dziatania w celu zmniejszenia kosztow
operacyjnych hotelu, niemniej jednak pewne konieczne koszty wystepowaty rowniez, kiedy hotel nie obstugiwat
gosci.
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- W wyniku decyzji polskiego rzadu miedzy 7 listopada a 28 grudnia 2020 r. pokoje w hotelach mogty by¢
wynajmowane wytgcznie gosciom podrozujgcym stuzbowo i pozostawaty zamkniete dla turystow. Od 28 grudnia
2020 r. hotele byly udostgpniane gtéwnie personelowi medycznemu, cztonkom zatdég samolotéw czy dyplomatom.

- 0Od 8 maja do 24 czerwca 2021 r. hotel mégt wynajmowac do 50% dostepnych pokoi.

- 0Od 25 czerwca 2021 r. hotel mogt wynajmowaé do 75% dostepnych pokoi. Ograniczenie to nastepnie zaostrzono
do 30% dostepnych pokoi, przy czym nie miato ono zastosowania do oséb w petni zaszczepionych.

- 0Od 1 marca 2022 r. hoteli nie obowigzujg juz zadne ograniczenia w zakresie przyjmowania gosci.

- Poziom obtozenia w 2021 r. byt 0 64% wyzszy niz w 2020 r.

- W okresie pierwszych dziewieciu miesiecy 2022 r. poziom obtozenia hotelu byt znacznie wyzszy niz w
analogicznym okresie 2021 r.

Hotel Golden Tulip:

- Hotel zostat czasowo zamkniety na okres kwietnia i maja 2020 r.

- Poziom obtozenia w 2021 r. byt 0 95% wyzszy niz w 2020 r.

- W pierwszym kwartale 2022 r. poziom obfozenia hotelu byt znacznie wyzszy niz w analogicznym okresie 2021 r.
- Hotel sprzedano w kwietniu 2022 r. (zob. nota 22).

W 2021 r. przychody z dziatalnosci hotelarskiej wyniosty 7,4 min EUR, w poréwnaniu z 6,6 min EUR w 2020 r.

W okresie pierwszych dziewigciu miesiecy 2022 r. przychody z dziatalnosci hotelarskiej wyniosty 11,5 min EUR, w
poréwnaniu z 4,6 min EUR w analogicznym okresie 2021 r.

W 2021 r. HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. j. i D.N.B. - Victoria Towers SRL, spétki zalezne Grupy prowadzace
dziatalno$¢ hotelarska, korzystaty z rzadowych dotacji pienieznych w kwocie 626 tys. EUR na pokrycie kosztow
wynagrodzen.

Do czasu jest sprzedazy w kwietniu 2022 r. D.N.B. - Victoria Towers SRL, jednostka zalezna Grupy prowadzgca
dziatalno$c¢ hotelarskg, korzystata z rzgdowych dotacji pienieznych w kwocie 139 tys. EUR. W zwigzku z ujetg pomocg
rzgdowa nie istniejg zadne warunki, ktére nie zostatyby spetnione.

W dniu 25 czerwca 2021 r. HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. J., jednostka zalezna Spotki prowadzaca hotel
Hilton w Warszawie (,HGC”), zawarta nowg umowe pozyczki z Polskim Funduszem Rozwoju S.A. (,PFR”), spotka
akcyjng nalezaca do Skarbu Panstwa, oferujgcg podmiotom gospodarczym instrumenty finansowe na preferencyjnych
warunkach. Kwota pozyczki wynosi 6,9 min PLN (1,5 min EUR), a $rodki z niej moga by¢ wydatkowane na finansowanie
kosztow hotelu Hilton. Termin sptaty pozyczki ustalono na 30 wrzesnia 2024 r. We wrzesniu 2021 r. PFR podjat decyzje
0 jej czesciowym umorzeniu, w wyniku czego podlegajgca sptacie kwota pozyczki zostata obnizona o 5,1 min PLN
(1,1 min EUR).

W dniu 28 grudnia 2021 r. HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. J. (,HGC”), jednostka zalezna Spotki prowadzaca
hotel Hilton w Warszawie, zawarta nowg umowe pozyczki z Polskim Funduszem Rozwoju S.A. (,PFR”). Podobnie jak
w przypadku umowy pozyczki podpisanej w czerwcu 2021 r., rowniez ta pozyczka zostata udzielona w ramach pomocy
polskiego rzadu majacej na celu przeciwdziatanie skutkom pandemii COVID-19. Nowa pozyczka na kwote 5,7 min PLN
(1,2 min EUR) przeznaczona jest na finansowanie kosztow hotelu Hilton. Termin sptaty ustalono na 31 grudnia 2024 r.
Pozyczka zostata udostepniona 25 lutego 2022 r. Umowa przewidywata mozliwo$¢é umorzenia przez PFR do 75% jej
kwoty. Na mocy podjetej przez pozyczkodawce decyzji o czgsciowym umorzeniu pozyczki, o ktorej Grupa zostata
zawiadomiona 24 sierpnia 2022 r., podlegajagca sptacie kwota pozyczki zostata obnizona o 4,3 min PLN.

Grupa pozostawata rowniez w kontakcie z bankami finansujgcymi jej inwestycje. Na dziern 31 grudnia 2021 r. i 30
wrzeénia 2022 r. nie wystepowaty zadne naruszenia kowenantéw wynikajagcych z zwartych przez Grupe umoéw
kredytowych.

Finansowanie i ptynno$c

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

Zarzgdzanie $rodkami pienieznymi odbywa sie zaréwno na szczeblu lokalnym, jak i w centrali, dzieki czemu nie
wystepujg opdznienia w ptatnosci czynszoéw, nadwyzki pieniezne sg odpowiednio inwestowane lub przekazywane
innym podmiotom Grupy stosownie do potrzeb, a wszelkie pozostate Srodki sg utrzymywane we wtasciwej walucie. W
miare mozliwosci, do finansowania projektow Spoétka bedzie wykorzystywac instrumenty diuzne, ktére bedzie starata
sie pozyskiwa¢ w odpowiednim czasie i wowczas, gdy beda takie mozliwosci, w zaleznosci od charakteru aktywow —
generujgcych dochdd lub deweloperskich.
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Waluty i kursy wymiany

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

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

Whioski

Kluczowym strategicznym celem inwestycyjnym, ktory AMC stara sie nieustannie realizowa¢, jest maksymalizacja
wartosci Spotki dla akcjonariuszy. Zespoty specjalistéw pracujgcych w AMC majg duze doswiadczenie w aktywnym
zarzgdzaniu nieruchomosciami inwestycyjnymi i deweloperskimi i sg dla Spotki zrédlem wiedzy na temat rynkow
lokalnych. Obecnie AMC koncentruje swoje dziatania na pozyskiwaniu nowych mozliwosci inwestycyjnych na terenie
Warszawy i todzi.

Ziv Zviel

Dyrektor Generalny

Atlas Management Company Limited
24 listopada 2022 r.
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Najwazniejsze informacje dotyczace portfela nieruchomosci

Lokalizacja/Nazwa Opis
nieruchomosci

Udziat Spétki
w strukturze
wilasnosciowej

Polska

Hotel Hilton Pierwszy w Polsce hotel sieci Hilton — czterogwiazdkowy hotel oferujgcy 314 100%
luksusowych pokoi, obszerng infrastrukture konferencyjng, klub fitness i spa
Holmes Place Premium, jak rowniez kasyno oraz sklepy. Lokalizacja: w poblizu
centrum biznesowego w dzielnicy Wola w Warszawie.

Galeria Platinum Powierzchnia komercyjna na poziomie parteru i pierwszego pietra Platinum Towers, 100%

Towers obejmujgca galerie handlowg o powierzchni 1 904 m? oraz 208 miejsc
parkingowych, praktycznie w cato$ci wynajeta najemcom.

Atlas Tower 39 138 m? powierzchni biurowej i handlowej w biznesowym centrum Warszawy. 100%

Rumunia

Voluntari Nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 86 861 m2, obejmujaca trzy przylegajgce do 100%
siebie dziatki. Warunki zabudowy nie zostaly jeszcze okreslone. Lokalizacja:
pétnocno-wschodnie obrzeze miasta, znane jako Pipera.

Inwestycja Solaris Dziatka o powierzchni 32 000 m?, przeksztatcana w teren przeznaczony pod 100%
zabudowe wielofunkcyjng. Lokalizacja: jedna z centralnych dzielnic Bukaresztu.

Hotel Golden Tulip Czterogwiazdkowy hotel z 78 pokojami, potozony w centrum Bukaresztu (sprzedany 100%
w kwietniu 2022 r.; zob. nota 22).

Butgaria

Atlas House Budynek biurowy zlokalizowany w centrum Sofii, 3 472 m? powierzchni pod 100%

wynajem.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Za dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r.

Dziewie¢ Trzy Dziewieé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia Nota
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Przychody 18 547 6 855 10 407 4 460 3
Koszty operacyjne (10 403) (3817) (6 190) (2 360) 4.1
Zysk brutto ze sprzedazy 8 144 3038 4217 2100
Koszty administracyjne (4 996) (1 603) (4 940) (1 758) 4.2
Pozostate przychody operacyjne 6 889 (14) 11 204 452 4.3
Pozostate koszty operacyjne (82) (18) (49) 16
Zywe;kszeme’/(.zr_nnlejszen]e) wartosci 2206 ) (2 913) ) 5
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk z dzialalnosci operacyjnej 12 251 1403 7519 810
Przychody finansowe 3315 1163 3101 1893 4.4
Koszty finansowe (3 808) (644) (2618) (979) 4.4
Pozostate zyski - réznice kursowe 1678 655 369 248 4.4
Udziat w stratach/(zyskach) wspdinych
przedsiewzie¢ wycenianych metodg praw (43) (23) (11) (23)
wiasnosci
Zysk brutto 13 393 2554 8 360 1949
(Obcigzenie podatkowe)/ zwrot podatku (1 397) (483) 117 32 6
Zysk za okres 11 996 2071 8 477 1981
Przypisany:
Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 11 996 2071 8 477 1981
11 996 2071 8 477 1981
Podstawowy zysk na akcje zwykig o
wartosci 0,01 EUR (w eurocentach) 25,6 44 18,1 42 8
Rozwodniony zysk na akcje zwyktg o
wartosci nominalnej 0,01 EUR (w 25,6 4,4 18,1 4,2 8

eurocentach)

Wszystkie kwoty dotyczg dziatalnosci kontynuowane;j.

Noty zamieszczone na str. 23-50 stanowig czesc¢ skonsolidowanej informacji finansowe;.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Za dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r.

Dziewie¢ Trzy Dziewieé¢ Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
ZYSK ZA OKRES 11 996 2071 8 477 1981
Inne catkowite dochody/(straty):
Pozycje, ktére nie bedg przeklasyfikowane do wyniku
finansowego
Aktualizacja wartosci budynkéw 4563 (184) (674) 16
Odroczony podatek dochodowy z tytutu aktualizaciji (867) 35 128 3)
wyceny
Ogédtem 3696 (149) (546) 13
Pozycje, ktére moga byc¢ przeklasyfikowane do
wyniku finansowego
Korekty kursowe (8 309) (5741) (600) (3417)
Podatek odroczony z tytutu korekt kursowych 336 231 24 149
Ogotem (7973 (5510 (576) (3268)
Inne catkowite dochody/(catkowita strata) za
okres (po opodatkowaniu) (4277) (5 659) (1122) (3 255)
CALKOWITE DOCHODY/(CALKOWITA STRATA)
OGOLEM ZA OKRES 7719 (3 588) 7 355 (1274)
Catkowite dochody/(catkowita strata) ogétem
przypisane:
Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 7719 (3588) 7 355 (1274)
7719 (3588) 7 355 (1274)

Noty zamieszczone na str. 23-50 stanowig czesc¢ skonsolidowanej informacji finansowe;.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Na dzien 30 wrzes$nia 2022 r.

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
wtys. EUR wtys.EUR wtys.EUR wtys. EUR Nota
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne 7 7 7 8
Inwestycje we wspodlne przedsu?wz’le'ma 251 255 250 246 9
wykazywane metodg praw witasnosci
Rzeczowe aktywa trwate 85 328 89 250 86 966 84105 10
Nieruchomosci inwestycyjne 88470 91 427 87 838 82465 11
Pozostate naleznosci dlugoterminowe 1671 1739 - - 12
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 8 537 8524 8 044 8761
184 264 191 202 183 105 175 585
Aktywa obrotowe
Zapasy 1975 2047 2077 2047
Naleznosci z ty_tulu’ d'ostaw i ustug oraz 2720 2872 1959 1927
pozostate naleznosci
Aktyv_va f_mansowe wyceniane w wartosci 4905 4936 6714 6690 13
godziwej przez wynik finansowy
Pochodne instrumenty finansowe 2217 2074 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 47 810 47 094 43 832 42720 14
59 627 59 023 54 582 53 384
Aktywa w grupach zbycia zakla_syflkowane . ) 5342 5299 15
jako przeznaczone do sprzedazy
59 627 59 023 59 924 58 683
AKTYWA OGOLEM 243 891 250 225 243 029 234 268
Zobowiazania diugoterminowe
Pozostate zobowigzania (17 639) (17 504) (17 916) (17 614) 16
Kredyty bankowe (55 102) (40 836) (41 536) (44566) 17
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku (14 987) (15 228) (13 348) (12 362)
dochodowego
(87 728) (73 568) (72 800) (74 542)
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytuiu QOstaw i ustug oraz (7 338) (7 393) (9 335) (7 753) 16
pozostate zobowigzania
Kredyty bankowe (6 425) (23 276) (23 530) (20 974) 17
Pochodne instrumenty finansowe (25) (25) (65) (1 325)
(13 788) (30 694) (32 930) (30 052)
Zobowigzania w grupach zbycia
zaklasyfikowane jako przeznaczone do - - (2 643) (2 776) 15
sprzedazy
(13 788) (30 694) (35573) (32 828)
ZOBOWIAZANIA OGOLEM (101 516) (104 262) (108 373) (107 370)
AKTYWA NETTO 142 375 145 963 134 656 126 898

Noty zamieszczone na str. 23-50 stanowig cze$¢ skonsolidowanej informacji finansowe;j.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Na dzien 30 wrzesnia 2022 r.

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
KAPITAL WLASNY
Kapitat zaktadowy 6 268 6 268 6 268 6 268
Kapitat z aktualizacji wyceny 38931 39 080 35235 33029
Inny kapitat rezerwowy — podiegajacy 194 817 194 817 194 817 194 817
dystrybuciji
Kapitat rezerwowy z przeliczenia (27 183) (21 673) (19 210) (20 124)
Niepokryta strata (70 458) (72 529) (82 454) (87 092)
Wyemitowany kapitat zaktadowy i kapitat
rezerwowy przypisany akcjonariuszom 142 375 145 963 134 656 126 898
jednostki dominujgcej — kapitat wiasny ogétem
Podstawowa warto$¢ aktywow netto na akcje 3,0 EUR 3,1 EUR 29 EUR 2,7 EUR

Noty zamieszczone na str. 23-50 stanowig czes¢ skonsolidowanej informacji finansowej. Skrécona skonsolidowana
informacja finansowa zamieszczona na str. 16-50 zostata zatwierdzona przez Rade Dyrektoréw 22 listopada 2022 r. i

podpisana w jej imieniu przez:
i /

Mark Chasey
Przewodniczacy Rady Dyrektorow

24 listopada 2022 r.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
Za dziewie¢ miesigcy zakonczone 30 wrzeénia 2022 r.

Inny kapitat
Kapitat z rezerwowy — Kapitat
Kapitat  aktualizacji podlegajacy rezerwowy z Niepokryta Kapitat wkasny

zaktadowy wyceny dystrybucji przeliczenia strata ogétem

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r. (niebadane)
Na dzien 1 stycznia 2022 r. 6 268 35235 194 817 (19 210) (82 454) 134 656
Zysk za okres - - - - 11 996 11 996
Inne catkowite dochody/ (strata) za okres - 3 696 - (7 973) - (4 277)
Na dzien 30 wrzes$nia 2022 r. 6 268 38931 194 817 (27 183) (70 458) 142 375
Trzy miesigce zakoriczone 30 wrzesnia 2022 r. (niebadane)
Na dzien 30 czerwca 2022 r. 6 268 39 080 194 817 (21 673) (72 529) 145 963
Zysk za okres - - - - 2071 2071
Pozostata catkowita strata za okres - (149) - (5510) - (5 659)
Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. 6 268 38931 194 817 (27 183) (70 458) 142 375
Rok zakonczony 31 grudnia 2021 r. (badane)
Na dzien 1 stycznia 2021 r. 6 268 33575 194 817 (19 548) (95 569) 119 543
Zysk za okres - - - - 13115 13115
Inne catkowite dochody za okres - 1660 - 338 - 1998
Na dzien 31 grudnia 2021 r. 6 268 35 235 194 817 (19 210) (82 454) 134 656
Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2021 r. (niebadane)
Na dzien 1 stycznia 2021 r. 6 268 33575 194 817 (19 548) (95 569) 119 543
Zysk za okres - - - - 8 477 8 477
Pozostata catkowita strata za okres - (546) - (576) - (1 122)
Na dzien 30 wrzesnia 2021 r. 6 268 33029 194 817 (20 124) (87 092) 126 898

Noty zamieszczone na str. 23-50 stanowig czes¢ skonsolidowanej informacji finansowe;.
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SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA FINANSOWA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Za dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r.

Dziewie¢ Trzy Dziewieé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
Nota zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Zysk/(strata) za okres 11 996 2071 8 477 1981
Korekty:
Réznice kursowe (275) 97 790 1561
Koszty finansowe 3549 508 2419 916
Przychody finansowe (3282) (1 144) (3 090) (1 889)
Obcigzenie podatkowe 6 1397 483 (117) (32)
Udziat w stratach z wspdinych przed§|§w2|ec 43 23 11 23
wykazywanych metodg praw wtasnosci
Zysk na sprzedazy jednostki zaleznej 22.2 (4672) - - -
Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych 10 1462 443 1713 539
Amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych 1 - 4 2
(Z.mnlejszenlle.)/.Zwekszep|e wartosci 5 (2 296) ) 2913 )
nieruchomosci inwestycyjnych
Odwrdcenie odpisow z tytutu utraty wartosci
. 4,3 - - (134) -
rzeczowych aktywoéw trwatych
Spisanie zobowwlzgn z Fytulu dostaw i ustug oraz 43 (2 045) ) (10 000) )
pozostatych zobowigzan
_Zysk ze zt_ch_la czesci nieruchomosci 43 ) ) (133) (133)
inwestycyjnej
5878 2481 2853 2 968
Zmiana stanu kapitatu obrotowego
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu zapasow 97 72 14 52
Zwiekszenie stanu naleznos_cl z’ty.tu’ru dostaw i (892) 109 79 158
ustug oraz pozostatych naleznosci
Zwiekszenie stanu zobownqzar) z tytuiu dostaw i 1382 338 553 382
ustug oraz pozostatych zobowigzanh
Réznice kursowe z przeliczenia kapitatu (1437) (1002) (139) 2 113)
obrotowego
(850) (483) 507 (1521)
Przeplyvyy §rodkow pienieznych z dziatalnosci 5028 1998 3360 1447
operacyjnej
Zwrot podatku/(podatek zaptacony) (343) (195) 38 (37)
Przepiyv_vy pienigezne netto z dziatalnosci 4 685 1803 3398 1410
operacyjnej
Dzialalnos$¢ inwestycyjna
Depozyty wp’facone.yv celu gabgzpleczenlg _ (1671) 68 ) 291
przysztych transakcji nabycia nieruchomosci
Depozyt otrzymany w zwigzku ze sprzedazg
: . - - 600 600
aktywow przeznaczonych do sprzedazy
Realizacje nieruchomosci inwestycyjnych 11 (2 318) (101) (651) (421)
Wydatki na nabycie jednostki zaleznej,
e ) . A 221 (438) - - -
pomniejszone o przejete Srodki pieniezne
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych 10 (50) (7) (21) 2)
Inwestycje we wspdlne przedsiewzigcia
: - 9 - - (246) 5
wyceniane metodg praw wiasnosci
Nabygle_ akty\A_/ow flnansowyc_:h wycenlanych w (303) (182) (7 220) (665)
wartosci godziwej przez wynik finansowy
ZbyC|e, gktywqw f!nansowych wycenlanych w 731 376 999 815
wartosci godziwej przez wynik finansowy
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych - - 253 253
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Zaptata pienigzna otrzymana za sprzedang

jednostke zalezng, pomniejszona o zbyte Srodki 22.2 6 096 - - -
pieniezne

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci 2047 154 (6 286) 806
inwestycyjnej

Dziatalnos¢ finansowa

Odsetki zaptacone 18a (2 047) (730) (1839 (612)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu 18a (370) 14 (703) 18
Spfata kredytow i pozyczek 18a (2 381) (608) (1997) (645)

Whplywy z tytutu kredytéw i pozyczek 18a 1184 (48) 1496 (37)

Frzeplywy_plemezne netto z dziatalnosci (3 614) (1372) (3 043) (1 276)
inansowej

Zwiekszeniel/ (zmniejszenie) netto stanu

srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw w 3118 585 (5931) 940

ciggu okresu

Wptyw réznic kursowych 618 131 (726) (13)

_Z_mnlejsz_enle negto star_Iu srodkow pienieznych 3736 716 (6 657) 927
i ich ekwiwalentéw w ciagu okresu

Srodki pienigezne i ich ekwiwalenty na poczatek 44 074 47 094 49 525 41 941

okresu

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec 14 47 810 47 810 42 868 42 868

okresu

Noty zamieszczone na str. 23-50 stanowig czesc¢ skonsolidowanej informacji finansowe;.
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1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejszg srdédroczng skrocong informacje finansowg za okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r.
sporzadzono zgodnie z Migedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é
finansowa” (,MSR 34”). Informacje finansowg sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci oraz zgodnie
z zasadg kosztu historycznego, z uwzglednieniem przeszacowania (metodg zamortyzowanego kosztu) wartosci
gruntéw, budynkdéw i nieruchomosci inwestycyjnych, oraz aktywdw i zobowigzan finansowych. Skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej, skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat, skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochodéw, skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych ani skonsolidowane zestawienie zmian
w kapitale wlasnym nie byly badane. Niniejsza niebadang $rédroczng skrécong skonsolidowang informacje
finansowa nalezy analizowac tgcznie ze zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wraz z notami
objasniajgcymi za rok zakoniczony 31 grudnia 2021 r. Wyniki finansowe za pierwsze dziewig¢ miesigcy mogg nie by¢
reprezentatywne dla wynikdw za petny rok obrotowy.

Zdaniem Rady Dyrektorow perspektywy dalszej dziatalnosci Grupy stawiajg przed nig nadal wyzwania zwigzane z
rynkami, na ktorych dziata, wptywem wahan kurséw wymiany walut funkcjonalnych Grupy oraz dostepnoscig
finansowania bankowego. Jak wskazano na str. 4, Rada Dyrektoréw stwierdza, ze na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania nie jest mozliwe doktadne okreslenie wptywu rosyjskiej inwazji na Ukraine na Grupe.

Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. warto$¢ rynkowa aktywéw gruntowych i budowlanych znajdujgcych sie w posiadaniu
Grupy wynosita 156 min EUR, wobec zadtuzenia zewnetrznego Grupy na poziomie 62 min EUR. Biorac pod uwage
opoznienie, z jakim nastepuje realizacja wartosci tych aktywdw i ich wymiana na gotowke, taka wysokos$¢ wskaznika
zadtuzenia do wartos$ci rynkowej nieruchomosci Grupy jednoznacznie potwierdza zdolno$é Grupy do generowania
wystarczajgcych $rodkéw pienieznych niezbednych do sptaty zobowigzan finansowych w terminach ich
wymagalnosci. Wszystkie aktywa gruntowe i budowlane, ktére wraz ze zwigzanym z nimi zadluzeniem stanowig
odrebne aktywa i zobowigzania utrzymywane za posrednictwem specjalnie powotanych do tego celu spétek, moga
by¢ przejete przez bank w wypadku naruszenia warunkéw umowy kredytowej, ale nie bedg powodowaty powstania
dodatkowych zobowigzan finansowych obcigzajgcych Spétke lub Grupe. Istniejg takze aktywa wolne od obcigzen,
ktére mogg by¢ potencjalnie wykorzystane do pozyskania dodatkowego finansowania.

Oceniajac, czy przy sporzadzaniu $rodrocznej skroconej skonsolidowanej informacji finansowej za okres szesciu
miesiecy zakohczony 30 wrzesnia 2022 r. mozna przyjg¢ zatozenie kontynuacji dziatalnosci, Rada Dyrektorow
zwrdcita uwage na nastepujgce kwestie:
o  Grupa posiada aktywa obrotowe netto w wysokosci 45,8 min EUR;
e prowadzone sg negocjacje z bankiem finansujacym Galerie Platinum Towers, przy czym pozostaje
wystarczajgco duzo czasu na wypracowanie i podpisanie porozumienia w sprawie wydtuzenia terminu
sptaty kredytu w kwocie 2,8 min EUR, wymagalnego w grudniu 2022 r.

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

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

Mimo ze prognozy przeplywéw finansowych z natury rzeczy sg obarczone pewng doza niepewnosci, Rada
Dyrektoréw ma podstawy, by sgdzi¢, ze Spétka i Grupa dysponujg odpowiednimi zasobami, aby méc kontynuowaé
dziatalno$¢ operacyjng w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, w tym przez okres co najmniej 12 miesiecy od dnia
sporzgdzenia niniejszego srodrocznego sprawozdania finansowego. W zwigzku z powyzszym, tak jak sprawozdania
za poprzednie okresy, srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres dziewieciu miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.

2. Opis stosowanych zasad rachunkowosci
Zastosowane zasady rachunkowos$ci oraz metody wyliczerh sg spdjne z przyjetymi do sporzadzenia rocznego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2021 r., opisanymi w rocznym sprawozdaniu finansowym

za rok zakonczony 31 grudnia 2021 r., oraz tymi, ktére majg by¢ zastosowane w rocznym sprawozdaniu finansowym
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r.
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3. Informacje dotyczace segmentow

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

Dziewigé miesiecy zakonczone

Wynajem

Nieruchomosci

Dziatalnos¢

30 wrzesnia 2022 r. (niebadane) nieruchomosci deweloperskie  hotelarska Pozostale Ogdtem

w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
Przychody 7 004 29 11 499 15 18 547
Koszty operacyjne (2 989) (44) (7 370) - (10 403)
Zysk brutto ze sprzedazy 4015 (15) 4129 15 8 144
Koszty administracyjne (458) (20) (1 656) (2 862) (4 996)
Zyskl/(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 3557 (35) 2473 (2 847) 3148
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne 19 4 (2 294) 9 160 6 889
Pozostate koszty operacyjne 1) (38) 9) (34) (82)
Z.W|ekszen|e' vygrtosm . 2206 ) ) ) 2206
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk/(st_rate_l) z dzialalnosci 5871 (69) 170 6 279 12 251
operacyjnej
Przychody finansowe 102 13 3172 28 3315
Koszty finansowe (748) @) (1 735) (1 318) (3808)
Ko:s_zty finansowe - pozostate zyski (1127) 291 (61) 2 645 1678
- réznice kursowe
Udziat w stratach z wspdlnych
przedsigwzie¢ wykazywanych - (43) - - (43)
metodg praw wtasnos$ci
Wynik brutto segmentu 4098 115 1546 7634 13 393
(Obcigzenie podatkowe)/korzysé
podatkowa (725) 55 (720) (7) (1 397)
Zysk za okres wykazany w
rachunku zyskow i strat jako 11 996
przypadajacy na udziaty
niekontrolujace
Dziewigé miesiecy zakonczone Wynajem Nieruchomosci Dziatalnos¢ Pozostale Ogétem
30 wrzesnia 2022 r. (niebadane) nieruchomosci deweloperskie  hotelarska

w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
Aktywa segmentu 101 438 3789 101 290 ; 206 517
sprawozdawczego
Aktywa nieprzypisane - - - 37 374 37374
Aktywa ogétem 101 438 3789 101 290 37374 243 891
Zobowigzania segmentu (32 377) (584) (58 922) - (91 883)
sprawozdawczego
Zobowigzania nieprzypisane - - - (9 633) (9 633)
Zobowigzania ogétem (32377) (584) (58 922) (9 633) (101 516)
Dziewie¢ miesiecy zakonczone Wynajem Nieruchomosci Dziatalnos¢ Pozostate Ogétem
30 wrzesnia 2022 r. (niebadane) nieruchomosci deweloperskie  hotelarska

w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR w tys. EUR
Inne pozycje dotyczace
segmentu
Naktady inwestycyjne 2318 - 47 3 2 368
Amortyzacja srodkow trwatych - - 1447 15 1462
Amortyzacja wartosci ) ) 2 ) 2

niematerialnych i prawnych
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Trzy miesigce zakonczone 30 Wynajem Nieruchomosci Dzialalnos¢ Pozostale Ogétem
wrzesnia 2022 r. (niebadane) nieruchomosci  deweloperskie hotelarska

w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR
Przychody 2524 10 4316 5 6 855
Koszty operacyjne (1 026) (16) (2 775) - (3817)
Zysk brutto ze sprzedazy 1498 (6) 1541 5 3038
Koszty administracyjne (168) (6) (519) (910) (1 603)
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 1330 (12) 1022 (905) 1435
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne - - (7 125) 7111 14)
Pozostate koszty operacyjne 1) - 2 (15) (18)
Zwiegkszenie wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych ) ) ) i i
Zysk/(st_rate_l) z dziatalnosci 1329 (12) (6 105) 6191 1403
operacyjnej
Przychody finansowe 1 2 1143 17 1163
Koszty finansowe (240) (1) (622) 219 (644)
Kp_szy finansowe - pozostate zyski - (789) 121 32) 1355 655
réznice kursowe
Udziat w stratach z wspdinych
przedsiewzie¢ wykazywanych - (23) - - (23)
metodg praw wiasnosci
Wynik brutto segmentu 301 87 (5616) 7782 2554
Korzys$¢ podatkowa/(obcigzenie
podatkowe) (60) (129) (293) (1) (483)
Zysk za okres wykazany w
rachunku zyskow i strat jako 2071
przypadajacy na udziaty
niekontrolujace
Trzy miesigce zakonczone 30 Wynajem Nieruchomosci  Dziatalnos¢ Pozostate Ogétem
wrzesnia 2022 r. (niebadane) nieruchomosci  deweloperskie hotelarska

w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR
Aktywa segmentu 101 438 3789 101 290 . 206 517
sprawozdawczego
Aktywa nieprzypisane - - - 37 374 37 374
Aktywa ogétem 101 438 3789 101 290 37374 243 891
Zobowigzania segmentu (32 377) (584) (58 922) ; (91 883)
sprawozdawczego
Zobowigzania nieprzypisane - - - (9 633) (9 633)
Zobowigzania ogétem (32 377) (584) (58 922) (9 633) (101 516)
Trzy miesigce zakonczone 30 Wynajem Nieruchomosci Dziatalnos$é Pozostale Ogétem
wrzesnia 2022 r. (niebadane) nieruchomosci  deweloperskie hotelarska

w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace segmentu
Naktady inwestycyjne (2 086) - 7 - (2 079)
Amortyzacja srodkow trwatych - - 440 3 443
Amortyzacja wartosci ) ) 1 i 1

niematerialnych i prawnych
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Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 Wynajem Nieruchomosci Dziatalnosé Pozostate Ogélem
wrzesnia 2021 r. (niebadane) nieruchomosci  deweloperskie hotelarska 9
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Przychody 5802 28 4 557 20 10 407
Koszty operacyjne (2 001) (54) (4 131) 4) (6 190)
Zysk/(strata) brutto ze sprzedazy 3801 (26) 426 16 4217
Koszty administracyjne (342) a7) (1 853) (2 728) (4 940)
Zysk/(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 3459 (43) (1 427) (2 712) (723)
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne 359 194 640 10 011 11 204
Pozostate koszty operacyjne () (29) (13) (6) (49)
Zmniejszenie wartosci nieruchomo$ci
inwestycyjnych (2913) i ) i (2913)
Zysk/(stratg) z dziatalnosci 904 122 (800) 79293 7519
operacyjnej
Przychody finansowe 157 - 2288 656 3101
Koszty finansowe (790) (13) (1 492) (323) (2 618)
K'o_sz.ty finansowe - pozostate zyski - (162) 4) (45) 580 369
réznice kursowe
Udziat w stratach z wspdinych
przedsiewzie¢ wykazywanych metodg - (11) - - (11)
praw wiasnosci
Wynik brutto segmentu 109 94 (49) 8 206 8 360
Korzys$¢ podatkowa/(obcigzenie
podatkowe) 90 (93) 132 (12) 117
Zysk za okres wykazany w rachunku
zyskow i strat jako przypadajacy na 8 477
udzialy niekontrolujgce
Dziewieé miesiecy zakonczone 30 Wynajem Nieruchomosci Dziatalnos¢ Pozostate Odaélem
wrzesnia 2021 r. (niebadane) nieruchomosci  deweloperskie hotelarska g
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Aktywa segmentu sprawozdawczego 94 606 3803 100 820 - 199 229
Aktywa nieprzypisane - - - 35039 35039
Aktywa ogotem 94 606 3803 100 820 35039 234 268
Zobowigzania segmentu (33 874) (549) (62 181) - (96 604)
sprawozdawczego
Zobowigzania nieprzypisane - - - (10 766) (10 766)
Zobowigzania ogétem (33874) (549) (62 181) (10 766) (107 370)
Dziewie¢ miesigecy zakonczone 30 Wynajem Nieruchomosci Dziatalnos¢ Pozostale Oaélem
wrzesnia 2021 r. (niebadane) nieruchomosci deweloperskie hotelarska g
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace segmentu
Naktady inwestycyjne 651 - 13 8 672
Amortyzacja srodkow trwatych - - 1697 16 1713
Amortyzacja wartosci niematerialnych i ) ) 4 ) 4
prawnych
Odpisy z tytutu utraty i i (134) i (134)

wartosci/(rozwigzanie)
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Trzy miesigce zakonczone 30 Wynajem Nieruchomos’_ci Dziatalnos¢ Pozostate Ogétem
wrzesnia 2021 r. (niebadane) nieruchomosci deweloperskie hotelarska
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Przychody 1973 9 2 462 16 4 460
Koszty operacyjne (677) (21) (1 662) - (2 360)
Zysk/(strata) brutto ze sprzedazy 1296 (12) 800 16 2 100
Koszty administracyjne (230) (2) (624) (902) (1 758)
Zyskl/(strata) brutto ze sprzedazy
pomniejszony(a) o koszty 1 066 (14) 176 (886) 342
administracyjne
Pozostate przychody operacyjne 181 143 117 11 452
Pozostate koszty operacyjne - 21 4 1) 16
Zwiekszenie wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych i i ) j j
Zysk/(st_rate_l) z dziatalnosci 1247 150 289 (876) 810
operacyjnej
Przychody finansowe 47 - 1460 386 1893
Koszty finansowe (265) 2) (502) (210) (979)
Kp_szy finansowe - pozostate zyski - (508) 97 (38) 697 248
réznice kursowe
Udziat w stratach z wspdlnych
przedsigwzie¢ wykazywanych metodg - (23) - - (23)
praw wiasnosci
Wynik brutto segmentu 521 222 1209 3) 1949
(Obcigzenie podatkowe)/korzysc (10) (189) 244 (13) 32
podatkowa
Zysk za okres wykazany w rachunku
zyskow i strat jako przypadajacy na 1981
udzialy niekontrolujace
Trzy miesigce zako_ﬁczone 30 Wynajem Nieruchomos’_ci Dziatalnos¢ Pozostate Ogétem
wrzesnia 2021 r. (niebadane) nieruchomosci  deweloperskie hotelarska
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Aktywa segmentu sprawozdawczego 94 606 3803 100 820 - 199 229
Aktywa nieprzypisane - - - 35 039 35039
Aktywa ogodtem 94 606 3803 100 820 35039 234 268
Zobowigzania segmentu (33 874) (549) (62 181) - (96604)
sprawozdawczego
Zobowigzania nieprzypisane - - - (10 766) (10 766)
Zobowigzania ogétem (33 874) (549) (62 181) (10 766) (107 370)
Trzy miesigce zakonczone 30 Wynajem Nieruchomos’_ci Dziatalnos¢ Pozostale Ogétem
wrzesnia 2021 r. (niebadane) nieruchomosci  deweloperskie hotelarska
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Inne pozycje dotyczace segmentu
Naktady inwestycyjne 421 - 1 1 423
Amortyzacja srodkéw trwatych - - 532 7 539
Amortyzacja wartosci niematerialnych i ) ) 5 ) 2

prawnych

Pomiedzy segmentami miaty miejsce transakcje sprzedazy uznane za nieistotne.

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

operacyjne i zobowigzania finansowe.

Aktywa nieprzypisane to salda srodkéw pienieznych, naleznosci oraz inne aktywa pozostajgce w posiadaniu Spofki
i wybranych spétek bedacych jednostkami dominujgcymi zaleznych grup kapitatowych (sub-holding companies).
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Zobowigzania nieprzypisane obejmujg bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w Spétce i wybranych spotkach bedacych jednostkami dominujgcymi zaleznych
grup kapitatowych (sub-holding companies) na dzien sprawozdawczy.

Koszty nieprzypisane obejmujg wydatki korporacyjne.
Analiza regionalna
Grupa zarzgdza segmentami dziatalnosci w podziale na regiony. Dziatalno$¢ Grupy w okresie sprawozdawczym
koncentrowata sie w czterech krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, przy czym wiekszos¢ srodkéw pienieznych
znajduje sie w dyspozycji jednostki dominujgcej. Gtéwne rynki geograficzne:

Polska

1.
2. Rumunia oraz
3. Bulgaria.

Dziewie¢ miesiecy zakonczone Rok zakonczony Dziewie¢ miesiecy zakonczone

Przychody 30 wrzesnia 2022 r. 31 grudnia 2021r. 30 wrzesnia 2021 r.

(niebadane) (badane) (niebadane)

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

Polska 18 026 14 527 9719

Butgaria 310 373 276

Rumunia 211 570 412

Ogotem 18 547 15 470 10 407

4. Analiza kosztéow

4.1. Koszty operacyjne

Dziewie¢ Trzy Dziewieé Trzy

miesiecy miesiace miesiecy miesiace

zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone

30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia

2022r. 2022r. 2021r. 2021 r.

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

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

Koszty mediéw, wykonanych ustug i inne (6 137) (2 280) (3 555) (1 363)

Koszty obstugi prawnej i specjalistycznej (799) (311) (237) (115)

Koszty osobowe (2 724) (969) (1 863) (670)

Koszty sprzedazy i reklamy bezposredniej (539) (293) (219) (135)

Amortyzacja (204) (64) (316) (77)

Koszty operacyjne (10 403) (3817) (6 190) (2 360)
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4.2. Koszty administracyjne

Dziewigé Trzy Dziewigé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone  zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021 r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Koszt badania sprawozdania finansowego oraz
ustug podatkowych (101) (23) (172) 27)
Koszty wynagrodzen za wyniki i za zarzgdzanie (2 087) (672) (1792 (597)
Koszty obstugi prawnej i specjalistycznej (409) (132) (503) (265)
Koszty mediéw, wykonanych ustug i inne (365) (143) (329) (112)
Koszty osobowe (587) (161) (670) (220)
Amortyzacja (1 258) (378) (1 401) (464)
Inne koszty administracyjne (189) (94) (73) (73)
Koszty administracyjne (4 996) (1 603) (4 940) (1 758)
4.3. Pozostate przychody operacyjne
Dziewig¢ Trzy Dziewigé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021 r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Zysk z tytutu ugody pomigdzy AEL a AMC 2 045 - 10 000 -
Odwrdcenie odpisow z tytutu utraty wartosci . ) 134 )
rzeczowych aktywow trwatych
Dotacje rzadowe 139 - 491 110
_Zysk ze zt_;yc_la czesci nieruchomosci ) ) 133 133
inwestycyjnej
Zysk na sprzedazy jednostki zaleznej (zob. nota 4672
22.2) i i i
Pozostate 33 (14) 446 209
Pozostate przychody operacyjne 6 889 (14) 11204 452

W dniu 4 kwietnia 2022 r. AEL i AMC uzgodnity obnizenie salda naleznego i niezaptaconego wynagrodzenia za
zarzadzanie za 2021 r. 0 2,0 min EUR (wigcej informacji na ten temat znajduje si¢ na str. 11).

W 2022 r. D.N.B. - Victoria Towers SRL, jednostka zalezna Grupy prowadzgca dziatalnos¢ hotelarska, korzystata z
rzgdowych dotacji pienieznych w kwocie 139 tys. EUR. Jednostke te sprzedano w kwietniu 2022 r. (zob. nota 22).
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4.4. Przychody finansowe i koszty finansowe — netto

Dziewieé¢ Trzy Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022 r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Zysk na instrumentach pochodnych na stope 2349 216 1322 388
procentowg
Umorzenie pozyczki rzgdowej (Hilton) 926 926 1116 1116
Z_W|ekszen|e wartosci godziwej aktywow ) ) 652 393
finansowych
Pozostate 40 21 11 (4)
Przychody finansowe 3315 1163 3101 1893
Odsetki od kredytow bankowych (2 047) (730) (1 839) (612)
fZ_mnlejszenle wartosci godziwej aktywow (1132) 297 ) )
inansowych
Strata ze zbycia aktywéw finansowych (48) 38 (183) (183)
Strata na instrumentach pochodnych na stope
procentowg ) ) ) )
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (271) (89) (279) (93)
Pozostate koszty o podobnym charakterze (310) (90) (317) (91)
Koszty finansowe (3808) (644) (2618) (979)
Przychody/(koszty) finansowe bez
uwzglednienia réznic kursowych — netto (493) 519 483 914
Pozostate zyski — réznice kursowe 1678 655 369 248
Przychody finansowe z uwzglednieniem réznic 1185 1174 852 1162
kursowych — netto
5. Zyski i straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
Dziewie¢ Trzy Dziewig¢ Trzy
miesiecy miesiace miesiecy miesiace
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Zwiekszenie/ (zmniejszenie) wartosci godziwej 2 296 - (2913) -
Na koniec roku 2 296 - (2913) -
6. Podatek
Dziewigé Trzy Dziewie¢ Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonnczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Dziatalno$¢ kontynuowana wtys. EUR  wtys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Podatek biezgcy (453) (239) - 5
Odroczony podatek dochodowy (944) (244) 117 27
Obcigzenie podatkowe za okres (1397) (483) 117 32
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7. Dywidendy

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. nie zostata ogtoszona wypfata dywidendy, ani tez
dywidenda nie byta wyptacana (w 2021 r. rowniez nie wyptacano dywidendy).

8. Zysk na akcje (,,EPS”)
Wysokos¢ podstawowego zysku na akcje oblicza sie przez podzielenie zysku po opodatkowaniu przypisanej
akcjonariuszom posiadajgcym akcje zwykle przez srednig wazong liczbe akcji zwyktych pozostajgcych w obrocie w

danym okresie.

Ponizej przedstawiono zestawienie zyskéw i Sredniej wazonej liczby akcji przyjetych do obliczen.

Dziewig¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r. Zysk Srednia wazona Kwota na akcje
(niebadane) w tys. EUR liczba akcji w eurocentach
Podstawowy zysk na akcje
Zysk przypisany akcjonariuszom Spotki 11 996 46 852 014 25,6
Rozwodniony zysk na akcje
11 996 46 852 014 25,6
Zysk skorygowany
Trzy miesigce zakonczone 30 wrzesnia 2022 r. Zysk Srednia wazona Kwota na akcje
] w tys. EUR liczba akcji w eurocentach
(niebadane)
Podstawowy zysk na akcje
Zysk przypisany akcjonariuszom Spotki 2071 46 852 014 4.4
Rozwodniony zysk na akcje
2071 46 852 014 4,4
Zysk skorygowany
Dziewig¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2021 r. Strata Srednia wazona Kwota na akcje
(niebadane) w tys. EUR liczba akcji w eurocentach
Podstawowa strata na akcje
Strata przypisana akcjonariuszom Spotki 8 477 46 852 014 18,1
Rozwodniona strata na akcje
8477 46 852 014 18,1
Skorygowana strata
Trzy miesigce zakonczone 30 wrzes$nia 2021 r. Strata Srednja wazona Kwota na akcje
] w tys. EUR liczba akcji w eurocentach
(niebadane)
Podstawowa strata na akcje
Strata przypisana akcjonariuszom Spotki 1981 46 852 014 4,2
Rozwodniona strata na akcje
1981 46 852 014 4,2

Skorygowana strata

9. Wspodlne przedsiewziecia

Zgodnie z trescig noty 22, Grupa posiada 50-procentowy udziat w jednostkach wspotzaleznych Atlas Estates
(Cybernetyki) Sp. z 0.0. i Atlas MG Sp. z 0.0. (na podstawie udziatu procentowego w kapitale zaktadowym i liczbie
gtoséw), ktére sg wyceniane metodg praw wtasnosci w srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W dniu 10 lutego 2021 r. Grupa utworzyta spotke joint venture (Atlas MG Sp. z 0.0.) z PL Properties Sp. z 0.0. (Grupa
Magnus). Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. Grupa udzielita Atlas MG Sp. z 0.0. pozyczki w kwocie 251 tys. EUR. Nowa
spotka joint venture zawarta przedwstepng umowe nabycia dziatki w Warszawie, na ktérej przewiduje sie budowe
inwestycji mieszkaniowej. Zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione jest od spetnienia kilku warunkéw. Jednym z
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nich jest uzyskanie pozwolenia na budowe do sierpnia 2024 r. Obecnie dziatalno$¢ spoétki zaleznej skupia sie na
przygotowaniu projektu architektoniczno-budowlanego, ktéry stanowi kluczowy element wniosku o pozwolenie na

budowe.
10. Rzeczowe aktywa trwate
Urzadzenia
Budynki techniczne i Ogotem
maszyny
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia lub wyceny
Na dzien 1 stycznia 2021 r. 97 612 10 027 107 639
Zwiekszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 33 10 43
Korekty kursowe 255 28 283
Aktualizacja wyceny 366 - 366
Przeniesienie do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy i
(nota 15) (6 765) (6 765)
Na dzien 31 grudnia 2021 r. 91 501 10 065 101 566
Zwiekszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 47 3 50
Aktualizacja wyceny 4563 - 4563
Korekty kursowe (6 147) (536) (6 683)
Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. 89 964 9532 99 496
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2021 r. (6 667) (9 199) (15 866)
Odpisy amortyzacyjne za rok (1817) (394) (2 211)
Korekty z tytutu aktualizacji wyceny 1817 - 1817
Korekty kursowe (36) (22) (58)
Przeniesienie do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy 1718 ) 1718
(nota 15)
Na dzien 31 grudnia 2021 r. (4 985) (9 615) (14 600)
Odpisy amortyzacyjne za rok (1 254) (208) (1 462)
Korekty kursowe 1393 501 1894
Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. (4 846) (9 322) (14 168)
Wartos¢ ksiegowa netto na dzien 30 wrzesnia 2022 r. 85118 210 85 328
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2021 r. 86 516 450 86 966
Urzadzenia
Budynki techniczne i Ogotem
maszyny
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia lub wyceny
Na dzieh 1 stycznia 2021 r. 97 612 10 027 107 639
Zwiekszenia wg ceny nabycia/kosztu wytworzenia 12 9 21
Aktualizacja wyceny (540) - (540)
Korekty kursowe (529) (40) (569)
Przeniesienie z aktywdw przeznaczonych do sprzedazy (6 938) - (6 938)
Na dzien 30 wrzesnia 2021 r. 89 617 9 996 99 613
Umorzenie
Na dzien 1 stycznia 2021 r. (6 667) (9 199) (15 866)
Odpisy amortyzacyjne za rok (1 395) (318) (2 713)
Korekty kursowe 137 43 180
Przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy 1891 - 1891
Na dzien 30 wrzesnia 2021 r. (6 034) (9 474) (15 508)
Wartosé ksiegowa netto na dzien 30 wrzesnia 2021 r. 83 583 522 84 105
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Wiekszoé¢ salda rzeczowych aktywow trwatych na 31 grudnia 2020 r. stanowity hotel Hilton w Warszawie oraz hotel
Golden Tulip w Bukareszcie. Wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2021 r. hotel Golden Tulip w Bukareszcie byt
klasyfikowany jako sktadnik aktywow przeznaczonych do sprzedazy (zob. nota 15). Wigkszos¢ salda rzeczowych
aktywdw trwatych na 31 grudnia 2021 r. i 30 wrzesnia 2022 r. stanowit hotel Hilton w Warszawie.

Zostat on wyceniony wedtug stanu na 30 czerwca 2022 r. przez zewnetrznych rzeczoznawcéw z firmy Emmerson

Evaluation Sp. z 0.0. Wycene przeprowadzono wedtug wartosci rynkowej nieruchomosci, zgodnie ze standardami

wyceny Krolewskiego Instytutu Rzeczoznawcow Majatkowych w Wielkiej Brytanii RICS Valuation Global Standards.

Jak wskazano w ,Liscie Przewodniczgcego Rady Dyrektoréw”, wycene hotelu Hilton sporzadzono z zastrzezeniem

niepewnosci:

- ,Ogloszona 3 marca 2020 r. przez Swiatowg Organizacje Zdrowia (WHO) pandemia COVID-19 wptyneta na
globalne rynki finansowe. Wprowadzono obostrzenia w zakresie przemieszczania sie, jak i dziatalnosci
niektérych branz. Sytuacja, w jakiej znalazt sig rynek nieruchomos$ci, jest bez precedensu. Sporzadzona wycena
jest czesciowo oparta na danych historycznych i uwzglednia wptyw pandemii na rynek nieruchomosci w stopniu,
w jakim mozna go byto okreslic.

- Wdniu 24 lutego 2022 r. Federacja Rosyjska dokonata inwazji na sgsiadujgca z nig Ukraing, wywotujgc pierwszy
od dziesiecioleci w tej czesci Europy konflikt zbrojny. W odpowiedzi Unia Europejska, Stany Zjednoczone,
Wielka Brytania, Australia, Japonia i inne panstwa obtozyty Rosje jako agresora licznymi sankcjami, majgcymi
na celu jej ostabienie. Konflikt zbrojny z pewnoscig wptynie na otoczenie gospodarcze i ogdlng sytuacje w
regionie, jednakze na dzien sporzadzenia niniejszej wyceny nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie tego
wptywu na inflacje, migracje ludnosci, ceny nieruchomosci, interes najemcow czy inwestorow itp.”

Na dzien 30 wrze$nia 2022 r. na rzeczowych aktywach trwatych Grupy o wartosci 82,1 min EUR (30 czerwca 2022:
89,2 min EUR, 31 grudnia 2021 r.: 91,9 min EUR, 30 wrzesnia 2021 r.: 91,8 min EUR) zostaty ustanowione zastawy
zabezpieczajgce spfate niektorych kredytow udzielonych jednostkom zaleznym. Nieruchomos$ci te stuzg jako
zabezpieczenie kredytdw o wartosci 40,4 min EUR (30 czerwca 2022 r.: 42,7 min EUR; 31 grudnia 2021 r.: 45,0 min
EUR, 30 wrzes$nia 2021 r.: 45,4 min EUR).

11. Nieruchomosci inwestycyjne

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia

2022r. 2022r. 2021r. 2021r.

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

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

Na poczatek roku 87 838 87 838 85 239 85 239

Transakcja nabycia (zakup jednostki zaleznej) ) )
(zob. nota 22.1) 448 448

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw - - (39) (39)

Aktywowane naktady na istniejgce srodki 2318 2917 1048 651

trwate

Czesciowe zbycie - - (275) (120)

Réznice kursowe (4 430) (2372) 132 (353)

Zwiekszenie wartosci godziwej 2 296 2 296 1733 (2913)

Na koniec okresu 88470 91 427 87 838 82 465

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy w Polsce, Rumunii i Butgarii zostata okreslona na podstawie
ostatniej wyceny przeprowadzonej na dzien 31 grudnia 2021 r. (z wyjatkiem gtéwnych nieruchomosci w Polsce: Atlas
Tower i Galeria Platinum Towers, ktérych wycena zostat sporzgdzona na 30 czerwca 2022 r.) przez spotke Jones
Lang LaSalle Sp. z o0.0., niezaleznego rzeczoznawce posiadajgcego aktualne doswiadczenie w wycenie
nieruchomosci zlokalizowanych w tych krajach, poza jedng nieruchomoscig inwestycyjng wyceniong przez
zarzgdzajgcego nieruchomosciami na kwote 2 561 tys. EUR.

Wycene zewnetrzng przeprowadzono wedtug wartosci rynkowej nieruchomosci, zgodnie ze Standardami Wyceny
Krélewskiego Instytutu Rzeczoznawcow Majatkowych w Wielkiej Brytanii (RICS Appraisal and Valuation Standards).

Na nieruchomosciach inwestycyjnych Grupy o wartosci 74,6 min EUR (2021 r.: 73,0 min EUR, 30 wrzes$nia 2021 r.:

70,7 min EUR) zostaty ustanowione zastawy tytutem zabezpieczenia kredytow udzielonych przez banki jednostkom
zaleznym.
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12. Pozostale naleznosci diugoterminowe

30 wrzesnia 30czerwca 31grudnia 30 wrzesnia
2022 r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)

wtys. EUR wtys.EUR wtys. EUR wtys. EUR

Zaliczki wptacone w celu zabezpieczenia o 1671 1739 ) )
przysztych transakcji nabycia nieruchomosci

Na koniec okresu 1671 1739 - -

W 2022 r. spotka Atlas Estates (Sadowa) sp. z 0.0., bedacg jednostkg zalezng Spotki, wptacita zaliczke w kwocie
8 139 tys. PLN (rownowartos¢ 1,7 min EUR) w celu zabezpieczenia przysztych transakcji nabycia nieruchomosci.
Grupa planuje nabycie 49 mieszkan (wraz z przynaleznymi miejscami postojowymi i komorkami lokatorskimi) w nowo
powstajgcej inwestycji w Warszawie. Transakcja ma zostac zrealizowana w terminie do korica czerwca 2024 r. Po
wykonczeniu i umeblowaniu nabytych w ramach transakcji mieszkan Grupa planuje ich wynajem.

13. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022 r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
wtys. EUR wtys.EUR wtys.EUR wtys. EUR

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy 4 905 4 936 6714 6 690

Na koniec okresu 4 905 4936 6714 6 690

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

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. zmniejszenie wartosci godziwej instrumentow
kapitatowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, ujete w kosztach finansowych, wyniosto 1,1
min EUR.

14. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia

2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
wtys. EUR  wtys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 47 810 47 094 43 832 42 868
Lokaty bankowe krétkoterminowe - - - -
Na koniec okresu 47 810 47 094 43 832 42 868
Srodki pieniezne prezentowane jako $rodki
pieniezne przeznaczone do sprzedazy (nota - - (148)
15) 242
Na koniec okresu 47 810 47 094 44 074 42 720

W pozyciji ,Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty” ujeto $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w
kwocie 7,4 min EUR (31 grudnia 2021 r.: 7,9 min EUR; 30 wrzesnia 2021 r.: 8,2 min EUR), dotyczace kauciji
zabezpieczajgcych oraz kaucji ztozonych przez klientéw.
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15. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy oraz zobowigzania bezposrednio
zwigzane z aktywami trwalymi zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Ponizej wymieniono gtéwne klasy aktywdw i zobowigzan przeznaczonych do sprzedazy:

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021 r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Aktywa:
Rzeczowe aktywa trwate - - 5013 5047
Zapasy - - 25 25
Srodki pieniezne - - 242 148
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate i i 62 79
naleznosci
Aktywa trwate zaklasyflko_wane jako ) ) 5 342 5299
przeznaczone do sprzedazy
Zobowigzania:
chezerwa z tytutu odroczonego podatku ) ) (557) (557)
ochodowego
Kredyt bankowy - - (1901) (2 064)
Zobowigzania z tytu%u QOstaw i ustug oraz . - (185) (155)
pozostate zobowigzania
Zobowigzania bezposrednio zwigzane z
aktywami trwalymi zaklasyfikowanymi jako - - (2 643) (2776)

przeznaczone do sprzedazy

W dniu 31 sierpnia 2021 r. Grupa zawarta umowe sprzedazy inwestycji w D.N.B. - Victoria Towers SRL wraz z
pozyczka wewngtrzgrupowg za szacunkowg cene netto wynoszacg 7,3 min EUR. Z tytutu powyZszej transakcji do
31 marca 2022 r. Grupa otrzymata zaliczke w wysokosci 1,2 min EUR. Zamkniecie transakcji nastgpito 11 kwietnia

2022 r. (zob. nota 22).

Zmiany na poziomie aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy:

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021 r. 2021 r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Na poczatek roku 5342 5342 - -
Przeniesienie do rzeczowych aktyw trwatych - - 5047 -
Przeniesienie do zapasoéw - - 25 -
Przeniesienie do srodkéw pienigznych - - 148 -
Przeniesienie do naleznosci z tytutu dostaw i ) . 79 )
ustug oraz pozostatych naleznosci
Aktywa zwigzane z aktywami przeznaczonymi do
. . 28 28 43 -
sprzedazy w okresie sprawozdawczym
Czesciowe zbycie (109) (109) - -
Zbycie — pozostate (5 261) (5 261) - -
Przeniesienie z rzeczowych aktywow trwatych - - - 5047
Przeniesienie z zapasow - - - 25
Przeniesienie ze srodkdw pienieznych - - - 148
Przeniesienie z naleznosci z tytutu dostaw i ustug ) ) ) 79
oraz pozostatych naleznosci
Na koniec okresu - - 5342 5299
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Zmiany na poziomie zobowigzan bezposrednio zwigzanych z aktywami trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy:

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Na poczatek roku (2 643) (2 643) - -
Koszty finansowe (24) (24) (27) -
Ptatnos¢ 86 86 190 -
Podatek biezacy - - ) -
Odroczony podatek dochodowy - - - -
Réznice kursowe 1) 1) - -
Zbycie 2582 2582 - -
Zobowigzania zwigzane z aktywami
; . . - - (23) -
przeznaczonymi do sprzedazy w trakcie roku
Przeniesienie do rezerwy z tytutu podatku
- - (557) -
odroczonego
Przeniesienie do kredytow - - (2 064) -
Przeniesienie do zobowigzan z tytutu dostaw i ustug
S - - (155) -
oraz pozostatych zobowigzan
Przeniesienie z rezerwy z tytutu podatku
- - - (557)
odroczonego
Przeniesienie z kredytéw - - - (2 064)
Przeniesienie ze zobowigzan i z tytutu dostaw i
Z tyl - - - (155)
ustug oraz pozostatych zobowigzan
Na koniec okresu - - (2643) (2776)
16. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022 r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (854) (1 151) (758) (1012)
Pozostate podatki i ubezpieczenia spoteczne (692) (1 006) (761) (534)
Zobowigzania wobec Grupy Atlas Management
Company tytutem wynagrodzenia za zarzadzanie i (2591) (2 159) (3637) (3397)
wynagrodzenia za wyniki
Pozostate zobowigzania (288) (198) (657) (634)
Zobowigzania wobec podmiotu powigzanego
(nota 19b) (240) (240) (240) (240)
Rozliczenia miedzyokresowe bierne (2 599) (2 594) (2 081) (1 936)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (74) (45) Q) -
Depozyt otrzymany w zwigzku z aktywami
. . - - (1 200) -
przeznaczonymi do sprzedazy
Ogotem krétkoterminowe zobowigzania z
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (7 338) (7 393) (9 335) (7 753)
zobowigzania
Dtugoterminowe — pozostate zobowigzania
Zobowigzania wobec Felikon Kft (nota 19c) (6 383) (6 357) (6 317) (6 297)
Zobowigzania z tytutu leasingu (9 256) (9 540) (9 916) (9 753)
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (2 000) (1 607) (1 683) (1 564)
wobec oséb trzecich
Ogoétem diugoterminowe zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (17 639) (17/504) (17916) (17 614)
Ogotem zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug (24 977) (24 897) (27 251) (25 367)

oraz pozostale zobowigzania
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17. Kredyty bankowe

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Krétkoterminowe
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym o
terminie sptaty do jednego roku lub ptatne na zgdanie
Zabezpieczone (6 425) (23 276) (23 530) (20 974)
Diugoterminowe
O terminie spfaty do 2 lat
Zabezpieczone (2 319) (1 865) (1554) (4 379)
O terminie sptaty od 3 do 5 lat
Zabezpieczone (52 783) (38 971) (39 982) (40 187)
(55 102) (40 836) (41 536) (44 566)
Ogotem (61 527) (64 112) (65 066) (65 540)

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

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

Kredyty bankowe sg denominowane w wielu walutach i majg rézne oprocentowanie. Struktura walutowa kredytéw
Grupy (*uwzgledniajgca saldo kredytu prezentowane w zobowigzaniach przeznaczonych do sprzedazy w nocie 15):

Euro Ztoty Ogotem
wtys. EUR  wtys. EUR wtys. EUR

Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezacym

- 30 wrzesnia 2022 r.* 36773 24 754 61 527
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym 37 225 26 887 64 112
— 30 czerwca 2022 r.

Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym

— 31 grudnia 2021 r. 40023 26 944 66 967
Kredyty bankowe i kredyty w rachunku biezgcym 40 633 26 971 67 604

— 30 wrzesnia 2021 r.*
Finansowanie dluzne
Zmiany w okresie dziewieciu miesigcy zakoriczonym 30 wrzesnia 2022 r.

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. Grupa dokonata, zgodnie z harmonogramem,
czesciowych spfat kilku kredytéow udzielonych na finansowanie inwestycji Grupy (hotel Hilton, projekt Atlas Tower,
Galeria Platinum Towers). Wysoko$¢ dokonanych sptat wyniosta 2,4 min EUR.

Nowa pozyczka dla Hilton — wypfata w lutym 2022 r.

W dniu 28 grudnia 2021 r. HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. J. (,HGC"), jednostka zalezna Spotki prowadzaca
hotel Hilton w Warszawie, zawarta nowg umowe pozyczki z Polskim Funduszem Rozwoju S.A. (,PFR”). Podobnie
jak w przypadku umowy pozyczki podpisanej w czerwcu 2021 r., rowniez ta pozyczka zostata udzielona w ramach
pomocy polskiego rzadu majgcej na celu przeciwdziatanie skutkom pandemii COVID-19. Nowa pozyczka na kwote
5,7 min PLN (1,2 min EUR) przeznaczona jest na finansowanie kosztéw hotelu Hilton. Termin sptaty ustalono na 31
grudnia 2024 r. Pozyczka zostata udostepniona 25 lutego 2022 r. Pozyczka zostata udostepniona 25 lutego 2022 r.
Umowa przewidywata mozliwo$¢ umorzenia przez PFR do 75% jej kwoty. Na mocy podjetej przez pozyczkodawce
decyzji o czesciowym umorzeniu pozyczki, o ktérej Grupa zostata zawiadomiona 24 sierpnia 2022 r., podlegajaca
sptacie kwota pozyczki zostata obnizona o 4,3 min PLN.
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Inwestycja Atlas Towers — przedfuzenie terminu sptaty kredytu

W dniu 24 czerwca 2022 r. Atlas Tower Sp. z 0.0. (jednostka zalezna Spdtki) zawarta z Santander Bank Polska S.A.
aneks do umowy kredytowej z dnia 13 wrzesnia 2017 r., na podstawie ktérego ostateczny termin sptaty kredytu,
pierwotnie przypadajgcy we wrzesniu 2022 r., zostat przedtuzony do dnia 19 wrzesnia 2024 r. Termin wymagalnosci
kredytu moze zosta¢ przedtuzony ponownie, do dnia 19 wrzesnia 2026 r., jezeli Atlas Tower spetni odpowiednie
warunki okreslone w aneksie.

Zmiany w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 r.

W okresie 12 miesiecy zakoriczonym 31 grudnia 2021 r. Grupa dokonata, zgodnie z harmonogramem, czesciowych
sptat kilku kredytéw udzielonych na finansowanie inwestycji Grupy (Hilton, Atlas Tower, Galeria Platinum Towers,
Golden Tulip). Wysokos$¢ dokonanych sptat wyniosta 2,9 min EUR.

Inwestycja Galeria Platinum Towers — przedfuzenie terminu sptaty kredytu

W dniu 23 czerwca 2021 r. Properpol Sp. z 0.0. (jednostka zalezna Spétki) zawarta z mBank S.A. aneks do umowy
kredytowej z dnia 2 wrzesnia 2013 r., na podstawie ktérego ostateczny termin sptaty kredytu, pierwotnie ustalony na
30 czerwca 2021 r., zostat przedtuzony do dnia 30 grudnia 2022 r.

Nowy kredyt dla Hilton

W dniu 25 czerwca 2021 r. HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. J., jednostka zalezna Spétki prowadzaca hotel
Hilton w Warszawie (,HGC”), zawarta nowg umowe pozyczki z Polskim Funduszem Rozwoju S.A. (,PFR”), spdtkg
akcyjng nalezacg do Skarbu Panstwa, oferujgcg podmiotom gospodarczym instrumenty finansowe na
preferencyjnych warunkach. Pozyczka z PFR zostata udzielona w ramach realizowanego przez polski rzad programu
pomocy zwanego Tarczg Antykryzysowa, ktory stanowi pomoc panstwa majgca na celu przeciwdziatanie skutkom
epidemii COVID-19. Kwota pozyczki wynosi 6,9 min PLN (1,5 min EUR), a Srodki z niej mogg by¢ wydatkowane na
finansowanie kosztéw hotelu Hilton. Termin sptaty pozyczki ustalono na 30 wrzesnia 2024 r. We wrzesniu 2021 r.
PFR podjat decyzje o jej czeSciowym umorzeniu, w wyniku czego podlegajaca sptacie kwota pozyczki zostata
obnizona o0 5,1 min PLN (1,1 min EUR).

18. Uzgodnienia:

a. Sald otwarcia i zamknigcia w sprawozdaniu z sytuacji finansowej dla zobowigzan z tytutlu dziatalnosci
finansowej (w tym leasingu)

Przeplywy pieniezne Zmiany niepieniezne
1 Odsetki/ Wartosé Odsetki i 30
stycznia | prowizje Wykorzy Soiat Kursy Umorzenie/ nierucho inne wrzesnia
2022 r. | przygoto  stanie praty walut korekta MoSGi naliczone 2022 r.
wawcze optaty
w tys. w tys. w tys. w tys. w tys. w tys. w tys.
EUR | EUR __ EUR EUR EUR WS EUR EgR EUR | WWs EUR
Kredyty
f’ﬁg‘t‘fg‘_’? 66967 (2047) 1184  (2381) (1496)  (1902)  (926) 2128 61 527

diugoterminowe)
Zobowigzania z
tytutu leasingu
Zobowigzania
finansowe z

9916 - (370) (561) - - 271 9 256

tytutu 65 - - 92 - (2349) - (2 192)

instrumentow
pochodnych
Zobowigzania

wobec Felikon 6 317 - - - - - 66 6 383

Kft (nota 19c)
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Przeplywy pieniezne Zmiany niepieniezne
1 Odsetki/ Wartosé Odsetki i 30
stycznia | prowizje Wykorzy Soat Kursy Umorzenie/ nierucho inne wrzesnia
2021r. | przygoto  stanie praty walut korekta Mosci naliczone 2021 r.
wawcze optaty
w tys. w tys. w tys. w tys. w tys. w tys. w tys.
EUR | EUR _ EUR __ EUR EUR  WOSEUR - Eyr Eur | WOS-EUR
Kredyty bankowe
(krotko- i 69 315 (1839) 1496 (1997) (154) (1 116) - 1899 67 604
diugoterminowe)
Zobowigzaniaz 4 567 : (703) (45) (39) - 279 9753
tytutu leasingu
Zobowigzania
finansowe z
tytutu 2634 - - 13 (1322) - 1325
instrumentow
pochodnych
Zobowigzania
wobec Felikon 6 239 - - - - - 58 6 297
Kft (nota 19c)
b. Sald otwarcia i zamkniecia w sprawozdaniu z sytuacji finansowej dla aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania na podstawie umow leasingu
Zmiany niepieniezne
1 A . 30
stycznia K alut  Zwiek . Wartos¢ mor;;l/(z’aqa wrzesnia
2022t ursy walu wigkszenia .o homosci | Srodkow 2022 1.
trwatych
"ég’; wtys. EUR  wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR |wtys. EUR
Rzeczowe aktywa trwate 7217 (398) - (70) 6 749
Nieruchomosci inwestycyjne 2 469 (137) - ?3) 2329
Zmiany niepienigezne
1 A . 30
stycznia Kursy walut  Zwiekszenia Wartos¢ né]roor;)nga wrzesnia
2021 r. y ¢ nieruchomosci 2021r.
trwatych
Vég; w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR |wtys. EUR
Rzeczowe aktywa trwate 7 288 27) - (72) 7 189
Nieruchomosci inwestycyjne 2503 (10) (39) 3) 2451
19. Transakcje z podmiotami powigzanymi
a) Woynagrodzenie kluczowych czionkéw kierownictwa
Dziewieé Trzy Dziewieé Trzy
miesiecy miesiace miesiecy miesiace
zakonnczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Wynagrodzenie niewykonawczych cztonkéw
Rady Dyrektoréw 32 12 48 16

Do zarzgdzania swoim portfelem nieruchomosci Spétka zaangazowata spotke pod wspolng kontrolg — AMC.
Tytutem wynagrodzenia za $wiadczone ustugi firma AMC naliczyta wynagrodzenie za zarzgdzanie w
wysokosci 2,1 min EUR za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. (rok zakonczony 31
grudnia 2021 r.: 2,3 min EUR; okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r.: 1,8 min EUR).
Zgodnie zumowg AMC przystuguje rowniez wynagrodzenie za wyniki ustalane stosownie do wzrostu wartos$ci

39



ATLAS ESTATES LIMITED

SRODROCZNA SKROCONA SKONSOLIDOWANA INFORMACJA
FINANSOWA

Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r.

nieruchomosci w ciggu roku. Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. nie naliczono
zadnego wynagrodzenia za wyniki (rok zakonczony 31 grudnia 2021 r.: 0 min EUR, okres dziewieciu miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2021 r.: 0 min EUR).

Na dzien na 30 wrzesnia 2022 r. pozycja ,Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania” uwzgledniata zobowigzanie wobec AMC w wysokosci 2,6 min EUR (31 grudnia 2021
r.. 3,6 min EUR; 30 wrzesnia 2021 r.: 3,4 min EUR) z tytutu wynagrodzenia za wyniki i wynagrodzenia za
zarzadzanie.

b) W dniu 22 listopada 2012 r. Grupa nabyta 24% udziatéw z prawem gtosu w Zielono Sp. z 0.0., zwigkszajac swoje
zaangazowanie w spoétce do 100%. Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. naleznosci na rzecz bytego wspdlnika
mniejszosciowego (Coralcliff Limited) z tytutu ceny nabycia udziatéw wyniosty 0,2 min EUR (31 grudnia 2021 r.:
0,2 min EUR, 30 wrzesnia 2021 r.: 0,2 min EUR).

c) Po wylgczeniu z konsolidacji Felikon Kft (jednostki zaleznej Spétki) w 2019 r. Grupa posiada zobowigzanie z
tytutu pozyczki wobec Felikon Kft. Termin sptaty pozyczki zostat przedtuzony do dnia 31 grudnia 2025 r. Na
dzien 30 wrzesnia 2022 r. niesptacone saldo pozyczki wynosito 6,4 min EUR (31 grudnia 2021 r.: 6,3 min EUR;
30 wrzesnia 2021 r.: 6,2 min EUR).

d) W 2021 r. pan Ziv Zviel, Dyrektor Finansowy oraz Dyrektor Operacyjny AMC, podpisat umowe przedwstepng na
zakup mieszkania w inwestycji Capital Art Apartments o fgcznej wartosci 670 tys. zt. Na 31 grudnia 2021 r. w
zwigzku z tg transakcjg, ktéra ma zostac zrealizowana w terminie do 31 grudnia 2022 r., wptacono zadatek w
wysokosci 25 tys. PLN.

20. Zdarzenia po dniu sprawozdawczym

Po dniu bilansowym nie wystgpity zadne inne istotne zdarzenia wymagajgce ujawnienia, z wyjgtkiem faktu, ze w dniu
22 listopada 2022 Spotka otrzymata od KNF zgode na wycofanie akcji z obrotu. Termin po uptywie ktérego nastapi
wycofanie akcji z obrotu przypada na 9 grudnia 2022 r.

21. Pozostate informacje

21.1.Informacja o postepowaniach sagdowych

Spétka nie posiada informacji o toczgcych sie postepowaniach sgdowych, arbitrazowych lub postepowaniach przed
organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan lub wierzytelnosci Spotki bgdz jej jednostek zaleznych,
ktorych tagczna wartos¢ bytaby réwna co najmniej 15% kapitatow wiasnych netto Spoiki.

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

21.2. Prognozy finansowe

Spotka nie publikowata zadnych prognoz finansowych na rok kohczacy sie 31 grudnia 2022 r.

21.3.Znaczne pakiety akcji

Zgodnie z wiedzg Rady Dyrektoréw, nastepujgce podmioty posiadaja, bezposrednio lub posrednio, co najmniej 5%
akcji zwyklych w kapitale zaktadowym Spé&tki (nie uwzgledniajac 3 470 000 akcji wlasnych posiadanych przez

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

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

Akcjonariusze posiadajacy znaczne

pakiety akeji Liczba posiadanych akcji

Prawa gtosu

Euroclear Nominees Limited <EOCO1> 40 329 959 86,08
Atlas International Holdings Limited 6 461 425 13,79
OGOLEM 46 791 384 99,87

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

pakiety akcji Liczba posiadanych akcji

Prawa glosu

Fragiolig Holdings Limited 39 860 285 85,08
Atlas International Holdings Limited 6 461 425 13,79
OGOLEM 46 321 710 98,87

3. Bezposrednim podmiotem dominujacym wobec Spotki jest Fragiolig Holdings Limited, spétka zawigzana na
Cyprze. Podmiotem dominujagcym najwyzszego szczebla jest Revaia Ltd, spétka zawigzana w Izraelu, a
podmiotem kontrolujgcym najwyzszego szczebla (kontrola z tytutu wtasnosci) jest p. Ron Izaki.

21.4. Akcje w posiadaniu czlonkéw Rady Dyrektorow
W okresie szesciu miesigcy zakoriczonym 30 czerwca 2022 r. nie nastgpity zadne zmiany w stanie posiadania akcji
przez cztonkéw Rady Dyrektoréw. Zaden z czionkéw Rady Dyrektorow nie posiadat bezposredniego udziatu w

kapitale zaktadowym Spotki lub ktérejkolwiek z jej spotek zaleznych w okresie szesciu miesigcy zakonczonym 30
czerwca 2022 r.

22. Glowne jednostki zalezne oraz wspdlne przedsiewziecia
22.1. Podsumowanie transakcji nabycia akcji/udziatow
16 marca 2022 r. Grupa nabyta 100% udziatdbw w spoétce Baroja Sp. z 0.0., bedgcej posiadaczem prawa do

uzytkowania parkingu podziemnego potozonego przy Atlas Tower w Warszawie. Aktywa i zobowigzania ujete w
wyniku transakcji nabycia:

w tys. EUR
Nieruchomosci inwestycyjne 448
Srodki pieniezne 2
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 2
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (12)
Wartos$¢ godziwa nabytych aktywéw netto 440
Wynagrodzenie z tytutu nabycia ogétem 440

Wyptywy Srodkéw pienieznych w zwigzku z nabyciem jednostki zaleznej po pomniejszeniu o nabyte srodki pieniezne

2022

w tys. EUR

Zaptata w $rodkach pienieznych 440
Pomniejszenie o nabyte $rodki pieniezne (2)
Wyptywy $rodkéw pienieznych netto w zwigzku z dziatalno$cig inwestycyjng 438
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22.2. Podsumowanie transakcji sprzedazy

W dniu 11 kwietnia 2022 r. Grupa zawarta transakcje sprzedazy rumunskiej jednostki zaleznej D.N.B Victoria Tower.
Szczegoty dotyczace tej transakcji zostaty przedstawione w ponizszej tabeli:

30 wrzesnia 2022 r.
(niebadane)

w tys. EUR
Zaptata otrzymana w 2021 r. 1200
Zaptata otrzymana w 2022 r. 6 260
taczna otrzymana zaptata (Srodki pieniezne) 7 460
Rzeczowe aktywa trwate (4 981)
Zapasy (30)
Srodki pieniezne (164)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (86)
Kredyt bankowy 1902
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 14
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 557
Wartos¢ ksiegowa zbytych aktywoéw netto (2 788)
Zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej 4672

22.3. Ponizsza tabela przedstawia obecnie dziatajgce spotki Grupy. W sktad Grupy wchodzg réwniez inne podmioty,
nieprowadzgce dziatalnosci operacyjne;j.
Udziat Spétki w kapitale

Kraj Nazwa jednostki zaleznej / zakladowym i prawach
rejestracji wspdlnego przedsiewzigcia Status glosu (%)
Holandia Atlas Estates Cooperatief U.A. Spotka holdingowa 100%
Holandia Atlas Estates Investment B.V. Spotka holdingowa 100%
Holandia Atlas Projects B.V. Spotka holdingowa 100%
Guernsey Atlas Finance (Guernsey) Limited Spotka holdingowa 100%
Curacao Atlas Estates Antilles B.V. Spotka holdingowa 100%
Cypr Fernwood Limited Spotka holdingowa 100%
Polska AEP Sp. z 0.0. Spétka zarzgdzajaca 100%
Polska AEP Sp. z0.0. 2 SKA Spotka holdingowa 100%
Polska AEP Sp. z0.0. 3 SKA Spotka holdingowa 100%
Polska Platinum Towers AEP Sp. z 0.0. SKA Spotka deweloperska 100%
Polska Zielono AEP Sp. z 0.0. SKA Spotka deweloperska 100%
Polska Properpol Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Atlas Tower Sp. z 0.0. (poprzednio: Atlas

Polska Estates (Millennium) Sp. z o.0. Spotka inwestycyjna 100%
Polska Atlas Estates (Sadowa) Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Polska Atlas Estates (Kokoszki) Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Polska Capital Art Apartments AEP Sp. z 0.0. Sp.j. Spotka deweloperska 100%
Polska HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp.|. Dziatalno$¢ hotelarska 100%
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Udziat Spétki w kapitale

Kraj Nazwa jednostki zaleznej / zaktadowym i prawach

rejestracji wspdlnego przedsiewziecia Status gtosu (%)
Polska Mantezja 3 Sp. z o.0. Dziatalno$¢ hotelarska 100%
Polska HPO AEP Sp. z 0.0. Sp.j. Pozostate 100%
Polska Atlas Estates (Cybernetyki) Sp. z 0.0. Spotka deweloperska 50%
Polska Atlas MG Sp. z o.0. Spotka deweloperska 50%
Polska Le Marin Sp. z 0.0. Pozostate 100%
Polska Atlas Estates (Przasnyska 9) Sp. z 0.0. Spotka deweloperska 100%
Polska La Brea Management Sp. z 0.0. Pozostate 100%
Polska CAA Finance Sp. z o.0. Spotka deweloperska 100%
Polska Gretna Investments Sp. z 0.0. Spétka holdingowa 100%
Polska Gretna Investments Sp. z 0.0. 4 SKA Spodtka holdingowa 100%

Atlas Estates (Wilanéw) Sp. z o0.0. (dawniej

Polska Negros 3Sp. z 0.0.) Pozostate 100%
Polska Baroja Sp. z 0.0. Spotka inwestycyjna 100%
Wegry CI-2005 Investment Kft. Pozostate 100%
Wegry Atlas Estates (Moszkva) Kit. Pozostate 100%
Rumunia World Real Estate SRL Spotka inwestycyjna 100%
Rumunia Atlas Solaris SRL Spotka inwestycyjna 100%
Butgaria Immobul EOOD Spotka inwestycyjna 100%
Luksemburg  Gretna SCSP Spdtka holdingowa 100%
Luksemburg  Residential SCSP Spotka holdingowa 100%
Luksemburg  Gretna Projects Sarl Spdtka holdingowa 100%
Luksemburg HPO SCSP Spatka holdingowa 100%
Luksemburg  Residential Projects Sarl Spatka holdingowa 100%
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
Za dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r.

Dziewigé Trzy Dziewigé Trzy

miesiecy miesigce miesiecy miesigce

zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone

30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia

2022r. 2022r. 2021 r. 2021 r.

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

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

Przychody - - - -
Koszty operacyjne - - - -
Zysk brutto ze sprzedazy - - - -
Koszty administracyjne (2 040) (658) a774) (579)
Pozostate przychody operacyjne 9816 (2 908) 10 000 -
Pozostate koszty operacyjne - - (815) (677)
Zysk z dzialalnosci operacyjnej 7776 (3 566) 7411 (1 256)
Koszty finansowe (60) (24) (52) (18)
Pozostate (straty) i zyski — réznice kursowe 3 2 (4) -
Zysk brutto 7719 (3 588) 7 355 (1 274)
Obcigzenie podatkowe - - - -
Zysk za okres 7719 (3588) 7 355 (2 274)
Catkowity zysk ogotem za okres 7719 (3 588) 7 355 (1 274)
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Na dzien 30 wrze$nia 2022 r.
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR Nota

AKTYWA
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych 150 723 153 631 144 002 135 777 4
Naleznosci od jednostek zaleznych z tytutu 105 105 98 97
pozyczek
150 828 153 736 144 100 135874
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz 7 10 3 6
pozostate naleznosci
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 246 433 277 341
253 443 280 347
AKTYWA OGOLEM 151 081 154 179 144 380 136 221
Zobowigzania dlugoterminowe
Pozostate zobowigzania (5 996) (5972) (5937) (5 920) 5
(5996) (5972) (5937) (5920)
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz (2 710) (2 244) (3787) (3 403)
pozostate zobowigzania 5
(2710) (2 244) (3.787) (3.403)
ZOBOWIAZANIA OGOLEM (8 706) (8 216) (9724 (9323)
AKTYWA NETTO 142 375 145 963 134 656 126 898
KAPITAL WLASNY
Kapitat zaktadowy 6 268 6 268 6 268 6 268
Inny kapitat rezerwowy — podlegajgcy 194 817 194 817 194 817 194 817
dystrybuciji
Niepokryta strata ] (58 710) (55 122) (66 429) (74 187)
KAPITAL WLASNY OGOLEM 142 375 145 963 134 656 126 898
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JEDNOSTKOWE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Za dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r.

Dziewieé¢ miesiecy zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogoétem
30 wrzesnia 2022 r. (niebadane) zaktadowy kapitaly strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Na dzien 1 stycznia 2022 r. 6 268 194 817 (66 429) 134 656
Catkowite dochody ogdétem za okres - - 7719 7719
Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. 6 268 194 817 (58 710) 142 375
Trzy miesigce zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogoétem
30 wrzesnia 2022 r. (niebadane) zakladowy kapitaly strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Na dzien 1 lipca 2022 . 6 268 194 817 (55 122) 145 963
Catkowita strata ogétem za okres - - (3 588) (3 588)
Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. 6 268 194 817 (58 710) 142 375
Rok zakonczony Kapitat Pozostate Niepokryta Ogoétem
31 grudnia 2021 r. (badane) zaktadowy kapitaty strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Na dzien 1 stycznia 2021 r. 6 268 194 817 (81 542) 119 543
Catkowite dochody ogdtem za okres - - 15113 15113
Na dzien 31 grudnia 2021 r. 6 268 194 817 (66 429) 134 656
Dziewieé miesiecy zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogotem
30 wrzesnia 2021 r. (niebadane) zaktadowy kapitaty strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Na dzien 1 stycznia 2021 r. 6 268 194 817 (81 542) 119 543
Catkowite dochody ogdtem za okres - - 7 355 7 355
Na dzien 30 wrzesnia 2021 r. 6 268 194 817 (74 187) 126 898
Trzy miesigce zakonczone Kapitat Pozostate Niepokryta Ogoétem
30 wrzesnia 2021 r. (niebadane) zakladowy kapitaly strata
rezerwowe
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR  wtys. EUR
Na dzien 1 lipca 2021 r. 6 268 194 817 (72 913) 128 172
Catkowita strata ogétem za okres - - (1274) (2 274)
Na dzien 30 wrzesnia 2021 r. 6 268 194 817 (74 187) 126 898
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Dziewig¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r.

Dziewigé Trzy Dziewigé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022 r. 2022r. 2021r. 2021r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Zysk za okres 7719 (3588) 7 355 (1 274)
Korekty:
Koszty finansowe 59 24 50 17
Spisanie zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz (2 045) - (10 000) -
pozostatych zobowigzan
(Odwrécenie)/ujecie odpiséw aktualizujgcych (7771) 2908 815 677
wartos¢ inwestyciji
(2 038) (656) (1.780) (580)
Zmiana stanu kapitatu obrotowego
Zwiekszenie stanu naleznosci z tytutu dostaw i 4) 3 1 3
ustug oraz pozostatych naleznoéci
Zwiekszenie stanu zobowigzan z tytutu dostaw i 968 466 910 406
ustug oraz pozostatych zobowigzan
Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci (2 074) (187) (869) (171)
operacyjnej
Dzialalno$¢ inwestycyjna
Nowe pozyczki udzielone jednostkom zaleznym @) - @) 2)
Przychod od jednostki zaleznej 1050 - 800 400
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 1043 - 793 398
inwestycyjnej
Zmniejszenie netto stanu srodkéw pienieznych (31) (187) (76) 227
i ich ekwiwalentéw w ciaggu okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek
okresu 277 433 417 1022
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec 246 246 341 1249

okresu
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1. Koszty administracyjne

Dziewigé Trzy Dziewigé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021 r. 2021 r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Koszt badania sprawozdania finansowego
oraz ustug podatkowych (41) @) (75) -
Koszty wynagrodzen za wyniki i za
zarzadzanie (2 780) (594) (1571) (534)
Koszty obstugi prawnej i specjalistycznej (161) (25) (71) (26)
Koszty ubezpieczenia (11) (5) (9) 3)
Koszty osobowe (47) (27) (48) (16)
Koszty administracyjne (2 040) (658) (1774) (579)
2. Pozostate przychody operacyjne
Dziewieé Trzy Dziewieé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021 r. 2021 r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Zysk z tytutu ugody pomiedzy AEL a AMC 2 045 - 10 000 -
Odwrdcenie odpisu z tytutu utraty wartosci
. - . 7771 (2 908) - -
inwestycji w jednostkach zaleznych (nota 4)
Pozostate przychody operacyjne 9816 (2 908) 10 000 -
3. Pozostale koszty operacyjne
Dziewigé Trzy Dziewigé Trzy
miesiecy miesigce miesiecy miesigce
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021 r.
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
w tys. EUR w tys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Utworzenie odpisu z tytutu utraty wartosci
inwestycji w jednostkach zaleznych (nota 4) i i (815) (677)
Pozostate koszty operacyjne - - (815) (677)
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4. Inwestycje w jednostkach zaleznych
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021r.

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

w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR w tys. EUR
Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych
Koszt nabycia

Na poczatek okresu 215 231 215 231 216 281 216 281
Zmniejszenie (1 050) (1 050) (1 050) (800)
Na koniec okresu 214181 214181 215231 215481

Utrata wartosci aktywow
Na poczatek okresu (71 229) (71 229) (78 889) (78 889)

Ujecie odpiséw aktualizujgcych (zob. nota 3) (815)
Rozwigzanie odpisow aktualizujgcych (zob. 7771 10 679 7 660 i
nota 2)

Na koniec okresu (63 458) (60 550) (71 229) (79 704)
Na koniec okresu 150 723 153 631 144 002 135 777

Inwestycje w jednostki zalezne sg ujmowane wediug kosztu nabycia. Koszt nabycia jest wykazywany jako wartosé
nominalna akgcji lub udziatéw spétki oraz warto$¢ godziwa ewentualnej innej zaptaty przekazanej za udziaty w kapitale
zaktadowym jednostek zaleznych. Wykaz kluczowych jednostek zaleznych i wspdlnych przedsiewzieé¢ znajduje sie
w nocie 22 do kwartalnej skroconej skonsolidowanej informac;ji finansowe;j.

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

Nalezy podkresli¢, ze wycena jednego z kluczowych aktywdéw Grupy, tj. hotelu Hilton, nalezgcego do jednostki
zaleznej od Spoiki, zostata sporzgdzona na dzien 30 czerwca 2022 r. przez rzeczoznawcéw z firmy Emmerson
Evaluation Sp. z 0.0. z zastrzezeniem niepewnosci, 0 czym mowa na str. 5.

W okresie dziewieciu miesiecy zakohczonym 30 wrzesnia 2022 r. w pozostatych przychodach operacyjnych
rozpoznano kwote 7,8 min EUR tytutem odwrdcenia odpiséw aktualizujgcych wartosé inwestycji w jednostkach
zaleznych (w 2021 r. w pozostatych przychodach operacyjnych rozpoznano kwote 7,7 min EUR tytutem odwrdcenia
odpiséw aktualizujgcych wartos¢ inwestycji w jednostkach zaleznych; w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym
30 wrzesnia 2022 r. w pozostatych kosztach operacyjnych rozpoznano kwote 0,8 min EUR tytutem utworzenia
odpisow aktualizujgcych wartos¢ inwestycji w jednostkach zaleznych).

Wartos¢ inwestycji Spotki wyznaczana jest metodg wartos$ci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy. Wartos¢ ta
jest okreslana na podstawie wycen nieruchomos$ci dokonywanych przez niezaleznych rzeczoznawcéw lub - tam,
gdzie jest to stosowne - kierownictwo Spotki. Przy ocenie wartosci kazdej inwestycji Spotka uwzglednita nie tylko
wartos¢ aktywa wykazywang w ksiggach poszczegodlnych podmiotdw, lecz rowniez wynikajacg z wyceny warto$c
elementow wykazywanych wg ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Zasadniczo wynikiem tego byto poréwnanie
wartosci bilansowych inwestycji i naleznosci od jednostek zaleznych z tytutu udzielonych pozyczek do skorygowanej
wartosci aktywow netto Grupy. Warto$¢ aktywéw netto Grupy wzrosta z 134,6 min EUR do 142,4 min EUR, co
uzasadnia odwrdcenie odpisu aktualizujgcego w kwocie 7,8 min EUR tak, aby aktywa netto Spotki odpowiadaty
aktywom netto Grupy po spisaniu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug wobec AMC w wysokosci 2,0 min EUR i nie
przewyzszaty ich wartosci.
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5. Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
30 wrzesnia 30 czerwca 31grudnia 30 wrzesnia
2022r. 2022r. 2021r. 2021 r.
(niebadane) (niebadane) (badane) (niebadane)
wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR wtys. EUR
Krétkoterminowe
Zobowigzania wobec Grupy Atlas Management

Company tytutem wynagrodzenia za zarzadzanie i (2 524) (2 080) (3520) (3 275)

wynagrodzenia za wyniki

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (186) (164) (267) (128)
(2710) (2 244) (3787) (3.403)

Diugoterminowe

Pozyczka otrzymana od jednostki zaleznej (5 996) (5972) (5 937) (5 920)
(5996) (5972) (5937) (5 920)
Ogotem zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug oraz (8 706) (8 216) © 724) (9 323)

pozostale zobowigzania

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

Pozyczka udzielona przez jednostke zalezng (HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. J.) jest oprocentowana. W
okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. jednostka zalezna naliczyta odsetki w wysokosci 59 tys.
EUR (szes¢ miesiecy zakonczone 30 czerwca 2022 r.: 35 tys. EUR; 12 miesiecy zakonczone 31 grudnia 2021 r.: 67
tys. EUR; dziewie¢ miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2021 r.: 50 tys. EUR). Na dzieh 30 wrzesnia 2022 r.
niesptacone saldo pozyczki udzielonej Spofce przez jednostke zalezng, z uwzglednieniem naliczonych odsetek,
wynosito 6,0 min EUR (na 30 czerwca 2022 r.: 6,0 min EUR; na 31 grudnia 2021 r.: 5,9 min EUR; na 30 wrzes$nia
2021 r.: 5,9 min EUR).
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