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Sprawozdanie Rady Nadzorczej ALTA S.A. wraz z oceng Spotki za 2018r.

L. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI RADY NADZORCZEJ W 2018 R.
1. Sktad Rady Nadzorczej

Zasady pracy oraz zakres odpowiedzialnoéci i obszaréw dziatania okre$la Statut
Spotki i Regulamin Rady Nadzorcze]. Dokumenty te dostepne sa na stronie
internetowej ALTA S.A.

Rada Nadzorcza w okresie 2018r. pracowata w nastepujgcym sktadzie:

Pan Andrzej Karczykowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Pan Michat Dorszewski — Sekretarz Rady Nadzorczej do 27-02-2018r.
Pan Lestaw Moritz — cztonek Rady Nadzorczej do 27-02-2018r.
Pan Adam Parzydet — czionek Rady Nadzorczej

Pan Michat Btach — cztonek Rady Nadzorczej

Pan Marek Garlinski — cztonek Rady Nadzorczej od 27-02-2018r.
Pan Krzysztof Kaczmarczyk — czionek Rady Nadzorczej od 27-02-2018r.

2. Kryteria niezaleznosci Cztonkéw Rady Nadzorczej

Wszyscy czionkowie Rady w momencie powotania do Rady Nadzorczej ztozyli
oswiadczenia © statusie niezaleznosci badz osobistych, faktycznych i
organizacyjnych powiazaniach z akcjonariuszami ALTA S.A. w tym szczegolnie z
uwzglednieniem kryteridw niezaleznosci okreslonych w Zatgczniku 1l do Zalecenia
Komisji Europejskiej 2005/162/WE z dnia 15 lutego 2005r. dotyczacego roli
dyrekioréw nie wykonawczych lub bedacych czionkami rady nadzorcze] spoétek
gietdowych i komisji rady (nadzorczej).

3. Tematyka prac Rady Nadzorczej

° Posiedzenie Rady Nadzorczej odbywaly sie srednio raz na dwa miesigce,

. Spotkania Rady Nadzorcze] odbywaty sie zawsze z udziatem Prezesa
Zarzadu i Dyrektora Finansowego Spoétki. Przebieg obrad byt protokotowany, a
komunikaty o uchwatach bezpoérednio dotyczgcych interesdw akcjonariuszy —
podawane do publicznej wiadomosci w komunikatach biezgcych oraz stronie
internetowej ALTA S.A.
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Sprawozdanie Rady Nadzorczej ALTA S.A. wraz z oceng Spoétki za 2018r,

° W trakcie posiedzen omawiano szczegotowo przedkiadane Radzie wnioski i
dokumenty, dotyczace wszystkich sfer dziatalnosci Spdéitki i jej Inwestycji. Dodatkowo
czlonkowie Rady pozostawali w statym kontakcie z Zarzadem takie poza
posiedzeniami, bedac do dyspozycji w konsultacjach dotyczgcych biezgcych dziatan
firmy,

o Rada Nadzorcza w 2018r.

o dokonywata oceny hiezgcej sytuacii finansowej Spdiki,

o analizowata i dokonywata oceny rozwoju projekiow
inwestycyjnych, w szczegdlnosci projektu Siewierz-
Jeziorna,

o dokonywata analizy modeldw biznesowych rozwoju
projektu Siewierz-Jeziorna,

o monitorowala i analizowata biezgcg sytuacje ptynnosciowa
oraz zrédta  strukturalnej nieréwnowagi  finansowej
wystepujacej w Spotce,

o analizowata i oceniata wyniki Spétki w kolejnych
kwartatach,

o prowadzita analize i ocene ksziattowania sie ryzyk
zwigzanych z dziatalnoscig spétki ALTA | spotek
inwestycyjnych.

4. Komitet audytu

Do 21.06.2018r. Rada Nadzorcza peinita w Spétce obowiazki Komitetu audytu.
Uchwatg z dnia 21.06.2018r. Rada Nadzorcza powotata Komitet Audytu w skladzie:

Pan Krzysztof Kaczmarczyk — Przewodniczgcy Komitetu Audytu
Pan Michat Btach — Czitonek Komitetu Audytu
Pan Andrzej Karczykowski — Cztonek Komitetu Audytu

W badanym okresie Komitet Audytu (poczatkowo, jako Rada Nadzorcza petnigca
funkcje Komitety Audytu, a nastepnie jako trzyosobowy Komitet Audytu) spotkat sie
trzykrotnie z firma audytorskg. Spotkania te dotyczylty badania sprawozdania za
2017r., przegladu sprawozdania finansowego za pierwsze poirocze 2018r. oraz
badania sprawozdania finansowego za 2018r.

W ramach prowadzonych prac Komitet Audytu dokonat m.in.:

e oceny niezaleznosci firmy audytorskiej
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Sprawozdanie Rady Nadzorcze] ALTA S.A. wraz z oceng Spatki za 2018r.
e analizy sprawozdan finansowych, analizy opinii i raportu biegtego
rewidenta
e omowienia z audytoremn wynikdéw badania ksigg rachunkowych
e omowienia z Zarzgdem komentarzy i uwag audytora

e oceny skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzani
ryzykiem

5. Konkluzja

Dziatajgc na podstawie postanowien art. 382 § 3 Kodeksu Spétek Handlowych oraz
Statutu Spétki, Rada Nadzorcza dokonata analizy i oceny nizej wymienionych
dokumentdéw w zakresie ich zgodnosci z ksiggami i dokumentami, jak | ze stanem
faktycznym:

. Sprawozdania finansowego ALTA S.A. za rok obrotowy 2018 wraz z opinig |
raportem niezaleznego biegtego rewidenta,

° Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci gospodarczej ALTA S.A. za rok
obrotowy 2018

Ww. sprawozdania finansowe za rok 2018 poddane zostaty badaniu przez UHY ECA
Audyt Sp. z 0.0. sp. k. Raporty z tego badania oraz opinie biegtych, stanowiace ich
synieze, byty podstawowym materiatem analitycznym, poddanym ocenie Rady.

Uwzgledniajgc zatem zawarte w wymienionych materiatach zrédiowych ustalenia i
oceny za kompetenine i wyczerpujgce, Rada uznata, ze sprawozdania finansowe za
2018r. we wszystkich istotnych aspektach sporzadzone zostaty zgodnie =z
obowigzujacymi przepisami prawa, zasadami rachunkowosci i standardami, a takze
zgodnie ze stanem fakiycznym ujawnionym w ksiegach. Rada Nadzorcza
rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy zatwierdzenie sprawozdania
finansowego ALTA S.A. za rok obrotowy 2018.

Rada nadzorcza poddata tez analizie sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
gospodarcze] prowadzonej w 2018r. Rada stwierdzita, Zze sprawozdanie to
przedstawia podejmowane przez Spétke dziatania gospodarcze, a takze pozwala na
ocene kondycji finansowej i majgtkowej Spétki.
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Sprawozdanie Rady Nadzorcze] ALTA S.A. wraz z ocena Spotki za 2018r.

Il OCENA SYTUACJI SPOLKI ALTA S.A. W 2018R.

1. Ocena wynikéw Spétki za 2018 r.

Dla przypomnienia, ALTA S.A. od 2014r. jest jednostkg inwestycyjng. Oznacza to,
Zze udziaty i akcje w kapitatach spdtek zaleznych i stowarzyszonych traktowane sa
jako inwestycje. Konsekwencjg takiej kwalifikacji jest brak konsolidacji sprawozdania
finansowego.

Spétka zamkneta rok 2018 stratg netto w wysokosci 6 612 tys. PLN. Na jej wysokosé
wplyw miato kilka czynnikéw. Gtéwnym czynnikiem ksztattujgcym wynik finansowy
firmy w 2018 r. byla wycena akcji i udziatow w spétkach. Wynik z tej wyceny jest
ujemny i wynosi 4 987 min PLN. Na te strate sktada sie gidwnie obnizenie wyceny
galerii w Tychach City Point, skorygowane podwyzszona wyceng projektu Siewierz.

Wynik ze sprzedazy to strata w wysokosci 1 953 tys PLN. Ostainim czynnikiem
majgcym tym razem dodatni wptyw na wynik byly przychody finansowe i koszty
finansowe, kitdre pochodzily gtdwnie z odsetek od pozyczek udzielonych i

zaciggnietych.

2. Ocena sytuaciji spotki

Sytuacja Spotki zostanie oceniona w dwdch aspekiach:
- oceny projektu Siewierz | pozostatych dziatalnosci

- oceny rownowagi finansowej

OCENA PROJEKTU SIEWIERZ | POZOSTALYCH DZIALALNOSCI

Powodzenie projekiu Siewierz realizowanego przez Spotke Chmielowskie ma
kluczowe znaczenie dla sukcesu biznesowego ALTY S.A, Wynika to, z jednej strony
z przyjetej strategii stopniowego wychodzenia z pozostatych dziatalnosci i peingj
koncentraciji organizacyjnej oraz finansowej, na tym projekcie, a z drugiej strony - ze
skali i specyfiki tego projekiu

Na 117 ha gruntdw ma powsiaé dzielnica Siewierz miasteczko dla 10 tys.
mieszkancdw, budowane w zgodzie z zasadami zréwnowazonego rozwoju i na
podstawie zasad nowego urbanizmu.

Realizacja projektu Siewierz jest zadaniem wieloptaszczyznowym. Zarzadzajgcy
projektem powinni inicjowa¢ i uruchamiac:
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Sprawozdanie Rady Nadzorcze] ALTA 5.A. wraz z oceng Spotki za 2018r.

- procesy powstawania powierzchni mieszkaniowych wedtug przygotowanego ukiadu
urbanistyczno-funkcjonalnego i to w Kkolejnoédci, ktéra prowadzi¢ bedzie do
wypetniania kolejnych kwartatéw, a nie w sposéb rozproszony,

- procesy powstawania infrastrukiury ustugowej i to w szerszym zakresie, niz dzieje
sie to tradycyjnie (np. instytucje i placdwki oswiatowe, osrodki zdrowia, koscidt),

- procesy powstawania infrastruktury miejskiej,
- procesy generowania przedsiewzie¢ prowadzgcych do powstawania miejsc pracy,

- procesy przygotowania planistycznego i infrastrukturalnego kolejnych kwartatow
pod zabudowe.

Bez skutecznego i w duzym stopniu réwnolegtego inicjowania, uruchamiania i
realizacji tych proceséw, projekt nie nabierze satysfakcjonujgcej dynamiki. Poza tym
dziataniem, nalezy dla kazdego typu =zadan zdefiniowaé model biznesowy,
pozwalaigcy komercjalizowaé udziat zarzgdzajgcego w projekcie.

Oczywistym jest tez, ze w tych réznych typach zadan bedg sie pojawiaé rézni
parinerzy. Raz bedzie to wladza miejska, innym razem przedsiebiorcy, deweloperzy
mieszkaniowi, handlowi, itp.

Rada Nadzorcza sygnalizuje te zlozonosc¢ i wieloptaszezyznowosé projektu, by méoc
w sposob adekwatny dokonywac postepu w jego realizacji.

Obszar mieszkaniowy

W 2018 r. kontynuowat swojg aktywnosé Murapol budujac zespot 4 budynkow ze 133
mieszkaniami. Kolejny projekt tego dewelopera ulegt jednak przesunieciu o rok, co
spowodowato przesuniecie zakupu nastepnej dziatki, a w konsekwencji perturbacje
ptynnosciowe w ALCIE.

Aktywnosé Murapolu i dwdch mniejszych deweloperdw nie przyspieszyta akiywnosci
innych zainteresowanych projektem deweloperéow. W efekcie w 2018 r. brak bylo
istotnych przychoddw z prowadzonej w Siewierzu dziatalnoséci land-deweloperskie;.
Wydaje sie, ze dotychczasowy model biznesowy, oparty na landdewelopingu, w
przypadku tak ogromnego projekiu nie znajduje satysfakcjonujgcego potwierdzenia
rynkowego.

Zrédtem tego jest po pierwsze fakt, ze tak duza, praktycznie nieograniczona podaz
gruntdw nie skiania deweloperdw do komercyjnej rezerwacji terendw, czy
wezesniejszego zakupu, a po drugie, ze oczekiwania dotyczgce ,zrownowazonego
rozwoju” nie znajduja w dotychczasowych dziataniach satysfakcjonujgcego
potwierdzenia. Nie powstaje infrastruktura handlowo-ustugowa, biznesowa, nie ma
postepu w zakresie dziatan podnoszacych atrakcyjnosé mieszkania na tym terenie

(park, miejsce rekreacii, uprawnianie sportu, rozrywki).
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Sprawozdanie Rady Nadzorczej ALTA S.A. wraz z oceng Spotki za 2018r.

Najwygodniejszg i niecbarczong ryzykiem postaws, kidrag potencjalni deweloperzy
przyjmuja jest occzekiwanie na rozwdj projekiu. Dodatkowymi czynnikami blokujacymi
aktywnos¢ nowych podmiotdw jest niska chionnosé rynku slaskiego oraz dominujgca
pozycja Murapolu, kiory zardwno ¢o do standardu (minimalnego), jak i poziomu
cenowego (niskiego) zniecheca do konkurowania z nim.

Obszar handlowo-ustugowy i biznesowy

Poza dziataniami zwigzanymi ze zmiang MPZP w obszarze, na ktérym ma byc
ulokowana ta dziatalnos¢, brak jest postepu w zakresie pozyskiwania parineréw do
rozwoju tej czesci projekiu.

Dalszy brak postepu w tych obszarach tworzy zagrozenie dla gtéwnej idei projektu —
budowy zrownowazonej dzielnicy Siewierz-Jeziorna. Zréwnowazony rozwdj to m.in.
wspotbieznos¢  tworzenia przestrzeni mieszkalnych, ustugowych, miejskich,
powstawania miejsc pracy, miejsc wypoczynku, czy uprawiania sportu. Problemem
jest nie tylko wiernos¢ programowa, ale tez mozliwosé pojawienia sie bariery
rozwojowej. Duza c¢zes¢ potencjalnych mieszkancdw- nabywcdw powierzchni
mieszkaniowych, ma co najmnigj standardowe oczekiwania w zakresie minimalnego
pakietu ustug, charakterystycznych dla przestrzeni migjskich. Dla porzgdku nalezy
zauwazy¢, ze powstata juz pewna minimalna oferta ustugowa. Jest juz pierwszy
sklep, bistro, ztobek, sg sciezki biegowe. Nalezy mie¢ nadzieje, ze wraz z rosngcg
populacjg dzielnicy proces tworzenia infrastruktury handlowo-ustugowej przyspieszy.

Obszar infrastruktury miejskiej

Kluczowg kwestig dla rozwoju projektu i to juz w horyzoncie relatywnie bliskim jest
mozliwos¢ bezkolizyjnego wjazdu | wyjazdu dla mieszkancow nowej dzielnicy. W tym
zakresie podjeto wspodiprace z Wojewddzka Dyrekcja Drog i Mostdw, z wtadzami
Siewierza i wszystko na to wskazuje, ze isinieje powazna szansa na realizacje
skrzyzowania ze $wiattami. Nie ma natomiast w przewidywanej perspekiywie
mozliwosci powstania w tym rejonie wielopoziomowego skrzyzowania.

Obszar przygotowania infrastrukturalnego i planistycznego

W sierpniu 2018r. nastgpita zainicjowana przez spotke Chmielowskie zmiana MPZP
obejmujgcego tereny realizowanego przedsiewziecia.

Kontynuowana tez byta w 2018r. procedura objecia pozostatych terendw dzielnicy
Siewierz Jeziorna MPZP.

Rada Nadzorcza ocenia, ze w 2018r. cho¢ z pewnymi perturbacjami (przesuniecie
kolejnego etapu przez Murapol) dokonuje sie postep w rozwoju dziatalnosci
mieszkaniowe|. Populacja nowej dzielnicy Siewierza, po przejeciu przez lokatorow
mieszkan konczonych, badz bedacych jeszcze w budowie osiggnie w 2019r. poziom
600-700 oséb.
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Zaawansowanie w pozostatych sferach, szczegdlnie handlowo-ustugowych,
biznesowych, rekreacyjnych jest ciagle na etapie inicjujgcym i trudno oceni¢ w jakim
czasie bedzie mozliwe osiaggniecie stawianych celdow. Czynnikiem sprzyjajacym
bedzie niewatpliwie rosnaca populacja, czynnikiem hamujgcym - wiasne mozliwoéci
inwestycyjne spofki.

Rownolegle z rozwojem dziatalnosci inwestycyjnej w Siewierzu w 2018r. miat by¢
kontynuowany proces wychodzenia z porifelowej dziatalnosci nieruchomosciowej.
Niestety mimo intensywnych dziatan akwizycyjnych, do zadnej istotnej transakeji w
ostatnim roku nie doszio.

Dodatkowo gtdwne aktywo z tego obszaru, jakim jest galeria handiowa City Point w
Tychach w wyniku rozpoczecia dziatainosci przez duze konkurencyjne Centrum
handlowe ,Gemini”, przy rdéwnoczesnym wygasnieciu czesci umow stato sig
problematyczne i wymaga dziatan restrukiuryzacyjnych i rekomercjalizacyjnych.

Dziatania te, po pierwsze wymagaja przygotowania, czasu na ich przeprowadzenie
wreszcie istotnych naktadéw. Nalezy tez przypomnieé, iz spdtka ,City Point”
obciazona jest kredytem w wysokosci 6 731 tys EURO. Okreslenie nowej formuty dla
tego centrum, a nastepnie pozyskanie finansowania i wreszcie zrealizowania
niezbednych zmian jest najpowazniejszym wyzwaniem dla tej czesci akiywnosci Alty.
Spodtka pracuje obecnie nad koncepcjg zmiany centrum handlowego na handlowo-
rozrywkowy, stworzenia miejsc dla atrakcyjnego spedzania czasu. W konsekwenciji
tych dziatan nieruchomos¢ nie bedzie mogla byC w ciggu najblizszych 3-4 lat
przedmiotem sprzedazy.

OCENA ROWNOWAGI FINANSOWEJ

Temat réwnowagi finansowej jest kluczowy dla Spdtki ALTA. Jej zachwianie
ogranicza z jednej strony mozliwosci rozwojowe, a z drugiej prowadzi do napie¢ w
biezacym finansowaniu firmy, na tyle glebokich, ze moga zagrozi¢ normalnemu
funkcjonowaniu firmy.

Obserwujac cykliczno$é ujawniania sie problemoéw ptynnosciowych nalezy dojsé do
wniosku, ze mamy do czynienia nie tylko z krotkookresowym, przemijajgcym
zjawiskiem, ale ma ona charakter strukturalny, wpisany w model biznesowy firmy.

Pierwsza grupa czynnikdw generujgcych nierdwnowage wigze sie z funkcjg
amortyzacyjng portfela nieruchomoséci komercyjnych.

Przyjeta strategia rozwojowa ALTA S.A. zakladala, ze do czasu osiagniecia przez
projekt Siewierz progu rentownosci (czyli osiggniecia sytuacji, w kidrej przychody ze
sprzedazy pokrywajg koszty state i koszty zmienne przedsiewziecia) zrodtem
pokrycia kosztéw i wydatkéw inwestycyjnych bedzie posiadany portfel nieruchomosci
komercyjnych.
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Napiecia ptynnosciowe generowane przez projekt Siewierz w pierwszej fazie rozwoju
pokonywane byty przez przychody z portfela nieruchomosci. W drugiej fazie, gdy
potrzeby zwigzane z nakladami inwestycyjnymi i wysokim poziomem kosztéw statych
przekraczaly przychody portfelowe, przyjeta zostata sirategia sprzedazy aktywow
nieruchomosciowych.

Redukcja portfela nieruchomoséciowego z jednej strony pozwalata przywrocic
czasowo rownowage, z drugiej, w nastepnym cyklu, poprzez fakt coraz mniejszych
przychoddw z wynajmu, przy wysokich kosztach statych i potrzebach inwestycyjnych
projektu, prowadzita do pogtebienia sytuacji nierdwnowagi.

Obecnie jestesmy w sytuacji, gdy uzyskiwanie wptywow ze sprzedazy
nieruchomosci, w zwigzku z ich malejacg liczba, niezbyt rozwinietym rynkiem na tego
typu nieruchomosci, jest trudne i rozciggniete w czasie. W poprzednim okresie byto
to tatwiejsze, oferowanie kilku nieruchomosci jednoczesénie, czesto atrakcyjniejszych
niz obecne, pozwalato uzyskiwac w przesziosci wieksze i mniej sporadyczne wplywy.

Dodatkowym czynnikiem, redukujgcym w coraz wiekszym stopniu mozliwosé
uzyskania chociaz okresowej rownowagi, byt fakt obcigzenia portfela nieruchomosci
komercyjnych kredytami. Zardwno przychody porifelowe, jak i przychody ze
sprzedazy nieruchomosci w duzym stopniu byty | sg przejmowane przez banki.

Amortyzacyjna funkcja portfela nieruchomosci wyczerpuje sie. Portfel jest zbyt maty
by byto ekonomicznie uzasadnione zarzadzanie nim, a zbycie tych nieruchomosci, ze
wzgledu na ich charakter i mniejsza atrakcyjnosc¢ jest coraz trudniejsze. W efekcie
przychody z tego tytutu sg sporadyczne i nieprzewidywalne.

Druga grupa czynnikoéw prowadzaca do utrwalenia sie strukturalnej nierownowagi,
wynika z przyjetego niskomarzowego modelu biznesowego i w jeszcze wiekszym
stopniu, z innego niz zaktadano przebiegu rozwoju projekiu Siewierz. Zacznijmy od
tej drugiej kwestii.

Po pierwsze, uwazano, iz po fazie inicjacyjnej projektu, stopniowo zanikajgce
przychody z portiela nieruchomosci komercyjnych bedg zastepowane przychodami z
dziatalnosci land deweloperskie;.

Po drugie, ze osiggana nadwyzka finansowa bedzie na tyle wysoka, iz w pierwszej
kolejnosci pokryje koszty state, w drugiej pozwoli sfinansowaé niezbedne nakfady
inwestycyjne, w trzeciej przyniesie nadwyzke w postaci zysku z przedsiewzigcia. Tak
sie nie stato.

W obszarze mieszkaniowym odnotowano istotny posiep gidwnie dzieki
zaangazowaniu firmy Murapolu. Zmiana tempa realizacji plandéw rozwojowych
Murapolu (spowolnienie) spowodowato powstanie ,dziury” w przychodach, kitdra nie
zostata wypetniona innymi umowami. W obszarze handlowo-biznesowo-ustugowym
brak jest potwierdzonego zainteresowania deweloperow.
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Sprawozdanie Rady Nadzorczej ALTA S.A. wraz z oceng Spdtki za 2018r.

Scenariusz pozytywny rosngacych i wzglednie regularnych przychodow w projekcie
Siewierz, jak dotychczas nie potwierdzit sie, a alternatywnego scenariusza nie ma.

Drugim czynnikiem przyczyniajgcym sie do ulrzymywania sie strukturalnej
nierdwnowagi jest przyjety model biznesowy.

Model ten oparty na land-dewelopingu charakteryzuje sie niewysoka marzowoscia,
na ktdérej poziom majg wplyw nastepujace czynniki:

- wysokie koszty przygotowania oferty gruntowej skierowane do deweloperow;
projekt powstat i rozwija sie na terenie ,pierwoinym”, pozbawionym jakiejkolwiek
infrastruktury technicznej, infrastruktury miejskiej, rozwiazan planistycznych,
prawnych umozliwiajgcych rozwdj dziatalnosci inwestycyjne;,

- wraz z rozwojem projekiu pojawiajag sie | beda sie pojawiaé niezbedne wydatki
inwestycyjne o charakierze niekomercyjnym, pogiebiajace stan nierownowagi,

- ograniczona mozliwos¢ ksztattowania ceny za sprzedawane deweloperom tereny,
co jest z jednej strony wynikiem rynkowych cen w regionie, a z drugiej wynika z
poczgtkowego etapu rozwoju projektu, gdzie ciggle jeszcze trzeba przekonywac
deweloperdw do uczestnictwa w niestandardowym przedsiewzieciu.

Reasumujgc w latach poprzednich prowadzona przez Spdtke ALTA dziatalnosé,
mimo wystepujacych napie¢ finansowych miata zdolnosdé do mniej lub bardziej
kontrolowanego procesu przywracania rownowagi. Z przyczyn, o ktérych wyzej,
ostainie dwa lata pogtebity problem i stanem ,naturalnym” dia Spotki jest
nierdwnowaga finansowa przerywana krotkimi okresami wzglednie zréwnowazonej
sytuacji.

Rada Nadzorcza, zardwno w zesziorocznym dokumencie ,Ocena sytuacji spétki
ALTA S.A. w 2017r.", jak | w przygotowanych opracowaniach prezentowanych na
posiedzeniach Rady Nadzorczej: ,Modele rozwoju projektu Siewierz”, ,Ocena
sytuacji ptynnosciowej ALTA S.A.” przedstawita krytyczng ocene sytuacji, wskazujac
na przyczyny strukturalnej nierdwnowagi, jak i tez przedstawiajac kierunki dziatan
mogacych poprawi¢ sytuacie.

Wskazywalismy i wskazujemy na koniecznos¢:
- zmiany modelu biznesowego przyjetego dla projekiu Siewierz,

- glebokiej redukeji kosztéw statych | przeprofilowania zespotu, adekwatnie do
przyjetego modelu biznesowego,

- podjecia dziatan prowadzacych do uruchomienia projektéw w innych obszarach,
umozliwiajacych dofinansowanie projekiu Siewierz na obecnym etapie rozwoju,

- pozyskanie partnera finansowego, bgdz branzowego, pozwalajacego przyspieszyé
rozwoj projekiu Siewierz.
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Sprawozdanie Rady Nadzorczej ALTA S.A. wraz z oceng Spétki za 2018r.

Jak dotad Zarzad nie podjat dziatan operacyjnych umozliwiajgcych wdrazanie
sformutowanych przez Rade sugestii ani tez nie sformufowat alternatywnego
programu tworzacego podstawe do rozwoju firmy. W dziataniach Zarzadu dominuje
podejscie skierowane na odzyskiwanie biezgcej rownowagi (wg dotychczasowego
schematu). Dziatania takie dajg szanse krétkookresowej poprawy sytuacii, nie tworzg
jednak strukturalnych podstaw do rozwoju.

Rada Nadzorcza sygnalizuje, ze kontynuacja tej polityki, czyli zachowanie status quo
w zakresie modelu biznesowego, utrzymywanie relatywnie wysokich kosztéw statych,
przy wyczerpywaniu sie aktywow, kidre mogg zosta¢ sprzedane, doprowadzi do
pojawienia sig trwatej nierdwnowagi. Jednoczeénie Rada Nadzorcza zwraca uwage,
ze wystgpowanie nierdwnowagi finansowej nie jest tozsame z nierdéwnowags
bilansowg. Wartos¢ akiywow, gtodwnie nieruchomosciowych znacznie przekracza
wartos¢ zobowigzan. Problemem jest ograniczona ptynnosé tych aktywow, majaca
swoje zrodio w ich specyfice i trudnosci ulokowania ich na rynku.

3. Ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem

Spotka z uwagi na strukture organizacyjna, nie ma odrebnych, wydzielonych
organizacyjnie i proceduralnie systemow kontroli i systeméw zarzadzania ryzykiem.

Zakres kontroli sprawowany przez Zarzad i przez osoby odpowiedzialne za
poszczegdine funkcje i projekty obejmuije:

- podstawowg dziatalno$é gospodarcza,
- sprawozdawczo$¢ finansowg i rozliczenia ksiegowe,

- zgodnos¢ dziatania Spdtki z obowigzujgcymi przepisami prawa i regulacjami
wewnetrznymi.

Kontrola przedsiewzie¢ prowadzonych przez Spétki inwestycyine prowadzona jest
przez Zarzad.

W zakresie zarzgdzania ryzykiem odpowiedzialno$¢ spoczywa na Zarzadzie, kidry
sprawuje w tym zakresie nadzor i ktdry podejmuje kluczowe decyzje dotyczgce skali
ekspozyciji na ryzyko.

W ocenie Rady Nadzorczej, zaréwno w zakresie kontroli, jak i identyfikacji ryzyk oraz
ich monitorowania, spétka spetnia standardy na poziomie zadowalajgcym.

Z punktu widzenia Rady Nadzorcze] w dziafalnosci spétki ALTA S.A. i Spotek
inwestycyjnych za podstawowe ryzyka nalezy uznaé: ryzyko utraty ptyhnosci, ryzyko
inwestycyjne projektu Siewierz i ryzyko utraty wartosci nieruchomoéci komercyjnych.
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Sprawozdanie Rady Nadzorczej ALTA S.A. wraz z oceng Spotki za 2018r.

Ryzyko utraty ptynnosci

Zardwno Zarzad, jak i rada Nadzorcza w sposéb ciggly analizujg sytuacje
plynnosciowsa. Zrédta i przyczyny napieé ptynnosciowych zostaly szerzej
przedstawione we wczesniejszej czesci materiatu.

Ryzyko inwestycyjne projektu Siewierz Jeziorna

Ryzyko zwigzane jest glownie z nowatorskim, niestandardowym charakterem
projektu i jego skalg.

Propozycja mieszkania w nowej, zurbanizowanej wg pewnych regut przestrzeni,
wymaga od potencjalnych klientdow pewnej otwarto$ci, wyobrazni i gotowoéci do
przyjecia rozwigzan, wychodzgcych poza klasyczny standard deweloperski.

Skala projektu — budowa miasteczka — powoduje, iz faza inicjujgca, zdolna do
wzbudzenia dostatecznego i rosnacego popytu, wymaga poniesienia znaczacych
naktadow wiasnych i zewnetrznych deweloperéw, by powstata przestrzen, ktora
bedzie przyciggac klientdw i ktdra uwiarygodni projekt w oczach przysztych, nowych
deweloperdw oraz da pewnosc¢ jego kontynuacii.

W roku ubieglym mialy miejsce zdarzenia, ktoére 1o ryzyko zmniejszyty — gtdwnie
dotyczyto to wiekszego zaangazowania profesjonalnego dewelopera i potwierdzenia
przez rynek, przedstawionej przez niego oferty mieszkaniowej. Nie jest natomiast
pewne, mimo zawartych uméw przedwstepnych, w jakim zakresie i na jakich
warunkach bedzie realizowany przez Murapol wieloletni program rozwoju na terenie
dzielnicy Siewierz-Jeziorna.

Zaawansowanie projekiu w pozostatych sferach jest niewielkie, brak jest postepu w
rozwoju funkcji handlowych, ustugowych, miejskich, powstawania miejsc pracy itp.
Brak postepu w tym zakresie, badZ nierozwigzanie problemu dojazdu zwigzane z
powstaniem skrzyzowania mogg by¢é czynnikami wyhamowania rozwoju projektu
takze w sferze mieszkaniowej.

Ryzyko utraty wartosci nieruchomosci komercyjnych
Ryzyko to dotyczy dwdch sytuacii:

Pierwsza zwigzana jest gtdwnie z ograniczonymi $rodkami na modernizacje
obiektow, konieczng do utrzymania ich wartosci rynkowe;.

Druga, to sytuacja, gdy pozycja rynkowa nieruchomosci ulega osfabieniu w wyniku
dziatan konkurencji. Dotyczy to galerii handiowej w Tychach, ktdra jest poddana
konkurencji nowych kompleksdw handlowych. Utrata wartosci tej nieruchomosci w
2018r. jest gtownym zrédtem straty Alty. Jest to o tyle istotne, ze nieruchomosé ta
obstuguje najwigkszg (70%) czes¢ zadiuzenia.

4. Compliance i audyt wewnetrzny
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Sprawozdanie Rady Nadzorczej ALTA S.A. wraz z ocena Spotki za 2018r.

W Spétce obowigzuja regulaminy regulujgce prace Zarzadu i Rady Nadzorczej,
majgc na celu ich funkcjonowanie zgodnie z przepisami prawa.

Pracownicy uczestniczg w szkoleniach i konferencjach, majacych na celu
podnoszenie kwalifikacji, wiedzy i odpowiedzialnoéci w obszarach zmieniajgcych sie
przepisdéw prawnych.

Spétka korzysta z wiedzy i dodwiadczenia kancelarii prawnych i firm doradczych,
ktére pomagaja w biezacym dziataniu Spétki w zgodzie z przepisami we wszystkich
obszarach funkcjonowania Spétki, w szczegdlnoséci obejmujgc: postepowania z
informacjg poufng, ochrone danych osobowych, unikanie konflikiu intereséw,
weryfikacje zawieranych umdéw i wehodzacych w zycie nowych przepiséw prawnych.

W zakresie kontaktéw z otoczeniem zewnetrznym Spdétki, funkcjonujg zasady |
wzorce postgpowania w kontaktach z dang grupa interesariuszy w szczegdlnosci
dotyczy to standardow zawieranych umoéw.

5. System dotyczacy raportowania finansowego i dziatalno$ci operacyjnej

System raportowania finansowego opiera sie 0 przekazywanie informacji finansowe;
przez zewnetrzng ksiggowos¢ Spdtki do Dyrektora Finansowego. Nastepnie na tej
podstawie Zarzad otrzymuje biezace informacje finansowe oraz podejmuje decyzje
dotyczace dziatalnosci operacyjnej Spotki.

System informowania jest efektywny z uwagi na $cisle okreslong niewielkg liczbg
odbiorcéw informacii. Dzigki temu informacje poufne sg dobrze chronione, a decyzje
0 poszczegdlnych kierunkach dziatania podejmowane w krétkim okresie.

Opracowany system raportowania finansowego w Spétce ALTA S.A. jest odpowiedni
do jej poziomu zatrudnienia oraz skali jej dziatalnosci.

. OCENA WYPELNIANIA OBOWIAZKOW INFORMACYJNYCH

Wediug najlepszej wiedzy Rady Nadzorczej Spotka wypetnia obowigzki informacyjne
z nalezytg starannoscig, Zarzad informuje Inwestordw o zdarzeniach, kiére mogg
mie¢ wplyw na wycene akcji Spotki i podejmowanie decyzji inwestycyjnych.

W zakresie t.adu Korporacyjnego Spétka opublikowata raport dotyczacy stosowania
zasad i rekomendacji zawartych w dokumencie Dobre Prakiyki Spétek Notowanych
na GPW (dalej Dobre Praktyki)

Zdaniem Rady Nadzorczej Spotka stosuje zasady i rekomendacje tadu
Korporacyjnego w zakresie odpowiadajgcym strukturze organizacyjnej i zatrudnieniu
Spéiki.

14 |Strona




Sprawozdanie Rady Nadzorczej ALTA S.A. wraz z oceng Spatki za 2018r.,

Za pomocy systemu EBI Spotka przekazuje do publicznej wiadomosci szczegdinie
Sprawozdanie Rady Nadzorczej a takze zobligowana jest do informowania o
odstgpieniu od stosowania poszczegdlnych zasad Dobrych Prakiyk wraz z
uzasadnieniem, jezeli takie majg migjsce.

Zgodnie z przekazanym raportem dotyczacym tadu Korporacyjnego zawartym w
Sprawozdaniu Zarzadu obejmujacym rok 2018, Spétka nie stosuje nastepujgcych
rekomendacji I R.1., IV.R.2, IV.R.1,, VLR.2. oraz zasad szczegdfowych: 1.Z2.1.3.,
.Z.1.15., 1.Z.1.16., 1.Z.1.20., IL.Z1., IL.Z.1., lIL.Z.2,, I1.Z.3., ll.Z.4., l.Z5., IV.Z.2.,
V.Z.6.

Niestosowanie ww rekomendacji i zasad szczegdtowych zostato wyjasénione przez
Zarzad Spdiki i wynika gidwnie:

. z braku rozbudowanej strukiury organizacyjnej w tym niewielkiej liczby
zatrudnionych oséb, w tym jednoosobowego zarzgdu

. z zaangazowania catej Rady WNadzorczej w procesy zwigzane z
wynagradzaniem Zarzadu oraz kontrolg dziatalnosci Spotki

. z pozostawienia decyzji o ewentualnej transmisji obrad i zdalnego
uczestnictwa w WZA na poziomie ogfaszania zwotania Zgromadzenia

W zakresie wypetniania obowigzkéw biezgcych i okresowych, Spdtka w 2018r.

opublikowata wszystkie wymagane przepisami prawa sprawozdania finansowe w
terminach.

Wedlug najlepszej wiedzy Rady Nadzorczej raporty biezgce przekazane do
publicznej wiadomosci w okresie 2018r. byly rzetelne i odpowiadajgce przepisom
rynku kapitatowego w tym w szczegdlnosci dyrektywie MAR.

Przekazywane do publicznej wiadomosci przez Zarzad Spdki informacje
odzwierciedlaty w sposdb czytelny prowadzong dziatalno$¢, strategie zarzadzania i
kierunek rozwoju Spdiki.

IV. INFORMACJA O POLITYCE DZIALALNOSCI SPONSORINGOWE.J,
CHARYTATYWNEJ | POZOSTALEJ

Spotka nie ma przyjetego do stosowania dokumentu polityki dziatalnosci
sponsoringowej, charytatywnej lub o zblizonym charakterze.

W miare mozliwosci i zasadnosci Zarzgd Spéiki podejmuje decyzje o zaangazowaniu
w ww. dziatalnosci. W okresie 2018r. nie mialy miejsca szczegdine wydarzenia
zwigzane z dziatalnoscia sponsoringows, charytatywna i pozostata.
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