JEDNOSTKOWY
RAPORT ROCZNY 2015




CPD S.A.
SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOLKI
ZA ROK ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2015



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2015

SPIS TRESCI

I.  RADA NADZORCZA CPD S.A ... ittt e s e a b e e e s e e b s s e raba s e s raaa s e e neas 4
II. ZARZAD CPD S.A. oottt e e e e e e 6
II1. INFORMACJA O UDZIALE KOBIET I MEZCZYZN W ZARZADZIE I RADZIE NADZORCZE].......ccvvuvereernene 7
Iv. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI ......cuvvieeeerenesieteeseesessssesesstesensssesesssesensssesens 8
1. GENEZA CPD S.A. oottt e s s e e e e e e e 8
2. CPD S.A. JAKO PODMIOT DOMINUJACY GRUPY KAPITALOWED ......cccvuniiiiiiiniicinin s rni s 9
TR N O [0 11
4. LAD KORPORACYINY L.ittuiiiiiriiiiiuniiiniiri s re s s s s s s e s s raaa s e s e s s e rab s s e e s e e nees 12
5.  STRATEGIA I CHARAKTERYSTYKA POLITYKI W ZAKRESIE KIERUNKOW ROZWOIU SPOKKI ................ 22
6. DZIALALNOSC SPOLKI I ISTOTNE WYDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM........cveveveerrerennnes 22
7. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACII ZAMIERZEN INWESTYCYINYCH .....ooveverrereerereeeeeeseseseevenssnesennans 25
8. CZYNNIKI I NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK SPOEKI ......cocovevereereereeriereesenen, 25
9. CZYNNIKI ISTOTNE DLA DALSZEGO ROZWOIU SPOEKI......c.cevevererrrereieereseseesessessessessesssssensssesens 25
10. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH.......cvcuvveverreererennnes 26
11 CZYNNIKI RYZYKA T ZAGROZENTIA .....cocveeiteeeueeeteesseeaseessesssseeseessessnsesssesssessnsesssessssssnsesssessnns 29
12. POSTEI,DOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYINE I ARBITRAZOWE POWYZE] 10% KAPITALOW
WEASNYCH SPOLKI......cciiiiiiiiiii it e s e e e e aaaas 31
13. POWIAZANIA ORGANIZACYINE LUB KAPITALOWE EMITENTA.......coviiiiiiniiinecrrrii e 31
14. UMOWY ZNACZACE......ctttiiiii it e e e s 31
15. ISTOTNE TRANSAKCIE POMIEDZY PODMIOTAMI POWIAZANYMI .....uviiiiiiiiiiiiiininennrrenii e 32
16. UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK, PORECZENIA T GWARANCIE..........ceveverereeiesesresesesesesssessnnans 32
17. EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, SKUP AKCJI WEASNYCH W CELU UMORZENIA................... 35
18. OPIS ROZNIC W PROGNOZOWANYCH WYNIKACH FINANSOWYCH ....c.vveveiiereeniesessssesesessesesnneas 35
19. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI .....uuiiiiiiiiiiiiiiiiniines s s 36
20. ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA.......uoiiiiiiiiiiiiiiiniin s s s raaaas 36
21. WYNAGRODZENIA ZARZADU I RADY NADZORCZEJ ...uuuviiiiiiiiiniiiiniinisiirisiii s s eenannas 37
22. UMOWY Z OSOBAMI ZARZADZAJACYMI — REKOMPENSATY ...oiiiiiiiiiiiiiinniinnsrrrrni s 38
23. AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH ......c.ccveveee. 38
24. UMOWY ZMIENIAJACE STRUKTURE WEASCICIELSKA......cuvvevireiereeseeseseseeseessesessssesensssesessssesens 38
25. SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCIT PRACOWNICZYCH ....vcuvvevinreereesieresssesessssesessssesensnnns 38
26. UMOWA Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH................... 39
27. STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW WEDEUG STOPNIA PEYNNOSCI .......cuvveveereereeeieseesresesnnas 39
28. INFORMACIJE O UDZIELONYCH POZYCZKACH 39
V. OSWIADCZENIE ZARZADU.........veviueverenestesensssesessssesessssesesssesensssesessssesessssesensssesessssesessssesensssesens 43
VL OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA. ... .ccteetesrieiesreessesseessesseessessesssessesssesssessesssesseeses 44

VIL RAPORT BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK OBROTOWY OD 1
STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2015 R. ceiuiiiiiiiiiiiii i e e e e sa s s e s 45

VIII.  SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2015 R............. 46



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2015




CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2015

I. RADA NADZORCZA CPD S.A.
Na dzien bilansowy w sktad Rady Nadzorczej CPD S.A. wchodzity nastepujace osoby:

° PAN WIEStAW OLES - (CZLONEK RADY NADZORCZEJ NIESPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ)

Pan Wiestaw Ole$ zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej trzeciej kadencji w dniu 15 wrzesnia 2015
roku. Kadencja Pana Wiestawa Olesia uptywa w dniu 15 wrze$nia 2018 roku. Pan Wiestaw Ole$ posiada
wyksztatcenie wyzsze prawnicze, ukonczyt studia na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu
Jagielloriskiego w Krakowie (kierunek: Prawo). Pan Wiestaw Ole$ posiada takze uprawnienia radcy
prawnego.

° PAN ANDREW PEGGE - (CZLONEK RADY NADZORCZE]J NIESPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ)

Pan Andrew Pegge zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej trzeciej kadencji w dniu 15 wrze$nia 2015
roku. Kadencja Pana Andrew Pegge’a uptywa w dniu 15 wrze$nia 2018 roku. Pan Andrew Pegge posiada
wyksztatcenie wyzsze, jest absolwentem Sussex University (Wielka Brytania); ukonczyt studia
podyplomowe na kierunku Marketing w The Chartered Institute of Marketing (Wielka Brytania) oraz
studia MBA na kierunku Finanse w City University Business School (Wielka Brytania). Pan Andrew Pegge
posiada takze tytut CFA - Licencjonowany Analityk Finansowy (Chartered Financial Analyst) uzyskany w
AIMR (Association for Investment Management Research — Stany Zjednoczone).

° PAN MIROSLAW GRONICKI — (CZtONEK RADY NADZORCZEJ SPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ)

Pan Mirostaw Gronicki zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej trzeciej kadencji w dniu 15 wrzesnia
2015 roku. Kadencja Pana Mirostawa Gronickiego uptywa w dniu 15 wrze$nia 2018 roku. Pan Mirostaw
Gronicki posiada wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne, ukonczyt studia na Wydziale Ekonomiki Transportu
Morskiego Uniwersytetu Gdanskiego w Gdansku (kierunek: Ekonomika Transportu Morskiego). Pan
Mirostaw Gronicki uzyskat takze tytut doktora ekonomii na Wydziale Ekonomiki Produkcji Uniwersytetu
Gdanskiego.

PANI GABRIELA GRYGER - (CZLONEK RADY NADZORCZEJ SPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ)

Pani Gabriela Gryger zostata powotana na czlonka Rady Nadzorczej trzeciej kadencji w dniu 24 listopada
2015 roku. Kadencja Pani Gabrieli Gryger uptywa w dniu 15 wrzesnia 2018 roku. Pani Gabriela Gryger
ma wyksztatcenie wyzsze ekonomiczno-finansowe, ukonczyta Cambridge University (St. John’s College),
Wielka Brytania oraz Huntsman Program in International Studies and Business (The Wharton
School/CAS), the University of Pennsylvania, Filadelfia, USA.

PAN MICHAEL HAXBY — (CZLONEK RADY NADZORCZEJ NIESPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ)

Pan Michael Haxby zostat powotany na cztonka Rady Nadzorczej trzeciej kadencji w dniu 15 wrze$nia
2015 roku. Kadencja Pana Michaela Haxby uptywa w dniu 15 wrzesnia 2018 roku. Pan Michael Haxby
rozpoczat wspoétprace z Laxey Partners w lutym 2001 roku, gdzie od grudnia 2002 roku petni funkcje
Dyrektora Zarzadzajacego. Przed Laxey Partners pracowat w Kingpin i Buchanan Partners. Pan Michael
Haxby posiada wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne (BSc) w zakresie rachunkowosci i zarzadzania
finansami.
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W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2014 w sktadzie Rady Nadzorczej CPD S.A zaszly nastepujgce

zmiany:

17 czerwca 2015 roku Pani Marzena Bielecka, petnigca funkcje Przewodniczacej Rady
Nadzorczej Spotki, ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej Spétki z dniem
odbycia Walnego Zgromadzenia CPD S.A., w ktérego porzadku obrad bedzie zmiana w skfadzie
Rady Nadzorczej, czyli 17 czerwca 2015 roku. Rezygnacja nastapita z powodéw zawodowych.

17 czerwca 2015 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato Pana Michaela Haxby do
petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki od 17 czerwca 2015 roku.

29 pazdziernka 2015 roku Pan Wiestaw Roztucki, petnigcy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej CPD
SA. ztozyt rezygnacje z funkgji, ze skutkiem na koniec dnia 31 pazdziernika 2015 r. Pan Wiestaw
Roztucki jako powdd rezygnacji wskazat wejécie w zycie w dniu 1 listopada 2015 roku
znowelizowanej ustawy — Prawo bankowe, a w szczegolnosci art. 22aa ust. 3.

24 listopada 2015 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato Panig Gabriele Gryger
do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki od 24 listopada 2015 roku.
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II. ZARZAD CPD S.A.
Na dzien bilansowy w sktad Zarzadu CPD S.A. wchodzity nastepujgce osoby:

° PANI ELZBIETA WICZKOWSKA — PREZES ZARZADU

Pani Elzbieta Wiczkowska zostata powotana do Zarzadu trzeciej kadencji z dniem 17 czerwca 2015 roku.
W dniu 25 wrzesnia 2013 r. Rada Nadzorcza Spotki powierzyta Pani Elzbiecie Wiczkowskiej funkcije
Prezesa Zarzadu Spétki. Kadencja Pani Elzbiety Wiczkowskiej uptywa w dniu 17 czerwca 2020 roku. Pani
Elzbieta Wiczkowska posiada wyksztatcenie wyzsze medyczne, ukonczyta studia na Wydziale Lekarskim
Akademii Medycznej w Szczecinie. Pani Elzbieta Wiczkowska ukonczyta rowniez studia MBA na University
of Illinois at Urbana-Champaign (USA) a takze studium menedzerskie Advanced Management Program
prowadzone przez IESE Barcelona — Universidad de Navarra w Hiszpanii. Pani Elzbieta Wiczkowska
posiada takze kwalifikacje uzyskane w ramach ACCA (The Association of Chartered Certified
Accountants).

° PAN COLIN KINGSNORTH — CZLONEK ZARZADU

Pan Colin Kingsnorth rozpoczat petnienie mandatu Cztonka Zarzadu Spoétki z dniem 17 czerwca 2015
roku. Kadencja Pana Colina Kingsnorth uptywa w dniu 17 czerwca 2020 roku. Pan Colin Kingsnorth
posiada wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne (BSc), ukonczyt studia na University of East London UEL
(Wielka Brytania). Pan Colin Kingsnorth jest cztonkiem Brytyjskiego Stowarzyszenia Profesjonalnych
Doradcow Inwestycyjnych (UK Society of Investment Professionals).

° PANI IWONA MAKAREWICZ — CZLONEK ZARZADU

Pani Iwona Makarewicz zostata powotana do Zarzadu trzeciej kadencji z dniem 17 czerwca 2015 roku.
Kadencja Pani Iwony Makarewicz konczy sie w dniu 17 czerwca 2020 roku. Pani Iwona Makarewicz
posiada wyksztatcenie wyzsze, jest absolwentem Szkoty Giéwnej Handlowej (Warszawa, Polska);
ukonczyta studia podyplomowe na kierunku Property Appraisal and Management w Sheffield Hallam
University (Wielka Brytania) oraz studia podyplomowe z wyceny nieruchomosci na Politechnice
Warszawskiej (Polska); jest cztonkiem Brytyjskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych (The
Royal Insitute of Chartered Surveyours) oraz posiada tytut licencjonowanego posrednika nieruchomosci.

> PAN JOHN PURCELL — CZLONEK ZARZADU

Pan John Purcell zostat powotany do Zarzadu trzeciej kadencji 17 czerwca 2015 roku. Kadencja Pana
Johna Purcella konczy sie 17 czerwca 2020 roku. John Purcell doswiadczenie zdobywat w firmie Savills,
jak réwniez w firmie Cushman & Wakefield. Nastepnie dotaczyt do zespotu CLS Holdings plc, gdzie
piastowat stanowisko szefa zespotu ds. nieruchomosci i byt odpowiedzialny za zakup, sprzedaz i
zarzadzanie aktywami portfela o wartosci 1 mld zt. Nastepnie pracowat w Lend Lease REI UBS po czym
dotaczyt do zespotu Global Asset Management, aby wesprze¢ dziatania majgce na celu tworzenie
europejskiej platformy nieruchomosci. W tym samym czasie prowadzit stworzony przez siebie Europejski
Fundusz UBS Flagship Open Ended (2003 — 2007). John Purcell odegrat znaczaca role w ksztattowaniu
charakteru nieruchomosci UBS Global Asset Management w Europie. Byt rdwniez cztonkiem Komitetu
Inwestycyjnego UBS Global Asset Management Real Estate.

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2014 w sktadzie Zarzadu CPD S.A. zaszty nastepujgce zmiany:

e 17 czerwca 2015 roku Pan John Purcell zostat powotany do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu.
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III. INFORMACJA O UDZIALE KOBIET I MEZCZYZN W ZARZADZIE I
RADZIE NADZORCZE)J

CPD S.A. zgodnie z Dobrymi Praktykami Spotek Notowanych na GPW przedstawia informacje o udziale
kobiet i mezczyzn odpowiednio w Radzie Nadzorczej i w Zarzadzie Spétki w okresie ostatnich dwéch lat.

Rada Nadzorcza CPD S.A.

Stan na dzien Liczba kobiet Liczba mezczyzn
31 grudnia 2014 1 4
31 grudnia 2015 1 4

Zarzad CPD S.A.

Stan na dzien Liczba kobiet Liczba mezczyzn
31 grudnia 2014 2 1
31 grudnia 2015 2 2
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IV. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI

1. GENEZA CPD S.A.

Grupa Kapitatowa CPD rozpoczeta swojg dziatalnos¢ w Polsce w 1999 r. wraz z zatozeniem spotki Celtic
Asset Management sp. z 0.0. W kolejnych latach, 1999-2005, dziatalnos¢ spétki koncentrowata sie na
budowaniu portfela nieruchomosci oraz zarzadzaniu nim na rzecz podmiotéw zewnetrznych w Polsce,
Czechach, Litwie, Rumunii, na Wegrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset Management Sp.
Z 0.0 rozpoczeta dziatalnos¢ deweloperskg w ramach wspotpracy z kilkoma funduszami zarzadzanymi
przez Laxey Partners. W 2007 roku dokonano konsolidacji grupy kapitatowej pod nazwg Celtic Property
Developments SA (BVI), a w 2008 rozpoczeto notowania spotki Celtic Property Developments SA (BVI)
na Gietdzie Papierow Wartosciowych na wolnym nieregulowanym rynku (Freiverkehr) we Frankfurcie.
W okresie od 2005 do 2010 roku najwazniejszym rynkiem dziatania grupy byta Polska. W tym samym
czasie Grupa prowadzita i zarzadzata projektami takze w Czarnogdrze, na Wegrzech, we Wloszech,
Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Miedzynarodowe do$wiadczenie oraz praktyczna
wiedza branzowa ekspertow i menedzeréw Grupy CPD przyczynity sie do stworzenia silnej i stabilnej
Grupy Kapitatowej, ktdra 23 grudnia 2010 r. zadebiutowata na Gietdzie Papierow Wartosciowych w
Warszawie. W dniu 17 wrzesnia 2014 r Spdtka zmienita firme z Celtic Property Developments S.A. na
CPD S.A.

Obecnie, CPD S.A. jest spdtkg holdingowg kontrolujaca grupe 36 spodtek zaleznych i jedna
wspotkontrolowana, prowadzacych dziatalnos¢ w segmencie mieszkaniowym i biurowym. Biezace plany
Grupy koncentrujg sie na rozwoju dziatalnosci mieszkaniowej, gtdwnie poprzez realizacje sztandarowego
projektu w warszawskiej dzielnicy Ursus.
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2. CPD S.A. JAKO PODMIOT DOMINUJACY GRUPY KAPITALOWE)]

Na dzien publikacji raportu CPD S.A. (dalej Spotka) posiadat bezposrednio lub posrednio udziaty i akcje
w 36 spdtkach zaleznych i jednej wspdtkontrolowanej. CPD S.A. kontroluje bezposrednio 3 podmioty,
odpowiedzialne za poszczegdlne obszary dziatalnosci Grupy Kapitatowej (dalej Grupa CPD, Grupa
Kapitatowa):

o Buffy Holdings Nol Ltd (Cypr) — wiasciciel udziatdw w spotkach inwestycyjnych,
odpowiedzialnych za inwestycje w Ursusie;

e Lakia Enterprises Ltd (Cypr) — wiasciciel udziatbw w spotkach inwestycyjnych,
odpowiedzialnych za inwestycje w Polsce i ha Wegrzech;

e Celtic Investments Ltd (Cypr);

CPD S.A. jako podmiot dominujgcy koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegdlnych spétek zaleznych,
bedac jednoczesnie osrodkiem, w ktérym podejmowane sg decyzje dotyczace strategii rozwoju. CPD
S.A. realizuje dziatania zmierzajgce do optymalizacji kosztdw operacyjnych Grupy Kapitatowej, kreuje
polityke inwestycyjng i marketingowa Grupy oraz petni role koordynatora tej dziatalnoci.

Wszystkie spotki Grupy podlegaja konsolidacji wedtug metody petnej, poza spotkg Smart City spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa. Z uwagi na fakt, iz umowa inwestycyjna dotyczy
czesci posiadanej przez Smart City Sp. z 0. 0. Sp. k. nieruchomosci, zas pozostata czeS¢ dziatki ma
pozostac pod petng kontrolg Grupy - do momentu jej zbycia zarzad Grupy zdecydowat o wyodrebnieniu
wszystkich aktywdw, zobowigzan i kapitatu wkasnego z podmiotu bedacego wspdlnym przedsiewzieciem
i uznania jako odrebny podmiot, zgodnie z MSSF 10.
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Ponizszy schemat ilustruje strukture Grupy CPD na 31 grudnia 2015 roku.

Buffy Holdings No 1 Ltd (Cypr) ‘
Celtic Investments Ltd 100% IMES Polska sp. o.0.
Cypr
(1()},()%/3 | Lakia Enterprises Ltd (Cypr) |
Challange Eighteen Gaston LUt
Sp. Z 0.0. (99%) Investments
1 sp. z 0.0. (1%)
i Smart City Elara Investments
) Sp. Z 0.0. Sp. Z 0.0.
11/162 Gaston Investments ' SR Clt}{(
sn 700 <k | SP- 2 0.0. S.X. 3 Robin Investments
{ Smart City
Sp. Z 0.0. Sp. Z 0.0.
2/124 Gaston Investments 12/132 Gaston Investments
en 700 <k en 700 <k
Belise Investments Mandy Investments
3/93 Gaston Investments 13/155 Gaston Investments SDLZ 00 Sp. 2 0.0.

<n 70n <k

i HUB Devel t:
4/113 Gaston Investments 14/119 Gaston Investments Celtic Asset M?nagemﬁnt l evelopments
sp. z 0.0. w likwidacji I Ltd
en 700 <k en 700 <k
5/92 Gaston Investments 15/167 Gaston Investments Lakia Investments Celtic Trade Park Kft
en 700 <k en 700 <k
Sp. Z 0.0. (Wegry)

6/150 Gaston Investments

<n 70n <k

7/120 Gaston Investments
en 700 <k

8/126 Gaston Investments

<n 700 <k

16/88 Gaston Investments

sp. z 0.0. s.k.

18 Gaston Investments

cn 700 clr

19/97 Gaston Investments

Blaise Investments
sp. z 0.0. (99%)

Challange Eighteen sp. z

Blaise Gaston

10/165 Gaston Investments

cn 700 ck

en 700 ck sp.  0.0. s.k. mmssm  0.0. posiada 50% w
Investments Smart City sp. z 0.0. sp. k.
9/151 Gaston Investments 20/140 Gaston Investments AN S
i 6. 2 0.0, SK [ ] sootkiw likwidacii
I | Spotki

Spotki operacyine
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3. AKCJONARIAT

e ZNACZNE PAKIETY AKCJI

STRUKTURA AKCJONARIATU CPD S.A.

Colperatieve
Laxey Worldwide
W.A
31%

QVT Fund LP
11% Furseka Trading
16%
The Value
Catalyst Fund plic
12%

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spotke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami
posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdlnej liczby
gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spoiki (liczba akcji podana na podstawie zawiadomien
akcjonariuszy w trybie art. 69 Ustawy o Ofercie Publicznej lub danych zawartych w prospekcie

emisyjnym) sa:

Liczba Liczba Akcjonariat

Akcjonariusz posiadanyc_I! Rodzaj akcji posiadany’ch wedtug IiczPy wediug Il\ilg;;’yn:;i:j:
akcji glosow gltosow
Cobperatieve Laxey Worldwide W.A 10 082 930 Na okaziciela 10 082 930 30.68 % 30.68 %
Furseka Trading 5137 222 Na okaziciela 5137 222 15.63 % 15.63 %
The Value Catalyst Fund pic 3 975 449 Na okaziciela 3975 449 12.10 % 12.10 %
QVT Fund LP 3701131 Na okaziciela 3701131 11.26 % 11.26 %
LP Value Ltd 2 005 763 Na okaziciela 2 005 763 6.10 % 6.10 %
LP Alternative Fund LP 2 003 981 Na okaziciela 2 003 981 6.10 % 6.10 %
Pozostali 5956 727 Na okaziciela 5956 727 18.13 % 18.13 %

Powyzsza struktura akcjonariatu zostata przedstawione w odniesieniu do catkowitej liczby akgji,
wynoszacej 32.863.203 akgji i obejmujacej akcje serii B, C, D, E i F, ktore stanowig 100% gtoséw na

walnym zgromadzeniu Spotki.

5 sierpnia 2014 roku zostata podjeta uchwata o emisji obligacji serii A zamiennych na akcje Spoétki serii
G oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru obligacji zamiennych serii
A, warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki, pozbawienia dotychczasowych

11



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2015

akcjonariuszy w catosci prawa poboru w stosunku do akcji serii G oraz zmiany Statutu Spoiki,
dematerializacji akgji serii G oraz ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie akcji serii G do obrotu
na rynku regulowanym. Dzien wykupu obligacji I Transzy przypada na 26 wrzesnia 2017 r.

e POSIADACZE ZE SPECIJALNYMI UPRAWNIENIAMI

Wszystkie akcje dotychczas wyemitowane przez Spotke sg akcjami zwyktymi na okaziciela. Statut Spotki
nie przyznaje akcjom Spotki szczegdlnych uprawnien, w tym uprzywilejowania co do gtosu ani co do
powotywania cztonkéw organdw Spdtki. Akcjonariusze Spétki nie posiadajg akcji dajacych specjalne
uprawnienia kontrolne.

e OGRANICZENIA ODNOSNIE PRAWA GLOSU

Zgodnie z par. 4 ust. 5 Statutu Spdtki, zastawnikowi albo uzytkownikowi akcji nie przystuguje prawo
wykonywania gtosu z akcji zastawionych na jego rzecz albo oddanych mu w uzytkowanie. Ograniczenia
odnos$nie przenoszenia praw wtasnosci

4. LAD KORPORACYINY

° ZASADY LADU KORPORACYINEGO

CPD S.A. podlega regulacjom korporacyjnym takim jak Statut, Regulamin Walnego Zgromadzenia,
Regulamin Rady Nadzorczej oraz Regulamin Zarzadu, ktdrych teksty sg dostepne na stronie internetowej

Spotki www.cpdsa.pl.

W roku 2015 Spodtka stosowata zasady tadu korporacyjnego, zawarte w dokumencie Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW, dostepnym na stronie internetowej
https.//static.gpw.pl/pub/files/PDF/RG/DPSN2016  GPW. pd.

° SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ I ZARZADZANIA RYZYKIEM

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spotce i jego skutecznosS¢ w
procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportdw okresowych przygotowywanych i
publikowanych zgodnie z zasadami Rozporzadzenia z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych.

Zatozeniem skutecznego systemu kontroli wewnetrznej Spotki w sprawozdawczosci finansowej jest
zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skuteczny system kontroli wewnetrznej Spotki i zarzadzania
ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej zbudowany zostat poprzez odpowiednio ustalony
zakres raportowania finansowego jak rowniez zdefiniowanie catego procesu, wraz z podziatem
obowigzkdw i organizacjg pracy. Zarzad Spétki dokonuje takze regularnych przegladdéw wynikow Spotki
z wykorzystaniem stosowanego raportowania finansowego.

Spditka stosuje zasade niezaleznego przegladu publikowanej sprawozdawczosci finansowej wynikajaca
Z przepisoOw prawa. Publikowane potroczne i roczne sprawozdania finansowe, raporty finansowe oraz
dane finansowe bedace podstawg tej sprawozdawczosci, poddawane sg odpowiednio przegladowi (w
przypadku sprawozdan pdtrocznych) i badaniu (w przypadku sprawozdan rocznych) przez audytora
Spoiki.

Ponadto zgodnie z przyjetymi przez Zarzad i zaakceptowanymi przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
zasadami tadu korporacyjnego w Spétce funkcjonuje Komitet Audytu. Zgodnie z §11 ust. 5 Statutu, w
przypadku, gdy Rada Nadzorcza funkcjonuje w sktadzie 5-osobowym, w skfad Komitetu Audytu wchodza
wszyscy czionkowie Rady Nadzorczej.
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W ramach dalszych dziatan zmniejszajgcych ekspozycje Spétki na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena
potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w Spoice
modele inwestycyjne i procedury decyzyjne. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z projektami
deweloperskimi i umowami najmu Spotka otrzymuje od podwykonawcdw i najemcow gwarancje lub
polisy ubezpieczeniowe obejmujgce najbardziej powszechne zagrozenia zwigzane z realizacjg inwestycji
lub zabezpieczajgce czynsz z najmu.

Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spétki przy wspotudziale
kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcow zewnetrznych.

° AKCIJONARIUSZE POSIADAJACY ZNACZNE PAKIETY AKCJI

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spdotke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami
posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki (liczba akcji podana na podstawie zawiadomien
akcjonariuszy w trybie art. 69 Ustawy o Ofercie Publicznej lub danych zawartych w prospekcie
emisyjnym) sa:

Liczba Liczba Akcjonariat

Akcjonariusz posiadanyc!'! Rodzaj akcji posiadany,ch wedtug Iia,by wediug ﬁ'g;;n:;i;:
ELG] glosow glosow
Cooperatieve Laxey Worldwide W.A 10 082 930 Na okaziciela 10 082 930 30.68 % 30.68 %
Furseka Trading 5137222 Na okaziciela 5137222 15.63 % 15.63 %
The Value Catalyst Fund pic 3975 449 Na okaziciela 3975 449 12.10 % 12.10 %
QVT Fund LP 3701131 Na okaziciela 3701131 11.26 % 11.26 %
LP Value Ltd 2 005 763 Na okaziciela 2 005 763 6.10 % 6.10 %
LP Alternative Fund LP 2 003 981 Na okaziciela 2 003 981 6.10 % 6.10 %
Pozostali 5956 727 Na okaziciela 5956 727 18.13 % 18.13 %

° POSIADACZE PAPIEROW WARTOéCIOWYCH, DAJACYCH SPECJALNE
UPRAWNIENIA KONTROLNE

Spotka dotychczas nie emitowata papierdw wartosciowych, dajgcych specjalne uprawnienia kontrolne
akcjonariuszom.

° OGRANICZENIA ODNOSNIE DO WYKONYWANIA PRAWA GLOSU

Spdtka dotychczas nie emitowata papieréw wartosciowych, ograniczajgcych odno$nie do wykonywania
prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub
liczby gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi,
przy wspdtpracy spdtki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi s oddzielone od
posiadania papieréw wartosciowych.

° OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH EMITENTA

Ograniczenie dotyczy zbycia jakiejkolwiek Obligacji serii A (w tym obcigzenia zastawem rejestrowym lub
finansowym uprawniajgcym do przejecia). Zbycie wymaga pisemnej zgody Emitenta i jest skuteczne
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wobec Emitenta od chwili powiadomienia go o tym fakcie. Imienne Obligacje nie podlegajg zamianie na
obligacje na okaziciela.

° ORGANY ZARZADZAJACE, NADZORUJACE I KOMITET AUDYTU

Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spétki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spotki.
Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach zastrzezonych do jej kompetencji
stosownie do postanowien Statutu Spotki oraz w trybie przewidzianym postanowieniami Statutu lub
stosownymi przepisami prawa. Rada Nadzorcza spetniata warunek posiadania w swoim skfadzie co
najmniej dwoch cztonkéw niezaleznych zgodnie z kryteriami niezaleznosci okreslonymi w Statucie Spotki.
Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone w sposob przejrzysty nie stanowito istotnej pozyciji
kosztow Spétki wptywajacych na wynik finansowy. Jego wysoko$¢ zatwierdzona uchwatg Walnego
Zgromadzenia zostata ujawniona w punkcie 22. WYNAGRODZENIA ZARZADU I RADY NADZORCZEJ
niniejszego raportu.

W ramach Rady Nadzorczej zostat utworzony Komitet Audytu. W skfad Komitetu Audytu wchodzi od
trzech do pieciu cztonkéw, w tym przynajmniej jeden cztonek powinien by¢ Cztonkiem Niezaleznym Rady
Nadzorczej i jednocze$nie spetniaC warunki niezaleznosci i posiada¢ kwalifikacje w dziedzinie
rachunkowosci lub rewizji finansowej. W obecnej chwili wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej sg
jednoczesnie cztonkami Komitetu Audytu.

° ZARZAD — POWOLYWANIE, ODWOLYWANIE, UPRAWNIENIA

Cztonkowie Zarzadu sg powotywani i odwotywani przez Rade Nadzorczg. Obecna kadencja Zarzadu
Spotki trwa od dnia 17 czerwca 2015 roku, tj. od dnia odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia za
2014 r. i powotania Zarzadu III kadencji i zakonczy sie w dniu 17 czerwca 2020 roku. Kadencja obecnego
Zarzadu jest wspdlna i trwa 5 lat (§ 13 ust. 1 Statutu). Odwotanie lub zawieszenie cztonka Zarzadu
moze nastgpi¢ wytgcznie z waznych powodow. Art. 368 § 4 KSH przewiduje rowniez prawo odwotania
lub zawieszenia cztonka Zarzadu przez Walne Zgromadzenie.

Kompetencje do prowadzenia spraw Spotki okresla Regulamin Zarzadu zatwierdzony uchwatg Rady
Nadzorczej. Zarzad jest organem zarzadzajgco - wykonawczym Spotki i jako taki prowadzi sprawy Spotki
oraz kieruje catoksztattem jej dziatalnoSci, zarzadza przedsiebiorstwem prowadzonym przez Spotke oraz
reprezentuje jg na zewnatrz. Do praw i obowigzkow Zarzadu w szczegolnosci nalezy:

¢ ustalenie terminu, porzadku obrad i zwotywanie Walnych Zgromadzen,

¢ sktadanie Walnemu Zgromadzeniu wnioskdw, wraz z opinig Rady Nadzorczej, w sprawach
objetych porzadkiem jego obrad,

e przedstawianie Radzie Nadzorczej sprawozdania finansowego i pisemnego sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci w okresie obrachunkowym oraz wniosku w sprawie podziatu zysku
lub pokrycia strat, ktore to dokumenty podlegajg rozpatrzeniu na Zwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu,

e uchwalanie Regulaminu Organizacyjnego Spoétki oraz innych aktéw wewnetrznych Spotki
regulujacych tok pracy przedsiebiorstwa Spotki,

e opracowywanie i uchwalanie planéw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spétki,
e ustanawianie prokury i udzielanie petnomocnictw,
e wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwotanie jej posiedzenia,

o wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskami o zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu,
Regulaminu Organizacyjnego Spétki, rocznych budzetéw i planéw rozwojowych Spotki.
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Cztonkowie Zarzadu majg obowigzek uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu w sktadzie
umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie Walnego
Zgromadzenia.

° ZASADY ZMIAN STATUTU

Kodeks Spétek Handlowych reguluje szczegdtowo zmiany statutu spotki akcyjnej w rozdziale 4, 5i 6
przepisow o spétce akcyjnej (art. 430 KSH i nast.). Zmiana Statutu Spétki wymaga decyzji podjetych
przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

° WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spotki. Walne Zgromadzenie dziata zgodnie z zasadami
okreslonymi w Kodeksie Spétek Handlowych, Statucie Spotki oraz Regulaminie Walnych Zgromadzen.
Statut Spoétki oraz Regulamin Walnych Zgromadzen znajdujg sie na stronie internetowej Spéitki:
www.cpdsa.pl. Walne Zgromadzenia sg Zwyczajne i Nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie zwotujg
uprawnione organy lub osoby, ktérych uprawnienie wynika z przepisow prawa lub Statutu. Odbywaija
sie w miejscu i czasie utatwiajgcym najszerszemu kregowi Akcjonariuszy uczestnictwo w Zgromadzeniu.
Do udziatu w Walnym Zgromadzeniu uprawnieni sg Akcjonariusze Spdtki uprawnieni z akcji imiennych i
$wiadectw tymczasowych oraz zastawnicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu, jezeli zostali
wpisani do ksiegi akcyjnej, co najmniej na tydzien przed odbyciem Walnego Zgromadzenia. Do
najwazniejszych uprawnien Walnego Zgromadzenia nalezg decyzje w sprawie emisji akcji z prawem
poboru, dzien ustalenia praw do dywidendy oraz dzien wyptaty dywidendy, powotywania i odwotywania
cztonkdw Rady Nadzorczej, ustalania ich wynagrodzenia, jak rowniez podejmowanie uchwat w sprawach
wskazanych w KSH.

° SKLAD OSOBOWY I ZMIANY, KTORE ZASZLY W NIM W CIAGU OSTATNIEGO
ROKU OBROTOWEGO, ORAZ OPIS DZIALANIA ORGANOW ZARZADZAJACYCH,
NADZORUJACYCH LUB ADMINISTRUJACYCH EMITENTA ORAZ ICH KOMITETOW

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza dziatata zgodnie z przepisami Kodeksu Spétek Handlowych, postanowieniami Statutu
Spotki, uchwalonym przez nig jawnym i dostepnym publicznie Regulaminem Rady Nadzorczej,
okreslajgcym jej organizacje i sposdb wykonywania czynnosSci oraz Zasadami Dobrych Praktyk Spotek
Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza jest organem kolegialnym i sktada sie z 5 (pieciu) do 7 (siedmiu)
cztonkow. Liczbe cztonkdéw Rady Nadzorczej zgodnie z zapisami poprzedniego zdania ustala Walne
Zgromadzenie.

W skitad Rady Nadzorczej CPD S.A. wchodzg:

e Pan Wiestaw Oles
e Pan Andrew Pegge
e Pan Mirostaw Gronicki

e Pani Gabriela Gryger
e Pani Michael Haxby

W sktadzie Rady Nadzorczej CPD S.A. zaszty nastepujace zmiany:

e 17 czerwca 2015 roku Pani Marzena Bielecka, petnigca funkcje Przewodniczacej Rady
Nadzorczej Spoétki, ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej Spétki z dniem
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odbycia Walnego Zgromadzenia CPD S.A., w ktérego porzadku obrad bedzie zmiana w sktadzie
Rady Nadzorczej, czyli 17 czerwca 2015 roku. Rezygnacja nastapita z powoddw zawodowych.

17 czerwca 2015 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato Pana Michaela Haxby do
petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spétki od 17 czerwca 2015 roku.

29 pazdziernka 2015 roku Pan Wiestaw Roztucki, petnigcy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej CPD
SA. ztozyt rezygnacje z funkgji, ze skutkiem na koniec dnia 31 pazdziernika 2015 r. Pan Wiestaw
Roztucki jako powod rezygnacji wskazat wejscie w zycie w dniu 1 listopada 2015 roku
znowelizowanej ustawy — Prawo bankowe, a w szczegolnosci art. 22aa ust. 3.

24 listopada 2015 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato Panig Gabriele Gryger
do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki od 24 listopada 2015 roku.

ZARZAD

Zarzad Spotki dziata na podstawie przepisow Kodeksu Spotek Handlowych, postanowien Statutu Spotki,
jawnego i dostepnego publicznie Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego uchwatg Rady Nadzorczej oraz
zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.

W skitad Zarzadu CPD S.A. wchodza:

Pani Elzbieta Wiczkowska — Prezes Zarzadu
Pan Colin Kingsnorth — Cztonek Zarzadu
Pani Iwona Makarewicz — Cztonek Zarzadu

Pan John Purcell — Czionek zarzadu

W sktadzie Zarzadu CPD S.A. zaszly nastepujgce zmiany:

e 17 czerwca 2015 roku Pan John Purcell zostat powotany do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu.

ODSTAPIENIA OD ZASAD tADU KORPORACYINEGO

Spotka nie stosuje nastepujgcych zasad wymienionych w w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na

GPW:

POLITYKA INFORMACYJNA I KOMUNIKACJA Z INWESTORAMI

o

ZASADA I.Z.1.3. SCHEMAT PODZIALU ZADAN I ODPOWIEDZIALNOSCI
POMIEDZY CZLONKOW ZARZADU, SPORZADZONY ZGODNIE Z ZASADA I1.Z.1,

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Na stronie internetowej Spétki nie zostat zamieszczony schemat podziatu zadan i
odpowiedzialnoéci pomiedzy cztonkéw Zarzadu Spotki. Ze wzgledu na brak w Spotce
rozbudowanej struktury organizacyjnej sformalizowany schemat podziatu zadan i
odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkami Zarzadu nie jest opracowywany.

ZASADA I.Z.1.11. INFORMACJE O TRESCI OBOWIAZUJACE] W SPOLCE
REGULY DOTYCZACEJ ZMIENIANIA PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH, BADZ TEZ O BRAKU TAKIEJ REGULY,

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.
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Na stronie internetowej Spdtki nie zostata zamieszczona informacja o treSci obowiazujacej w
spofce reguly dotyczacej zmieniania podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych, gdyz brak jest takiej reguty wewnetrznej. Spotka stosuje sie natomiast do tresci
art. 89 Ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym:

»1. Kluczowy biegty rewident nie moze wykonywaé czynno$ci rewizji finansowej w tej samej
jednostce zainteresowania publicznego w okresie dtuzszym niz 5 lat.

2. Kluczowy biegty rewident moze ponownie wykonywac czynnosSci rewizji finansowej w
jednostce, o ktorej mowa w ust. 1, po uptywie co najmniej 2 lat.”

o ZASADA I.Z.1.15. INFORMACJE ZAWIERAJACA OPIS STOSOWANEJ PRZEZ
SPOLKE POLITYKI ROZNORODNOSCI W ODNIESIENIU DO WEADZ SPOLKI
ORAZ JEJ KLUCZOWYCH MENEDZEROW; OPIS POWINIEN UWZGLEDNIAC
TAKIE ELEMENTY POLITYKI ROZNORODNOSCI, JAK PtEC, KIERUNEK
WYKSZTALCENIA, WIEK, DOSWIADCZENIE ZAWODOWE, A TAKZE
WSKAZYWAC CELE STOSOWANEJ POLITYKI ROZNORODNOSCI I SPOSOB JEJ
REALIZACJI W DANYM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM; JEZELI SPOLKA NIE
OPRACOWALA I NIE REALIZUJE POLITYKI ROZNORODNOSCI, ZAMIESZCZA NA
SWOJEJ STRONIE INTERNETOWEJ WYJASNIENIE TAKIEJ DECYZJI,

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Spotka nie posiada polityki roznorodnosci w odniesieniu do wiadz Spotki oraz jej kluczowych
menedzerdw. Przy podjeciu decyzji o zatrudnieniu cztonkdw zarzadu badz menedzerow Spotka
kieruje sie kryteriami: doSwiadczeniem zawodowym, kompetencjami, wyksztatceniem.

o ZASADAI.Z.1.16. INFORMACJE NA TEMAT PLANOWANEJ TRANSMISJI OBRAD
WALNEGO ZGROMADZENIA - NIE POZNIEJ NIZ W TERMINIE 7 DNI PRZED
DATA WALNEGO ZGROMADZENIA,

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Koszty wprowadzenia technologii transmisji obrad przez Internet, rejestracji obrad i
upubliczniania tych transmisji, konieczno$¢ dokonania szerokich analiz prawnych dotyczacych
m.in. publikacji wizerunku akcjonariuszy i ich wypowiedzi oraz obcigzenie organizacyjne
zZwigzane z powyzszymi dziataniami nie pozwalajg na wprowadzenie tych procedur w Spotce.
Obecnie brak jest takze odpowiednich regulacji w Statucie Spotki oraz Regulaminie Walnego
Zgromadzenia.

o ZASADA I.Z.1.20. ZAPIS PRZEBIEGU OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA, W
FORMIE AUDIO LUB WIDEO,

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Spdtka nie rejestrowata dotychczas przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w formie audio lub
video. W ocenie Spotki forma dokumentowania obrad Walnego Zgromadzenia pozwalata na
zachowanie transparentnosci i ochrony praw akcjonariuszy. Informacje dotyczace
podejmowanych przez Walne Zgromadzenie uchwat Spétka przekazuje w formie raportow
biezacych, a takze publikuje na swojej stronie internetowej www.cpdsa.pl .
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ZARZAD I RADA NADZORCZA

O

ZASADA II.Z.1. WEWNETRZNY PODZIAL ODPOWIEDZIALNOSCI ZA
POSZCZEGOLNE OBSZARY DZIALALNOSCI SPOLKI POMIEDZY CZLONKOW
ZARZADU POWINIEN BYC SFORMULOWANY W SPOSOB JEDNOZNACZNY I
PRZEJRZYSTY, A SCHEMAT PODZIALU DOSTEPNY NA STRONIE
INTERNETOWEJ SPOLKI.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Zgodnie z przepisami Kodeksu spdtek handlowych cztonkowie Zarzadu Spétki obowigzani sg do
wspolnego prowadzenia spraw Spoétki. Ze wzgledu na brak w Spétce rozbudowanej struktury
organizacyjnej oraz dziatalno$¢ w jednym okreslonym precyzyjnie obszarze nieruchomosci nie
dokonywano sformalizowanego podziatu odpowiedzialno$ci pomiedzy cztonkéw Zarzadu.

ZASADA II.Z.2. ZASIADANIE CZLONKOW ZARZADU SPOLKI W ZARZADACH
LUB RADACH NADZORCZYCH SPOLEK SPOZA GRUPY KAPITALOWEJ] SPOLKI
WYMAGA ZGODY RADY NADZORCZE].

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Dokumentacja korporacyjna Spétki nie przewiduje zapisow odnoszacych sie do komentowanej
zasady a umowy z cztonkami Zarzadu nie naktadajg ograniczen tego typu. Spotka stosuje sie
natomiast do obowigzujgcych przepisow prawa (art. 380 Kodeksu spdtek handlowych), zgodnie
z ktdrymi cztonek zarzadu nie moze bez zgody Spotki zajmowac sie interesami konkurencyjnymi
ani tez uczestniczy¢ w spotce konkurencyjnej; (i) zgodnie z zapisami regulaminu Rady
Nadzorczej cztonek Zarzadu nie moze bez zezwolenia Rady Nadzorczej prowadzi¢ dziatalnosci
konkurencyjnej wobec Spotki, (ii) zgodnie z zapisami regulaminu Zarzadu Spotki cztonek
Zarzadu nie moze bez zezwolenia Rady Nadzorczej zajmowac sie interesami konkurencyjnymi
ani tez uczestniczy¢ w spotce konkurencyjnej jako wspdlnik jawny lub cztonek jej wiadz.

WALNE ZGROMADZENIE I RELACJE Z AKCJONARIUSZAMI

o

ZASADA 1IV.Z.2. JEZELI JEST TO UZASADNIONE Z UWAGI NA STRUKTURE
AKCJONARIATU SPOLKI, SPOLKA ZAPEWNIA POWSZECHNIE DOSTEPNA
TRANSMISJE OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA W CZASIE RZECZYWISTYM.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Koszty wprowadzenia technologii transmisji obrad przez Internet, rejestracji obrad i
upubliczniania tych transmisji, konieczno$¢ dokonania szerokich analiz prawnych dotyczacych
m.in. publikacji wizerunku akcjonariuszy i ich wypowiedzi oraz obcigzenie organizacyjne
zwigzane z powyzszymi dziataniami nie pozwalajg na wprowadzenie tych procedur w Spétce.
Obecnie brak jest takze odpowiednich regulacji w Statucie Spétki oraz Regulaminie Walnego
Zgromadzenia.

KONFLIKT INTERESOW I TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

o

ZASADA V.Z.5. PRZED ZAWARCIEM PRZEZ SPOLKE ISTOTNEJ UMOWY Z
AKCIJONARIUSZEM POSIADAJACYM CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY
GLOSOW W SPOLCE LUB PODMIOTEM POWIAZANYM ZARZAD ZWRACA SIE DO
RADY NADZORCZE]J O WYRAZENIE ZGODY NA TAKA TRANSAKCJE. RADA
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NADZORCZA PRZED WYRAZENIEM ZGODY DOKONUJE OCENY WPLYWU TAKIEJ
TRANSAKCJI NA INTERES SPOLKI. POWYZSZEMU OBOWIAZKOWI NIE
PODLEGAJA TRANSAKCIJE TYPOWE I ZAWIERANE NA WARUNKACH
RYNKOWYCH W RAMACH PROWADZONEJ DZIALALNOSCI OPERACYINEJ PRZEZ
SPOLKE Z PODMIOTAMI WCHODZACYMI W SKLAD GRUPY KAPITALOWEJ
SPOLKI.

W PRZYPADKU, GDY DECYZJE W SPRAWIE ZAWARCIA PRZEZ SPOLKE
ISTOTNEJ UMOWY Z PODMIOTEM POWIAZANYM PODEJMUJE WALNE
ZGROMADZENIE, PRZED PODJECIEM TAKIEJ DECYZJI SPOLKA ZAPEWNIA
WSZYSTKIM AKCJONARIUSZOM DOSTEP DO INFORMACIJI NIEZBEDNYCH DO
DOKONANIA OCENY WPLYWU TEJ TRANSAKCJI NA INTERES SPOLKI.

Spotka stosuje powyzsza zasade czesciowo.

Dokumentacja korporacyjna Spotki (§ 13 ust. 2 pkt 14) Statutu Spoétki) zawiera zapisy dotyczace
koniecznosci wyrazenia przez Rade Nadzorczg zgody na zawarcie przez Spotke umowy z
podmiotami powigzanymi ze Spotkg w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem czionkowskim (Dz.U. z 2014 poz. 133); wyrazenie zgody nie jest
wymagane w odniesieniu do transakcji typowych, zawieranych na warunkach rynkowych w
ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez Spotke z podmiotem zaleznym, w ktdrym
Spotka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy. Definicja powyzsza nie kwalifikuje jednak do
kategorii ,podmiotow powigzanych” akcjonariusza posiadajacego od 5% do 20% procent
ogolnej liczby gtoséw w Spdtce.

o ZASADA V.Z.6. SPOLKA OKRESLA W REGULACJACH WEWNETRZNYCH
KRYTERIA I OKOLICZNOSCI, W KTORYCH MOZE DOJSC W SPOLCE DO
KONFLIKTU INTERESOW, A TAKZE ZASADY POSTEPOWANIA W OBLICZU
KONFLIKTU INTERESOW LUB MOZLIWOSCI JEGO ZAISTNIENIA. REGULACJE
WEWNETRZNE SPOLKI UWZGLEDNIAJA MIEDZY INNYMI SPOSOBY
ZAPOBIEGANIA, IDENTYFIKACJI I ROZWIAZYWANIA KONFLIKTOW
INTERESOW, A TAKZE ZASADY WYLACZANIA CZLONKA ZARZADU LUB RADY
NADZORCZEJ OD UDZIALU W ROZPATRYWANIU SPRAWY OBJETEJ LUB
ZAGROZONEJ KONFLIKTEM INTERESOW.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Spdtka nie przyjeta regulacji wewnetrznych odnoszacych sie do okreslenia sytuacji, w ktérych
moze doj$¢ w spdtce do konfliktu interesdw, a takze nie okreslita zasad postepowania w obliczu
konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. Spotka rozwazy mozliwos¢ wdrozenia
stosownych regulacji uwzgledniajgc miedzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i
rozwigzywania konfliktéw intereséw, a takze zasady wytgczania cztonka Zarzadu lub Rady
Nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem interesow.

WYNAGRODZENIA

o ZASADA VI.Z.1. PROGRAMY MOTYWACYIJNE POWINNY BYC TAK
SKONSTRUOWANE, BY MIEDZY INNYMI UZALEZNIAC POZIOM
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WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU SPOLKI I JEJ KLUCZOWYCH
MENEDZEROW oD RZECZYWISTE], DLUGOTERMINOWE)] SYTUACII
FINANSOWEJ SPOLKI ORAZ DLUGOTERMINOWEGO WZROSTU WARTOSCI DLA
AKCJONARIUSZY I STABILNOSCI FUNKCIONOWANIA PRZEDSIEBIORSTWA.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Spoétka nie posiada obecnie programéw motywacyjnych opartych o opcje czy tez instrumenty
finansowe (ani dla cztonkéw Zarzadu ani dla kluczowych menedzerdw). Istniejgce wewnetrzne
programy premiowe dla pracownikdéw grupy kapitatowej Spotki (w tym cztonkéw Zarzadu)
powigzane sg z wptywami netto ze zbycia danej inwestycji, nie odnoszg sie natomiast do
dtugoterminowej sytuacji finansowej Spotki oraz diugoterminowego wzrostu wartosci dla
akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

o ZASADA VI.Z.2. ABY POWIAZAC WYNAGRODZENIE CZLONKOW ZARZADU I
KLUCZOWYCH MENEDZEROW Z DLUGOOKRESOWYMI CELAMI BIZNESOWYMI I
FINANSOWYMI SP()I’.KI, OKRES POMIEDZY PRZYZNANIEM W RAMACH
PROGRAMU MOTYWACYINEGO OPCJI LUB INNYCH INSTRUMENTOW
POWIAZANYCH Z AKCJAMI SPéLKI, A MOZLIWOSCIA ICH REALIZACJII
POWINIEN WYNOSIC MINIMUM 2 LATA.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Z uwagi na uwarunkowania niestosowania tej zasady (wskazane w wyjasnieniu do zasady
VI.Z.1) nie jest mozliwe spetnienie zasady VI.Z.2.

o ZASADA VI.Z.4. SPOLKA W SPRAWOZDANIU Z DZIALALNOSCI PRZEDSTAWIA
RAPORT NA TEMAT POLITYKI WYNAGRODZEN, ZAWIERAJACY CO NAJMNIEJ:

1) OGOLNA INFORMACJE NA TEMAT PRZYJETEGO W SPOLCE SYSTEMU
WYNAGRODZEN,

2) INFORMACJE NA TEMAT WARUNKOW I WYSOKOSCI WYNAGRODZENIA
KAZDEGO Z CZLONKOW ZARZADU, W PODZIALE NA STALE I ZMIENNE
SKEADNIKI WYNAGRODZENIA, ZE WSKAZANIEM KLUCZOWYCH
PARAMETROW USTALANIA ZMIENNYCH SKLADNIKOW
WYNAGRODZENIA I ZASAD WYPLATY ODPRAW ORAZ INNYCH
PLATNOSCI Z TYTULU ROZWIAZANIA STOSUNKU PRACY, ZLECENIA LUB
INNEGO STOSUNKU PRAWNEGO O PODOBNYM CHARAKTERZE -
ODDZIELNIE DLA SPOLKI I KAZDEJ JEDNOSTKI WCHODZACEJ W SKELAD
GRUPY KAPITALOWE)],

3) INFORMACJE NA TEMAT PRZYSLUGUJACYCH POSZCZEGOLNYM
CZLONKOM ZARZADU I KLUCZOWYM MENEDZEROM
POZAFINANSOWYCH SKEADNIKOW WYNAGRODZENIA,

4) WSKAZANIE ISTOTNYCH ZMIAN, KTORE W CIAGU OSTATNIEGO ROKU
OBROTOWEGO NASTAPILY W POLITYCE WYNAGRODZEN, LUB
INFORMACIE O ICH BRAKU,
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5)

OCENE FUNKCJONOWANIA POLITYKI WYNAGRODZEN Z PUNKTU
WIDZENIA REALIZACII JEJ CELOW, W  SZCZEGOLNOSCI
DLUGOTERMINOWEGO WZROSTU WARTOSCI DLA AKCJONARIUSZY I
STABILNOSCI FUNKCIJONOWANIA PRZEDSIEBIORSTWA.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Zasada ta nie moze by¢ zastosowana z uwagi na fakt, iz Spdtka nie posiada przyjetej polityki
wynagrodzen (systemu wynagrodzen). Formy prawne umow oraz wysoko$¢ wynagrodzen dla cztonkow
Zarzadu ustalane sg w ramach indywidulanych negocjacji pomiedzy poszczegdlnymi cztonkami Zarzadu
a Rada Nadzorcza. Z uwagi na liczny sktad grupy kapitatowej Spétki nie jest mozliwe opracowanie tak
rozlegtych danych w tak krétkim czasie, jednak Zarzad rozwazy mozliwos¢ dostosowania w przysztosci
sprawozdania z dziatalnosci Spdtki w sposob zgodny z powyzsza zasada. Spoétka zamieszcza w
sprawozdaniu z dziatalnosci wysoko$¢ wynagrodzen cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej.
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5. STRATEGIA I CHARAKTERYSTYKA POLITYKI W ZAKRESIE
KIERUNKOW ROZWOJU SPOLKI

W nadchodzacych latach Spdtka zamierza realizowaC strategie majacg na celu sukcesywne
i konsekwentne budowanie w czasie wartosci aktywow Spdtki poprzez maksymalizacje wptywow
z czynszOw oraz kompleksowg i sukcesywng realizacje projektu w Ursusie prowadzonych przez spotki
zalezne. W ramach realizacji zatozen strategicznych, dziatania Spotki bedg przede wszystkim
koncentrowac sie na projekcie w Ursusie. W celu przyspieszenia wzrostu wartosci aktywow, Spdtka
zamierza podzielic projekt w Ursusie na mniejsze projekty i realizowac je we wspOtpracy z
doswiadczonymi deweloperami mieszkaniowymi. Réwnolegta realizacja kilku mniejszych przedsiewzie¢
deweloperskich w ramach projektu Ursus umozliwi skrocenie czasu wykonania catego projektu, co
jednoczesnie przetozy sie na szybszy wzrost wartosci pozostatych aktywdw Spoétki w tym rejonie, jak
rowniez pozwoli osiggna¢ efekt synergii i zoptymalizowa¢ koszty promocji, sprzedazy marketingu
zwigzane z tymi przedsiewzieciami. Dodatkowo, poniewaz Spdtka dostrzega bardzo istotny element w
ksztattowaniu jakosci produktu poprzez kompleksowe i synergiczne budowanie przestrzeni publicznej
wkomponowanej w tkanke mieszkaniowo - ustugowa, bedzie dazyta do rewitalizacji terendw publicznych
wraz z rozbojem terendw inwestycyjnych. Spotka zamierza realizowa¢ powyzsze zadania z Srodkéw
wiasnych oraz ogdlnodostepnych srodkdw publicznych.

Niezaleznie od zatozen strategicznych przyjetych na najblizsze lata, Spotka nie wyklucza, iz w przysztosci
moze by¢ zainteresowana sprzedazg podmiotdow zaleznych, kontrolujgcych wieksze tereny
inwestycyjnych innym potencjalnym deweloperom lub bedzie zainteresowana przejeciami innych
podmiotow dziatajgcych w sektorze deweloperskim. Potencjalnymi celami przeje¢ bedg przede
wszystkim spotki posiadajace grunty w ciekawych lokalizacjach i/lub prowadzace projekty pasujgce do
wizerunku Spofki.

Tak okreslona strategia Spotki, realizowana w wymagajgcym otoczeniu rynkowym, determinowanym
przez ogolne spowolnienie gospodarcze, mniejszy popyt na nieruchomosci oraz trudniejszy dostep do
kapitatu za zakup gruntdw, okresla wytyczne dla poszczegolnych obszardéw dziatalnosci Grupy na
najblizszych kilka lat i ma na celu zapewnienie Akcjonariuszom wzrost wartosci ich aktywow i
optymalizacje zwrotu z inwestycji.

6. DZIALALNOSC SPOLKI I ISTOTNE WYDARZENIA W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

e INFORMACIJA O PRZYCHODACH, RYNKACH ZBYTU, ODBIORCACH I
DOSTAWCACH SPOLKI

Spotka stanowi jeden segment operacyjny. W roku 2015 najwiekszg pozycje przychodowg w wysokosci
15,3 min PLN reprezentowaty przychody z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych innym podmiotom z
Grupy Kapitatowej. Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym zostaty
przedstawione w Nocie 4. Naleznosci dfugoterminowe do Sprawozdania Finansowego Spotki. Spotka
osiggneta takze przychody ze sprzedazy ustug w kwocie PLN 0,45 min, z czego 100% pochodzito ze
sprzedazy ustug na rynku krajowym.

e ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC I WYNIK FINANSOWY

> WZROST WARTOSCI INWESTYCJI W SPOLKACH ZALEZNYCH

Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. Spétka dokonata oceny odzyskiwalnosci pozyczek udzielonych
jednostkom zaleznym i w oparciu o przeprowadzone analizy zdecydowata o rozwigzaniu czesci odpisu
aktualizujgcego w kwocie 45,6 min PLN. Decyzja o rozwigzaniu odpisu byta konsekwencjg pozytywnych
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zmian aktywow netto spdtek zaleznych, ktdrym CPD udziela pozyczki i wigzata sie przede wszystkim ze
wzrostem wartoséci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych posiadanych przez te spdtki. Byto to
rezultatem doskonatej koniunktury na warszawskim rynku mieszkaniowym w 2015 roku, co wplyneto
Znaczgco na wzrost aktywdw netto spotek zaleznych i tym samym zaistniata przestanka do tego, aby
odwréci¢ cze$¢ wezesniejszych odpisow. Informacja na temat pozyczek udzielonych jednostkom
powigzanym zostata przedstawiona w nocie 4.

Powyzsze odpisy zostaty przedstawione w notach 3.3, 4 i 5 do Sprawozdania finansowego Spotki.
» ZGODA UOKIKU

W dniu 17 lutego 2015 roku Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow po przeprowadzeniu
postepowania antymonopolowego wszczetego na wniosek spdtki zaleznej CPD - Challange Eighteen
sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej ,Spdtka Zalezna”), Smart City sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
oraz Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
wydat zgode na dokonanie koncentracji, polegajgcej na utworzeniu wspdlnego przedsiebiorcy Smart
City sp. z 0.0. w organizacji spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie przez Spotke Zalezng, Smart
City sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie.

W ten sposoéb spetnit sie warunku zawieszajacy z Umowy Inwestycyjnej z 10 wrzesnia 2014 roku w
odniesieniu do przystagpienia Unidevelopment S.A. do Smart City spotka z 0.0. spotka komandytowa z
siedzibg w Warszawie i tym samym zamiany umozliwito to do wprowadzenia zamian w strukturze CPD
S.A.

> PRZYSTAPIENIE UNIDEVELOPMENT S.A. DO SPOLKI KOMANDYTOWEJ

W dniu 9 marca 2015 roku zostat zawarty aneks do umowy ze spodtka zalezna CPD - Spotki Smart City
W organizacji sp. z 0.0. sp. k., na mocy ktdrego Unidevelopment S.A. przystapi do Spotki Komandytowej,
w charakterze Komandytariusza, wnidst pierwszg czes¢ wktadu i zobowigzat sie do wniesienia pozostatej
czesci wkiadu pienieznego w terminie ustalonym w umowie inwestycyjnej zawartej w dniu 10 wrzesnia
2014 roku.

» DECYZJA O POZWOLENIU NA BUDOWE

28 wrzesnia 2015 roku przez Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy zostata wydana decyzja
zatwierdzajgca projekt budowlany oraz udzielajgca pozwolenia na budowe. Decyzja dotyczy budowy
osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego z ustugami na parterze, garazem podziemnym,
zagospodarowaniem terenu zlokalizowanego o nazwie ,,URSA” na terenie czesci dziatki o nr ew. 95 z
obrebu 2-09-09 przy ul. Hennela w Warszawie — Dzielnica Ursus. Projekt jest realizowany przez spotke
zalezng CPD - Spdtka Smart City w sp. z 0.0. sp. k.

> ZAWARCIE UMOWY O WYKONANIE ROBOT BUDOWLANYCH

8 pazdziernika 2015 roku spétka zalezna CPD - Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa zawarta umowe o wykonanie rob6t budowlanych w systemie generalnego
wykonawstwa z UNIBEP S.A.. Na mocy Umowy Smart City zlecita UNIBEP S.A. wykonanie w systemie
generalnego wykonawstwa robdt wybudowania osiedla mieszkaniowego pod nazwg URSA — Smart City,
obejmujacych budowe czterech nowoczesnych i specjalnie zaprojektowanych pod wzgledem
funkcjonalnosci budynkéw mieszkalnych, wraz z garazem podziemnym, zagospodarowaniem terenu
oraz niezbednymi robotami towarzyszacymi. Inwestycja zlokalizowana przy ul. Hennela w Warszawie —
Dzielnica Ursus. Prace realizowane bedg w dwdch etapach, przy czym w zwigzku z zawarciem Umowy
zlecona zostata realizacja pierwszego etapu, w ramach ktérego zostanie wykonany jeden budynek
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mieszkalny wraz z garazem podziemnym pod czterema budynkami (mieszczacym tgcznie 359 miejsc
postojowych). W budynku o wysokosci 7 kondygnacji naziemnych znajdowac sie bedzie 181 mieszkan
i 13 lokali ustugowych.

Jednoczesnie decyzje o realizacji drugiego etapu Zamawiajgcy moze podja¢ w kazdym czasie,
zawiadamiajgc o tym Emitenta nie pdzniej niz 2 miesigce przed planowanym terminem rozpoczecia
budowy tego etapu.

Termin realizacji pierwszego etapu przypada na okres pazdziernik 2015 r. — luty 2017 r. Z kolei termin
ewentualnej realizacji drugiego etapu zostat okreslony na 59 tygodni od dnia rozpoczecia robot w
ramach tego etapu.

> ZWIEKSZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA KONIEC ROKU 2015

Zgodnie z wycenami dokonanymi przez firme Savills sp. z 0.0. na koniec 2015 r. tgczna wartos¢ godziwa
nieruchomosci bedacych w posiadaniu spotek zaleznych CPD i obejmujgcych nieruchomosci
inwestycyjne oraz zapasy wyniosta 656,4 min PLN i byta wyzsza o0 68,5 min PLN od wartosci wykazanych
na koniec roku 2014. Podwyzszenie wartosci nieruchomosci zostato ujete w wyniku z wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych, ktéry na koniec 2015 r. byt dodatni i wynidést 59,4 min PLN. Na
podniesienie wartosci portfela nieruchomosci Grupy najwiekszy wptyw miato zwiekszenie wartosci
projektu inwestycyjnego na Ursusie. Nalezy zauwazy¢, iz zmniejszenie portfela nieruchomosci o dziatki
drogowe w wyniku nieodptatnego przekazania terendw publicznych na rzecz m st. Warszawa, nie
wplyneto negatywnie na wartos¢ portfela nieruchomosci a wrecz odwrotnie. Przekazanie drog byto
jednym z elementow, ktore utatwito podjecie radnym m st. Warszawa decyzji o uchwaleniu miejscowego
planu zagospodarowania na terenie po bytych zaktadach ZPC Ursus i tym samym podniesienie wartosci
inwestycyjnej catego obszaru dzielnicy Ursus.

Dodatkowym czynnikiem, ktory dodatnio wptynat na wartos¢ portfela nieruchomosci Grupy byt wzrost
wartosci budynku Iris, wynikajacy z rosngcych przychoddw z najmu w zwigzku z postepujaca
komercjalizacjg powierzchni.

> KOMERCJALIZACIA BUDYNKU IRIS PRZY UL. CYBERNETYKI 9, w WARSZAWIE

Budynek Iris, nalezacy do spdtki zaleznej Belise Investments sp. z 0.0., jest szeSciokondygnacyjnym
budynkiem biurowym o tacznej powierzchni najmu ok. 14,3 tys. m? wraz z 233 miejscami parkingowym
i jest koncowym etapem projektu biurowo-mieszkaniowego zlokalizowanego u zbiegu ulic Cybernetyki i
Postepu w Warszawie. Na dzien publikacji raportu nadal prowadzone sg aktywne dziatania majace na
celu komercjalizacje 100% powierzchni budynku. Na dzien publikacji raportu budynek jest wynajety w
94 %.

> ZMIANY W SKLADZIE ZARZADU SPOLKI

W roku 2015 w sktadzie Zarzadu Spotki zaszly zmiany opisane szczegétowo w punkcie 2 niniejszego
raportu. W wyniku zmian, w sktad Zarzadu Spétki na dzien publikacji niniejszego raportu wchodzg
nastepujace osoby:

» Pani Elzbieta Wiczkowska — Prezes Zarzadu
= Pan Colin Kingsnorth — Cztonek Zarzadu

= Pani Iwona Makarewicz — Czionek Zarzadu
=  Pan John Purcell — Cztonek Zarzadu
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> ZMIANY W SKLADZIE RADY NADZORCZEJ SPOLKI

W roku 2015 w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki zaszly zmiany opisane szczegétowo w punkcie 1
niniejszego raportu. W wyniku zmian, w sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzien publikacji niniejszego
raportu wchodzg nastepujace osoby:

=  Pan Wiestaw Oles$

=  Pan Andrew Pegge

= Pan Mirostaw Gronicki
*=  Pani Gabriela Gryger
=  Pan Michael Haxby

7. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJINYCH

Spdtka nie prowadzi whasnych projektéw deweloperskich. Dotychczasowe projekty byty realizowane
przez podmioty zalezne z Grupy Kapitatowej i finansowane zaréwno przy wykorzystaniu Srodkdéw
witasnych jak i kredytéw bankowych. W przysztoSci Grupa zaktada realizacje przedsiewzie¢ za
posrednictwem podmiotdw zaleznych lub wspdtkontrolowanych, a finansowanie tych przedsiewzie¢
budowlanych oraz inwestycyjnych (kredyty celowe) pozyskiwane bytoby bezposrednio przez te spoiki
lub za posrednictwem CPD S.A.

8. CZYNNIKI I NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK
SPOLKI

W ocenie Zarzadu w roku 2015 nie wystgpity zdarzenia o nietypowym charakterze, ktdre miaty wptyw
na wyniki Spotki.

9. CZYNNIKI ISTOTNE DLA DALSZEGO ROZWOJU SPOLKI

Wsrod czynnikow, ktore bezposrednio lub posrednio bedg mogty mie¢ wptyw na przysztg dziatalnosé
operacyjng Spotki oraz catej Grupy CPD wymienic nalezy:

e Sytuacja makroekonomiczna na rynku polskim ksztattujgca popyt na nieruchomosci i site
nabywczg klientow;

e Sytuacja na rynkach finansowych, w szczegdlnosci dostepnos$¢ zrodet finansowania oraz koszt
pozyskiwanego kapitatu;

o Polityka kredytowa bankow i dostepnos¢ kredytow hipotecznych;

e Polityka rzadowa dotyczaca wspierania budownictwa;

¢ Decyzje administracyjne odnosnie gruntdow posiadanych przez spoétki zalezne.
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10. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-
FINANSOWYCH

Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow

Okres 12 miesiecy Zmiana
0d 01.01.2015 0d 01.01.2014 2015/2014
do 31.12.2015 do 31.12.2014 (%)
(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy ustug 447 621 -28,0%
Koszty administracy jne -2 169 -2 195 -1,2%
Koszty marketingowe -143 -155 -7,7%
Wy nik ze sprzedazy jednostek zalezny ch 0 9 -100,0%
g;l:lg;ez tytutu utraty wartosci inwesty cji w spotki 32 088 90 966 64.7%
Przychody z tytulu odsetek od pozy czek 15 294 18 047 -15,3%
Pozostate przy chody operacyjne 0 1 -100,0%
Pozostate koszty operacyjne -30 -133 -77,4%
Zysk operacyjny 45 487 107 161 -57,6%
Przy chody finansowe 8 499 9773 -13,0%
Koszty finansowe -5 800 -1 278 353,8%
Zysk przed opodatkowaniem 48 186 115 656 -58,3%
Podatek dochodowy
Zysk netto 48 186 115 656 -58,3%
Podstawowy zysk netto na 1 akcje (PLN) 1,47 3,37 -56,5%
Rozwodniony zysk netto na 1 akcje (PLN) 1,04 2,96 -64,9%

W roku 2015 Spdtka CPD S.A. dzieki konsekwetnie realizowanej przez ostatnich kilka lat strategii w
stosunku do spotek kontrulujgcych w catosci projekt Ursus wygenerowata zysk netto w kwocie 48,2 min
PLN. Jest to juz kolejny rok z rzedu w ktdrym Spdtka zanotowata wysoki zysk netto.

Czynnikiem, ktory miat najwiekszy wplyw na ostateczng wysokoS¢ zysku netto w roku 2015 byla
pozytywna zmiana stanu odpisu z tytutu utraty wartosci inwestycji w spotki zalezne w wysokosci 32,1
min PLN. Spotka dokonata analizy utraty wartosci pozyczek udzielonych spotkom zaleznym. W zwigzku
z doskonatg koniunkturg na warszawskim rynku mieszkaniowym nastgpit znaczny wzrost aktywow netto
spotek zaleznych i tym samym zaistniata przestanka do tego, aby rozwigza¢ cze$¢ wczesniejszych
odpiséw. Szczegdty odpisdw zostaty przedstawione w notach 4 i 5 Sprawozdania finansowego Spotki.

Natomiast wzrost kosztéw finansowych w kwocie 4,5 min PLN, spowodowany przede wszystkim emisjg
obligacji w styczniu 2015 roku i w konsekwencji rozpoznaniem kosztow odsetek od tych obligacji ma
ujemny wptyw na koricowg wysoko$¢ zysku netto Spotki.

Najwiekszg pozycjg przychodowg w rachunku wynikéw Spétki w wysokosci 15,3 min PLN byty przychody
z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych spétkom z Grupy Kapitatowej CPD SA. Przychody te
zmniejszyty sie 0 2,8 min PLN w poréwnaniu z rokiem 2014. Spadek ten wynikat z faktu sukcesywnego
obnizania przez Rade Polityki Pienieznej wysokosci stdp procentowych ogtaszanych przez NBP. W
zwigzku z powyzszym przecietny poziom stopy WIBOR w roku 2015 byt znacznie nizszy niz w roku 2014.
Spadek stdp procentowych miat wiec ujemny wptyw na koficowy zysk netto Spotki.

W roku 2015 Spédtka osiggneta réwniez przychody ze sprzedazy ustug w kwocie 0,45 min PLN, ktdre
byty nizsze 0 0,17 min PLN w stosunku do roku 2014. 100% przychoddw wygenerowanych w 2015 roku
pochodzito ze sprzedazy krajowej z tytutu ustug Swiadczonych na rzecz spétek wchodzacych w sktad
Grupy.

Ponizszy wykres przedstawia strukture przychoddw ze sprzedazy w latach 2015 i 2014.
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Na dzien: Zmiana

31.12.2015 31.12.2014 2015/2014

(W tys. PLN) (W tys. PLN) %

Aktywa razem 534 019 459 134 16,3%
Aktywa trwale, w tym: 521 167 446 959 16,6%
Rzeczowe aktywa trwate 3 6 -50,0%
Wartosci niematerialne z wy+t. wartosci firmy 4 7 -42,9%
Naleznosci diugoterminowe 521 160 443 516 17,5%
Obligacje 0 3430 -100,0%
Aktywa obrotowe, w tym: 12 852 12 175 56%
Naleznosci handlowe i pozostate 1067 104 926,1%
Obligagie 3670 0 -

Srodki pieniezne i ekwiwalenty 8115 12071 -32,8%
Pasywa razem 534 019 459 134 16,3%
Kapitaly wiasne razem, w tym: 449 332 401 146 12,0%
Kapitat podstawowy 3286 3286 0,0%

Kapitat rezerwowy 987 987 0,0%
Element kapitatfowy w dniu poczgtkowego ujecia -27 909 -27 909 0,0%
‘l?(/‘:g{}ta/z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscia nominaing 796 643 796 643 0.0%
Skumulowane zy ski (straty) -323 675 -371 861 -13,0%

Zobow igzania diugoterminowe 80 585 55649 44,8%
Zobow igzania krétkoterminow e 4102 2339 754%
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Na koniec grudnia 2015 r. warto$¢ catkowitych aktywdw Spotki znaczgco wzrosta w stosunku do stanu
na koniec roku 2014 (wzrost o 74,9 min PLN, czyli 16%). Przede wszystkim wzrosta wartos¢ naleznosci
dtugoterminowych z tytutu pozyczek udzielonych spétkom zaleznym (wzrost o 77,6 min PLN), co byto
rezultatem wzrostu wartosci nieruchomosci potozonych w dzielnicy Ursus w Warszawie. Wzrosta rowniez
wartos$¢ aktywow obrotowych (o 5,6%), gtdwnie w wyniku przeklasyfikowania obligacji z aktywow
trwatych na aktywa krotkoterminowe.

W odniesieniu do aktywow trwatych, prawie 100% tych aktywdw reprezentowaty witasnie naleznosci
dtugoterminowe z tytutu pozyczek dtugoterminowych udzielonych podmiotom powigzanym.

Na koniec grudnia 2015 r. warto$¢ kapitatdw witasnych wynosita 449,3 min PLN, co stanowito 84%
tacznych aktywdw Spotki, podczas gdy zobowigzania stanowity 16% catkowitych aktywow. Wskazniki te
zmienity sie nieznacznie w poréwnaniu do stanu na koniec 2014 roku (odpowiednio 87% i 13%). Wzrost
wartosci kapitatow wiasnych wynidst 12% w poréwnaniu do stanu na koniec grudnia 2014 roku.

W 2015 roku znacznie wzrosta rowniez wartoS¢ zobowigzan (wzrost wynidst 46%). Bylo to
spowodowane gtéwnie emisjg obligacji w styczniu 2015 roku. Na dzien 31 grudnia 2015 roku Spdtka
posiadata zobowigzania dtugoterminowe o wartosci 80,6 min PLN.

Zobowiagzania dtugoterminowe z tytutu wyemitowanych obligacji wynosity 56 min PLN. Zobowigzania z
tytutu wbudowanego instrumentu pochodnego zwigzanego z emisjg obligacji zamiennych
denominowanych w EUR wynosity 11,6 min PLN. 12,9 min PLN dotyczyto natomiast zobowigzania wobec
spotki zaleznej Lakia Enterprises Ltd z tytutu otrzymanej pozyczki.

Zobowigzania krotkoterminowe w wysokosci 4,1 min PLN stanowity mniej niz 1% sumy bilansowej
Spotki. Najwiekszg pozycje wsrdd tych zobowigzan stanowita rezerwa na podatek za lata ubiegte (2 min
PLN).

W ponizszej tabeli przedstawiono udziat poszczegolnych kategorii zobowigzan w sumie bilansowe;j.

21.12.2015 31.12.2014

Zobowigzania razem do sumy bilansowej 15,9% 12,6%
Zobowigzania diugoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 15,1% 12,1%
Kredyty i podyczki, w tym zobowiazania z tytlu leasingu finansowego 2, 4% 2,8%
Wyemitowane obligacie 10,5% L, 20
Whasdowany instrument pochodny 2, % 4,1%
Zobowigzania krotkoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 0,8% 0,5%
Wyemitowane obligacie 0,2% 0,0
Zobowizzania handlowes orsz pozostale 0,5% 0,5%

Nieznacznej zmianie w stosunku do stanu na koniec roku 2014 ulegta réwniez struktura zobowigzan.
Udziat zadtuzenia dtugoterminowego w sumie bilansowej wzrést z 12,1% na koniec grudnia 2014 r. do
15,1% na koniec grudnia 2015 r. Zmiana ta jest przede wszystkim wynikiem emisji 4-letnich obligacji w
styczniu 2015 roku.

Na koniec roku 2015 zobowigzania dtugoterminowe stanowity 95% wszystkich zobowigzan, podczas gdy
rok wczesniej udziat ten wynosit 96%.
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11. CZYNNIKI RYZYKA I ZAGROZENIA

Dziatalno$¢ Spoétki narazona jest na ryzyka finansowe, operacyjne i ekonomiczne. Przyjeta przez Spbtke
polityka zarzgdzania ryzykiem jest ukierunkowana na minimalizacje skutkdw negatywnych zdarzen.
Wystgpienie okreslonego ryzyka zarowno samodzielnie, jak i w potaczeniu z innymi okolicznosciami,
moze mie¢ istotny negatywny wplyw na prowadzong przez Spotke dziatalno$¢ gospodarcza, jej sytuacje
finansowa, perspektywy rozwoju lub wyniki Spotki, a takze moze mie¢ wptyw na ksztattowanie sie
rynkowego kursu akcji Spotki.

Ryzyka okreslone ponizej nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy, a w zwigzku z tym nie moga
by¢ traktowane jako jedyne ryzyka, na ktore narazona jest Spotka. Dodatkowe ryzyka, o ktorych Spotce
nie wiadomo w chwili obecnej lub ktdre w chwili obecnej nie sg przez Spétke uwazane za istotne, moga
takze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, perspektywy lub wyniki Spétki.

e RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZNA RYNKOW, NA KTORYCH
SPOLKA I JEJ GRUPA KAPITALOWA PROWADZA DZIALALNOSC

Ogdlna sytuacja makroekonomiczna Polski, w tym takie czynniki jak tempo wzrostu PKB, poziom inflacji
i stop procentowych, poziom inwestycji w gospodarce oraz poziom bezrobocia, majg bezposredni wptyw
na stopien zamoznosci i site nabywczg spoteczenstwa oraz na sytuacje finansowg firm. W efekcie
czynniki te wplywajq takze na wielko$¢ popytu na produkty i ustugi oferowane przez Spotke i jej Grupe
Kapitatowg i mogg mie¢ wptyw na ich sytuacje finansowa.

Tempo wzrostu polskiej gospodarki w roku 2015 wyniosto 3,6% i bylo wyraznie szybsze niz w roku
2014, kiedy wyniosto 3,3%. Rzadowe prognozy na rok 2016 przewidujg wzrost polskiego PKB na
poziomie 3,8%, przy czym nie mozna wykluczy¢, iz tempo wzrostu PKB w kolejnych latach bedzie nizsze.
W przypadku obnizenia tempa wzrostu PKB, popyt na produkty oferowane przez Spoétke i jej Grupe
Kapitatowg moze spas¢, co moze doprowadzi¢ do spadku cen nieruchomosci mieszkaniowych i
komercyjnych oraz wptynac negatywnie na kondycje finansowa Spdtki i jej Grupy Kapitatowej.

e RYZzZYKO ZWIAZANE y 4 PROCESEM UZYSKIWANIA DECYZJI1
ADMINISTRACYJNYCH, MOZLIWOSCIA ICH ZASKARZANIA ORAZ BRAKIEM
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona przez Spotke i jej Grupe Kapitatowg wymaga uzyskiwania licznych
decyzji administracyjnych umozliwiajgcych realizacje projektdw budowlanych, takich jak decyzje w
sprawie lokalizacji inwestycji, decyzje o warunkach zagospodarowania i zabudowy (w przypadku braku
planow zagospodarowania przestrzennego), pozwolen na budowe, pozwolen na oddanie
wybudowanego obiektu do uzytkowania, decyzje wynikajace z przepisow dotyczacych ochrony
$rodowiska. Z obowigzkiem uzyskania ww. decyzji administracyjnych wigze sie ryzyko niemoznosci badz
znacznego opdznienia realizacji projektdw budowlanych, w przypadku nieuzyskania takich decyzji lub
dtugotrwatosci postepowan w sprawie ich wydania.

Ponadto, Spotka nie moze wykluczy¢ ryzyka zaskarzania wydanych decyzji przez strony postepowan
administracyjnych lub ich uchylenia, co z kolei negatywnie wptywatoby na zdolno$¢ dalszego
prowadzenia lub zakonczenia biezacych projektéw budowlanych, a w konsekwencji na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg i wyniki Spotki.

Dodatkowo, istnieje ryzyko niemoznosci realizacji projektéw budowlanych na obszarach gdzie nie
przyjeto planéw zagospodarowania przestrzennego i gdzie mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania zostata uniemozliwiona badz znaczgco ograniczona.
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e RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCJA

Spodtka, koncentrujgc sie na dziatalnosci deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym i biurowym, jest
narazona na silng konkurencje ze strony krajowych i zagranicznych deweloperéw. Moze ona stwarzac
Spétce trudnosci w pozyskaniu odpowiednich gruntéw po atrakcyjnych cenach pod nowe inwestycje.
Nasilenie sie konkurencji moze takze doprowadzi¢ do zwiekszenia podazy nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych, a co za tym idzie do stagnacji lub spadku cen sprzedazy mieszkan i
stawek czynszu. Taka sytuacja moze negatywnie przektadac sie na wyniki osiggane przez Spétke.

e RYZYKO ZWIAZANE Z GEOGRAFICZNA KONCENTRACJA PROJEKTOW SPOLKI I
JEJ GRUPY KAPITALOWE]

Koncentracja wiekszosci nieruchomos$ci w Warszawie, w tym projektu mieszkaniowego w Ursusie,
naraza Spotke na wyzszy stopien ryzyka zmian w lokalnym otoczeniu rynkowym i biznesowym niz inne
firmy deweloperskie o wiekszej dywersyfikacji geograficznej realizowanych projektéw inwestycyjnych.

Spétka posiada na Wegrzech spdtke zalezng, do ktdrej nalezy nieruchomo$¢ potozona w okolicach
Alsonemedi koto Budapesztu. Rynek wegierski jest mniej stabilny politycznie i gospodarczo niz rynek
polski, tak, wiec nie mozna wykluczy¢, ze negatywne postrzeganie przez inwestorow gospodarki
wegierskiej moze wywrze¢ wptyw na wycene posiadanej przez Grupe nieruchomosci. Jednakze majac
na uwadze wielko$¢ projektu, jego ewentualny negatywny wptyw na wyniki Grupy jest bardzo
ograniczony.

e RYZzZYKO ZWIAZANE y 4 NIEOSIAGNIECIEM ZAKLADANYCH CELOW
STRATEGICZNYCH

Spotka nie moze zagwarantowac osiggniecia zaktadanych przez siebie celéw strategicznych, w
szczegolnosci oczekiwanego znacznego wzrostu skali dziatalnosci. Realizacja strategii zalezy od wielu
czynnikow determinujgcych sytuacje na rynku nieruchomosci, ktdre pozostajg niezalezne od Spdtki.
Spotka stara sie budowac swoja strategie w oparciu o obecng sytuacje rynkowa. Spotka nie moze jednak
zapewnic, iz strategia oparta zostata o petna i trafng analize obecnych i przysztych tendencji na rynku.
Nie mozna takze wykluczy¢, iz dziatania podjete przez Spotke okaza sie niewystarczajgce lub btedne z
punktu widzenia realizacji obranych celdow strategicznych. Btedna ocena perspektyw rynkowych i
wszelkie nietrafne decyzje mogg miec istotny negatywny wptyw na wyniki finansowe Spotki i jej Grupy
Kapitatowej.

e RYZYKO ZWIAZANE Z KADRA MENEDZERSKA

Dziatalno$¢ Spotki oraz jej dalszy rozwdj sg w duzej mierze uzaleznione od wiedzy, do$wiadczenia i
kwalifikacji kadry zarzadzajacej oraz kluczowych pracownikow. Od kompetencji kadry menedzerskiej
zalezy sukces wszystkich kluczowych etapow realizacji projektow deweloperskich. W przypadku odejscia
kluczowych pracownikdw ze Spotki istnieje ryzyko niemoznosci zatrudnienia nowych réwnie dobrze
doswiadczonych i wykwalifikowanych specjalistow, ktdrzy mogliby kontynuowaé realizacje strategii
Spdtki, co moze miec istotny negatywny wptyw na jej wyniki finansowe.

e RYZYKO ZWIAZANE Z FINANSOWANIEM ROZWOJU KREDYTAMI BANKOWYMI I
INNYMI INSTRUMENTAMI DLUZNYMI

Standardem przy projektach deweloperskich jest korzystanie z finansowania diuznego na istotnym
poziomie. W zwigzku z tym Spotka narazona jest z jednej strony na ryzyko wzrostu stop procentowych
i wzrostu kosztow obstugi zaciggnietego dtugu, a z drugiej strony w przypadku spadku popytu na
produkty Spotki, w skrajnym przypadku, spotka realizujgca inwestycje moze nie by¢ w stanie obstugiwac
zadtuzenia. W zwigzku z tym, w przypadku naruszenia warunkéw umow kredytowych zapewniajgcych
finansowanie projektdw budowlanych istnieje ryzyko przejecia przez kredytodawcéw majatku Spotki,
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stanowigcych zabezpieczenie splaty otrzymanych kredytéw. Spdtka nie moze réwniez wykluczyé
pojawienia sie utrudnien w dostepie do finansowania dtuznego lub znacznego wzrostu kosztéw jego
zaciggniecia, spowodowanego zmiang polityki kredytowej bankéw. Moze to ograniczy¢é mozliwosci
podejmowania nowych projektow przez Spétke i poprzez to mie¢ znaczacy wptyw na wyniki finansowe
uzyskiwane przez nig w przysztosci.

e RYZYKO KURSOWE

Zadtuzenie Grupy CPD denominowane w walutach obcych wyniosto na dzien 31 grudnia 2015 r.
rownowarto$¢ 146,3 min PLN. Rowniez w przysztosci Spétka i jej Grupa Kapitatowa nie wykluczajg
zaciggania dalszych kredytéw denominowanych w walutach obcych, przede wszystkim w Euro. Z uwagi
na powyzsze, Spdtka i jej Grupa Kapitatowa narazona jest na ryzyko deprecjacji ztotego w stosunku do
walut, w ktdrych zaciggane sg kredyty i pozyczki, co moze negatywnie odbic sie na sytuacji finansowej
Spoétki. Ryzyko to jest czeSciowo kompensowane przez fakt, ze rozliczenie wptywdw z najmu oraz
sprzedaz projektdw biurowych odbywa sie w walutach obcych.

e RYZYKO ZWIAZANE Z PLYNNOSCIA

Ryzyko ptynnosci powstaje, gdy okresy ptatnosci aktywdw i zobowigzan nie pokrywaja sie. Taki stan
potencjalnie podnosi zyskowno$¢, jednak rowniez zwieksza ryzyko strat. Spdtka stosuje procedury,
ktérych celem jest minimalizowanie takich strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkow
pienieznych i innych aktywow tatwych do uptynnienia, jak réwniez poprzez odpowiedni dostep do linii
kredytowych. Poziom ptynnosci Spoétki jest na biezgco kontrolowany przez Zarzad.

12. POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYJNE I ARBITRAZOWE
POWYZEJ 10% KAPITALOW WELASNYCH SPOLKI

CPD S.A. ani zaden podmiot od niego zalezny nie jest strong postepowan toczacych sie przed sadem,
organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktorych
taczna wartos¢ przekraczataby 10% kapitatdw wiasnych CPD S.A.

13. POWIAZANIA ORGANIZACYINE LUB KAPITALOWE SPOLKI

Powigzania organizacyjne i kapitatowe CPD S.A. oraz struktura Grupy Kapitatowej zostaty przedstawione
w punkcie 2. CPD S.A. JAKO PODMIOT DOMINUJACY GRUPY KAPITALOWEJ niniejszego raportu.

14. UMOWY ZNACZACE

W roku obrotowym 2015 Spoétka nie zawarta nowych umow, bedacych umowami znaczacymi w
rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych,

Na dzien publikacji raportu CPD S.A. byt jednym z poreczycieli w nastepujgcych umowach uznanych za
Znaczace w rozumieniu powyzszego Rozporzadzenia:

¢ Umowa kredytowa Belise Investments sp. z 0.0. z Bankiem Zachodnim WBK S.A.. Umowa jest
uUMoWg znaczgcg z uwagi na jej warto$¢ na 31.12.2015 wynoszacq 77 458 000 PLN (wg
$redniego kursu EUR opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2015 r. wynoszgcego 4,2615
PLN/EUR), co przewyzsza warto$¢ 10% kapitatéw wtasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2015 r.;

e Umowa kredytowa Lakia Investments sp. 0.0. z mBankiem. Umowa jest umowg znaczaca z
uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2015 wynoszacg 23 814 152,57 PLN (wg Sredniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2015 r. wynoszacego 4,2615 PLN/EUR);
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e Umowa kredytowa Robin Investments sp. z 0.0. z mBankiem. Umowa jest umowag znaczaca z
uwagi na jej warto$¢ na 31.12.2015 wynoszacg 18 441 033,39 PLN (wg $redniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2015 r. wynoszgcego 4,2615 PLN/EUR);

¢ Umowa kredytowa na Smart City spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa
z BZ WBK S.A. Umowa jest umowg znaczacg z uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2015 wynoszacg
65.146.288 ztotych, co przewyzsza warto$¢ 10% kapitatéw wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia
2015 r.;

Powyzsze umowy zostaty opisane w punkcie 17. UMOWY KREDYTOW, POZYCZEK, PORECZENIA I
GWARANCIE niniejszego raportu.

e Umowa o wykonanie robdt budowlanych w systemie generalnego wykonawstwa Smart City
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdétka komandytowa z UNIBEP S.A.. Umowa jest
UMOWa znaczgca z uwagi na jej warto$¢ w dniu pdpisania tj. 8.10.2015 r. wynoszacg 67 560 000
PLN, co przewyzsza warto$¢ 10% kapitatéw wtasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2015 r.;

Ponadto CPD S.A. udzielita pozyczek jednostkom powigzanym. Catkowita kwota naleznosci z tytutu
pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym wykazana w ksiegach Spoétki na dzien 31.12.2015 r.
wynosi 521.160 tys. PLN (kwoty gtdéwne i odsetki, z uwzglednieniem dokonanych odpisow). Umowy te
stanowig umowe znaczacg z uwagi na ich tgczng warto$¢ wyzszg niz 10% kapitatow wiasnych Celtic
Property Developments S.A. na 31 grudnia 2015 r.

Ponadto Spotka porecza splate kredytu zaciggnietego przez Belise Investments.

15. ISTOTNE TRANSAKCJE POMIEDZY PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie sprawozdawczym Spotka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe. Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty opisane w Nocie 22 T7ransakcje z
Jjednostkami powigzanymi do Sprawozdania Finansowego Spotki.

16. UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK, PORECZENIA I GWARANCIJE

W roku obrotowym 2015 terminowo realizowane byty zobowigzania wynikajace z nastepujgcych umow
kredytowych:

e UMOWA KREDYTOWA Z BANKIEM ZACHODNIM WBK S.A.

Umowa ta zostata podpisana w dniu 12 sierpnia 2011 r. pomiedzy Bankiem Zachodnim WBK S.A. a
spotkg zalezng Belise Investments Sp. z 0.0. jako kredytobiorcg i poreczycielami, ktdrymi sg CPD S.A.,
Lakia Enterprises Ltd. z siedzibg w Nikozji (Cypr) oraz East Europe Property Financing A.B. z siedzibg w
Sztokholmie (Szwecja) i dotyczyla finansowania budowy i wykonczenia budynku biurowego Iris,
potozonego przy ul. Cybernetyki 9 w Warszawie, ktéry zostat oddany do uzytku w pazdzierniku 2012 r.
Na mocy umowy kredytowej udzielono:

1) Kredytu Inwestycyjnego, do kwoty 20.077.458 EUR udzielonego w celu finansowania lub
refinansowania czesci kosztéw projektu lub kosztéw wykonczenia powierzchni najmu;

31 maja 2015 roku Spdtka podpisata Aneks do w.w. umowy kredytowej

Powyzszy Aneks zostat podpisany w zwigzku z zapadalnoscig istniejgcego kredytu.
Na mocy wyzej wymienionego Aneksu wprowadzono nastepujgce zmiany:

1) Kredyt Inwestycyjny do kwoty 18.500.000,00 EUR zostat udzielony na refinansowanie
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zadtuzenia poprzez dokonanie Konwersji i/lub refinansowania lub finansowanie kosztéw
wykonczenia powierzchni najmu i/lub zaptate Dywidendy;

2)  Termin catkowitej sptaty Kredytu wraz z odsetkami i innymi kosztami strony ustality na dzien
31 maja 2021 roku;

3) Konwersja oznacza wykorzystanie sSrodkow udostepnionych w ramach Transzy B poprzez
konwersje Kwoty Zadtuzenia w ramach Transzy A na Kwote Zadtuzenia w ramach transzy B
oraz uruchomienie dodatkowej transzy do maksymalnej kwoty 1.500.000 EUR.

Pozostate istotne zapisy, wynikajgce z Umowy pozostajg bez zmian.

Jednocze$nie, CPD S.A. oraz Lakia Enterprises Limited z siedzibg w Nikozji (Cypr), w celu zabezpieczenia
sptaty Kredytu, w zwigzku z zawartym Aneksem, poddaty sie egzekucji. Ponad to Spotka podpisata Aneks
do Umowy poreczenia.

e UMOWA KREDYTOWA Z MBANKIEM

18 czerwca 2014 roku zostata podpisana umowa kredytu z Robin Investments sp. z 0.0, bedaca spdtka
zalezng CPD , a mBank Hipoteczny S.A., na podstawie, ktérej Robin Investments Sp. z 0.0. zostat
udzielony kredyt w wysokosci 4.450.000 EUR, przeznaczony na refinansowanie budynku biurowego
~Aquarius”, miedzy innymi poprzez catkowitg i nieodwotalng sptate istniejgcego zadtuzenia tej spotki
wynikajgcego z umowy kredytu z HSBC Bank Polska S.A.,

Zabezpieczenie spfaty Kredytu Hipotecznego stanowig nastepujgce hipoteki i zastawy:
1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 8.900.000 EUR,

2) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy o tacznej
wartosci nominalnej 50000,00 PLN wraz z o$wiadczeniem LAKIA ENTERPRISES LIMITED z
siedzibg w Nikozji (,Udziatlowiec”) o poddaniu sie egzekucji z zastawionych udziatow,
sporzadzonym w trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 4.450.000 EUR,

3) zastawy rejestrowe (oraz jako zabezpieczenie przejéSciowe — do czasu wpisania zastawow
rejestrowych do rejestru zastawow — zastawy finansowe) na wierzytelnosciach Kredytobiorcy z
Rachunkdéw Bankowych;

Innymi — standardowymi dla tego typu umow — zabezpieczeniami kredytu sg przelew na zabezpieczenie
wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci i Budynku, przelew wierzytelnosci z tytutu Umow
Najmu, blokada i pethomocnictwo do rachunkéw bankowych Kredytobiorcy, Rezerwa Obstugi Diugu w
wysokosci stanowigcej rownowartos¢ 3 rat kapitatowo-odsetkowych.

Kredyt zostat udostepniony i wykorzystany przez Kredytobiorce w kwocie 4.450.000 EUR i stanowi
refinansowanie dotychczasowego kredytu HSBC udzielonego Udziatowcowi.

Ostateczna sptata Kredytu Hipotecznego nastgpi nie pdzniej niz 20 czerwca 2029 roku. Kwoty nalezne
sptacane beda w EUR, wedtug ustalonego harmonogramu sptat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spétka
Zalezna zaptaci odsetki wedtug zmiennej stopy procentowej 6M EURIBOR, powiekszonej o marze Banku.

e UMOWA KREDYTOWA Z MBANKIEM

18 czerwca 2014 roku zostata podpisana umowa kredytu pomiedzy spotka zalezng Lakia Investments
sp. z 0.0., @ mBank Hipoteczny S.A., na podstawie, ktérej, Lakia Investments Sp. z 0.0. ma zostaé
udzielony kredyt w wysokosci 5.850.000 EUR, przeznaczony na refinansowanie budynku biurowego
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LSolar”, miedzy innymi poprzez catkowitg i nieodwolalng sptate istniejgcego zadtuzenia tej spotki
wynikajgcego z umowy kredytu z HSBC Bank Polska S.A.,

Zabezpieczenie sptaty Kredytu Hipotecznego stanowig nastepujgce hipoteki i zastawy:
1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 11.700.000 EUR na ustanowiona na:

2)  zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy o tacznej
wartosci nominalnej 50000,00 PLN wraz z o$wiadczeniem LAKIA ENTERPRISES LIMITED z
siedzibg w Nikozji (,Udziatowiec”) o poddaniu sie egzekucji z zastawionych udziatow,
sporzadzonym w trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 5.850.000 EUR

3) zastawy rejestrowe (oraz jako zabezpieczenie przejSciowe — do czasu wpisania zastawow
rejestrowych do rejestru zastawdw — zastawy finansowe) na wierzytelnosciach Kredytobiorcy z
Rachunkéw Bankowych;

Innymi — standardowymi dla tego typu uméw — zabezpieczeniami kredytu sg przelew na zabezpieczenie
wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci i Budynku, przelew wierzytelnosci z tytutu Umow
Najmu, blokada i petnomocnictwo do rachunkéw bankowych Kredytobiorcy, Rezerwa Obstugi Diugu w
wysokosci stanowigcej rownowartos¢ 3 rat kapitatowo-odsetkowych.

Kredyt zostat udostepniony i wykorzystany przez Kredytobiorce w kwocie 5.850.000 EUR i stanowi
refinansowanie dotychczasowego kredytu HSBC udzielonego Udziatowcowi.

Ostateczna sptata Kredytu Hipotecznego nastgpi nie pdzniej niz 20 czerwca 2029 roku. Kwoty nalezne
sptacane bedg w EUR, wedtug ustalonego harmonogramu spitat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spotka
Zalezna zaptaci odsetki wedtug zmiennej stopy procentowej 6M EURIBOR, powiekszonej o marze Banku.

e UMOWA INWESTYCYJINA

Umowa zawarta zostata 10 wrzesnia 2014 roku pomiedzy:

CPD Spoétka Akcyjna w Warszawie, Challange Eighteen spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w
Warszawie, 1/95 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z
siedzibg w Warszawie, Lakia Enterprise Ltd w Nikozji (Cypr),

a

Unibep Spotka Akcyjna w Bielsku Podlaskim, Unidevelopment Spotka Akcyjna w Warszawie.

Przedmiotem Umowy jest wspdlna realizacja inwestycji budowlanej na czesci nieruchomosci nalezacej
do spotki z Grupy Kapitatowej CPD tj. spotki 1/95 Gaston Investments sp. z 0.0. spotka komandytowa
w Warszawie. Nieruchomo$¢ powyzsza sktada sie z dziatki nr 95, nr obr. ewid. 2-09-09, o powierzchni
3,6811 ha i znajduje sie przy ul. Traktorzystéw w Warszawie (dzielnica Warszawa — Ursus).

e UMOWA ZAKUPU

30 stycznia 2015 roku nalezgce do grupy CPD spéiki:

(1) Buffy Holdings No. 1 Limited z siedzibg w Nikozji, Republika Cypru,

(2) Challange Eighteen spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie

podpisaty z firmg

I.M.E.S. — INDUSTRIA MECCANICA E STAMPAGGIO S.P.A. z siedzibg w Sumirago, Wiochy

umowe sprzedazy na rzecz Buffy Holdings No. 1 Limited 100% udziatéw spétki IMES POLAND sp. z 0.0..

34



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2015

Spoétka nabywana posiada prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, sktadajgcej sie z dziatki nr
98, nr obr. ewid. 2-09-09, o powierzchni 69 457 m2 i znajdujacej sie w poblizu ul. Gierdziejewskiego w
Warszawie (dzielnica Warszawa — Ursus). Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego, nieruchomos¢ pozwala na wybudowanie okoto 88 000 m2 powierzchni mieszkaniowo-
ustugowej. Zakup powyzszego aktywa stanowit istotny element w strategii Grupy Kapitatowej CPS S.A.
gdyz jest strategicznym dopetnieniem portfela gruntow budowlanych o bardzo duzym potencjale
mieszkaniowo- ustugowym na terenie dzielnicy Ursus. Dzieki tej transakgcji obszar kontrolowany przez
Spotke to ponad 57 ha, z czego 80% stanowig tereny mieszkaniowo — ustugowe. Poprzez tg transakcje
Spditka stata sie gtdwnym inwestorem na jednym z najbardziej atrakcyjnych obszaréw inwestycyjnych
na terenie Warszawy.

Zgodnie z zawartg Umowa, Spdtka zalezna Kupujgcego porecza zaptate:
- petnej wysokosci skorygowanej ceny, zgodnie z warunkami okreslonymi w Umowie;

- kar umownych wynikajgcych ze zdarzen okre$lonych w Umowie;
- wszelkich ptatnosci wynikajgcych z nieprawdziwych gwarancji i reprezentacji Kupujgcego
wynikajacych z Umowy.

e UMOWA KREDYTOWA Z BANK ZACHODNI WBK S.A.

17 grudnia 2015 zostata podpisana umowa kredytu pomiedzy spodtkg zalezng Smart City spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa, bedacg spotka zalezng od Spotki, a Bankiem
Zachodnim WBK S.A., na podstawie, ktorej Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
ma zostac udzielony kredyt budowlany w maksymalnej wysokosci 65.146.288 ztotych, przeznaczony na
finansowanie budowy projektu mieszkalnego, wielorodzinnego Ursa Smart City Faza I, przy zbiegu ul.
Hennela i ul. Dyrekcyjnej w Warszawie, w dzielnicy Ursus.

Zabezpieczeniami sptaty wierzytelno$ci Banku wynikajgcych z Umowy z tytutu udzielonych kredytow
majg by¢ hipoteka i zastawy rejestrowe na prawach korporacyjnych wspodlnikow i udziatach w kapitale
zakladowym komplementariusza Kredytobiorcy (Smart City sp. z 0.0.), ktére zostang ustanowione w
najblizszym czasie.

Kredyt zostanie udostepniony Kredytobiorcy po ustanowieniu zabezpieczen oraz spetnieniu innych
typowych warunkow udostepnienia.

Ponadto CPD S.A. udzielita pozyczek jednostkom powigzanym. Catkowita kwota naleznosci z tytutu
pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym wykazana w ksiegach Spoétki na dzien 31.12.2015 r.
wynosi 521.160 tys. PLN (kwoty gtéwne i odsetki, z uwzglednieniem dokonanych odpisow). Szczegdty
zostaty zaprezentowane w notach 4 Naleznosci atugoterminowe oraz i 7 Naleznosci handlowe i pozostate
naleznosd do Sprawozdania finansowego Spotki.

Spdtka otrzymata takze pozyczke od swej spétki zaleznej Lakia Enterprises Ltd. Catkowita kwota pozyczki
(kwota gtdwna i odsetki) na dzien 31.12.2015 r. wynosita 12.909 tys. PLN. Szczegdty zostaty
zaprezentowane w nocie 12 PozZyczki do Sprawozdania finansowego Spétki.

17. EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, SKUP AKCJI WLASNYCH W
CELU UMORZENIA

° EMISJA OBLIGACJI SERII B

35



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2015

W dniu 13 stycznia 2015 roku Spdtka wyemitowata tgcznie 30.000 obligacji zabezpieczonych serii B.
Emisja Obligacji zostata przeprowadzona w trybie okreslonym w art. 9 pkt 3 Ustawy o Obligacjach, tj.
w ramach oferty prywatnej.

Obligacje zostaty wyemitowane na nastepujacych warunkach:

o Emitent nie okreslit celu emisji w rozumieniu Ustawy o Obligacjach, nie okreslit takze
przedsiewziecia, ktdére ma zostac sfinansowane z emisji Obligacji.

e Emitowane Obligacje sg obligacjami na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda,
zabezpieczonymi, nie majacymi formy dokumentu.

e taczna warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych Obligacji wynosi nie wiecej niz
30.000.000 PLN.

e Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000 PLN. Cena emisyjna jednej Obligacji jest
rowna jej wartosci nominalnej i wynosi 1.000 PLN.

¢ Obligacje zostang wykupione przez Spétke w dniu przypadajgcym 4 lata po dniu emisji Obligaciji,
tj. na dzien 13 stycznia 2019 roku (dalej ,Data Wykupu”) — z zastrzezeniem przypadkow
wczeshiejszego przedterminowego wykupu Obligacji w razie zaistnienia przypadkéw naruszenia
przez Emitenta warunkéw, na jakich wyemitowane zostaty Obligacje lub na Zzadanie Emitenta.

¢ Obligacje sg oprocentowane wedtug statej stopy procentowej wynoszacej 9,1% w skali roku.

Jezeli Emitent nie wykupi Obligacji wczesniej w sytuacji wystgpienia przypadkdw naruszenia na zadanie
Obligatariusza lub na zadanie Emitenta, wykup Obligacji nastgpi w Dacie Wykupu i zostanie dokonany
poprzez zaptate kwoty rdwnej wartosci nominalnej Obligacji, powiekszonej o nalezne, a niewyptacone
odsetki od Obligacji.

18. OPIS ROZNIC W PROGNOZOWANYCH WYNIKACH FINANSOWYCH

Spotka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2015.

19. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Grupa CPD finansuje swojg dziatalno$¢ przede wszystkim z kapitatow wiasnych. W roku obrotowym
2015 zasoby finansowe Grupy byty wykorzystywane zgodnie z planami, przeznaczeniem i biezgcymi
potrzebami. Grupa wywigzywata sie regularnie ze swych zobowigzan wobec kontrahentdw, bankéw oraz
Z obowigzkowych obcigzen na rzecz Panstwa. Zobowigzania stanowigce 36,6% catkowitej sumy
bilansowej Grupy nie stanowig zagrozenia dla kondycji finansowej Grupy.
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Uzupetniajgcym zrodtem finansowania dziatalnosci Grupy stanowig kredyty i pozyczki oraz obligacje. Na
koniec roku 2015 taczna warto$¢ zobowigzan z tytutu kredytdw i pozyczek, w tym leasingu finansowego
wynosita 152 min PLN w poréwnaniu do 143 min PLN na koniec roku 2014. W ramach zobowigzan z
tytutu kredytdw i pozyczek Grupa CPD wykazuje zobowigzania z tytutu leasingu finansowego, bedacego
zobowigzaniem Grupy z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw. Na koniec 2015 roku zobowigzania te
wyniosty 32,1 min PLN, co stanowito 21,1 % fgcznej kwoty zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek, w
tym leasingu finansowego.

We wrzes$niu 2014 roku Grupa wyemitowata obligacje zamienne na akcje. Na koniec 2015 r. wartos¢
zobowigzan z tego tytutu wyniosta 26,4 min PLN, a biorgc pod uwage réwniez wartos¢ wbudowanego
instrumentu finansowego (11,6 min PLN) catkowite zobowigzania wykazane w bilansie Grupy wyniosty
38 min PLN.

W styczniu 2015 roku Grupa wyemitowata obligacje SERII B. Na koniec 2015 r. wartoS¢ zobowigzan z
tego tytutu wyniosta 30,9 min PLN.

20. ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA

W roku 2015, kontynuujgc strategie koncentracji dziatarn Grupy na rynku polskim, a w szczegolnosci na
projekcie w Ursusie, dalszemu upraszczaniu ulegata struktura Grupy. Kontynuowana byta procedura
likwidacji spotki inwestycyjnej Celtic Asset Management sp. z 0.0, jak rowniez rozpoczecie likwidacji
kolejnych spdtek nieprowadzacych dziatalnosci inwestycyjnej ani operacyjnej (Mandy Investments sp. z
0.0., 14/119 Gaston Investments sp. komandytowa) w zwigzku ze sprzedazg nalezacych do nich
nieruchomosci i zaprzestaniem prowadzenia przez nich dziatalnosci operacyjnej. W lutym 2015 r. zostata
zakonczona sprzedaz spotki Gaetan Investments sp. z 0.0.. Zmnigjszenie liczby spotek zaleznych z 44
na koniec roku 2011 do 37 na dzien publikacji niniejszego raportu, przyczynito sie do uproszczenia zasad
zarzadzania Grupg. Oprocz zmian w strukturze Grupy w roku 2015 (opisanych szczegétowo w punkcie
VI.2 STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE] niniejszego raportu) oraz dalszym upraszczaniem procedur
organizacyjnych nie wystapity zasadnicze zmiany w zasadach zarzadzania Grupa.

21. WYNAGRODZENIA ZARZADU I RADY NADZORCZE)

e WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ]

W roku 2015 cztonkom Rady Nadzorczej CPD S.A. zostaty wyptacone nastepujgce kwoty wynagrodzenia
Z tytutu petnienia funkcji w Radzie Nadzorczej Spotki:

Imie i nazwisko Funkcja Waluta PLN [o] ({1 Uwagi

Rezygnacja z dniem

Marzena Bielecka Przewodniczaca RN PLN 38 967 01.2015 - 06.2015 17.06.2015

Wiestaw Ole$ Wiceprzewodniczacy RN PLN 60 000 01.2015 - 12.2015

Andrew Pegge Sekretarz RN PLN 60 000 01.2015 - 12.2015
Mirostaw Gronicki Cztonek RN PLN 60 000 01.2015 - 12.2015

) . } Rezygnacja z dniem
Wiestaw Roztucki Cztonek RN PLN 50 000 01.2015 - 10.2015 39.10.2015
Gabriela Gryger Cztonek RN PLN 6167 12.2015 - 12.2015 -
Michael Haxbey Cztonek RN PLN 32333 09.2015 - 12.2015 -

RAZEM PLN 307 467
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e WYNAGRODZENIE ZARZADU

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzadu CPD S.A. w roku 2015 z tytutu petnienia funkcji na zasadzie powotania
w Zarzadzie Spotki oraz z tytutu ustug $wiadczonych na rzecz spdtek Grupy wyniosty:

Wynagrodzenie

z tytuly Wynagrodzenie

. z tytuly
Imie i nazwisko Funkcja ?:::I'(fr:: petnienia
Zarzailizie innych funkcji
Spoki (PLN w Grupie (PLN)
Elzbieta Wiczkowska Prezes Zarzadu 60 000 643 395 703 395 01.2015 - 12.2015
Iwona Makarewicz Cztonek Zarzadu 60 000 669 483 729 483 01.2015 - 12.2015
Colin Kingsnorth Cztonek Zarzadu 60 000 0 60 000 01.2015 - 12.2015
John Purcell Cztonek Zarzadu 32333 0 32333 06.2015 - 12.2015
RAZEM 212 333 1312878 1525 211

22. UMOWY Z OSOBAMI ZARZADZAJACYMI — REKOMPENSATY

Cztonkowie Zarzadu CPD S.A. nie s3g zatrudnieni na umowy o prace w Spotce. Spdtka nie zawarta z
osobami zarzadzajgcymi umow przewidujgcych rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia
ze stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy odwotanie ze stanowiska nastepuje z powodu potaczenia
Spotki przez przejecie.

23. AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

Ponizsza tabela przedstawia stan posiadania akcji Spotki przez cztonkdw Zarzadu petnigcych funkcie w
Zarzadzie Spotki na dzien publikacji niniejszego raportu, wedtug informacji posiadanych przez Spotke:

Liczba akcji Wartogé
Imie i nazwisko Funkcja po:;a;l:i:\l/ﬁch e c:Iakl::Noi/;:)e' 2ELE i LG
& J g posiadanych akcji " ] liczby gtosow
publikacji (PLN) liczby akgji
raportu
Elzbieta Wiczkowska Prezes Zarzadu 42 498 4250 0,13% 0,13%
Iwona Makarewicz Cztonek Zarzadu 4734 473 0,01% 0,01%
RAZEM 47 232 4723 0,14% 0,14%

Spdtka nie posiada informacji odnosnie faktu posiadania akcji Spotki przez inne osoby wchodzace w
sktad organdw zarzadzajgcych lub nadzorujgcych.

24. UMOWY ZMIENIAJACE STRUKTURE WELASCICIELSKA

Na dzien publikacji raportu Spétka nie otrzymata innych zawiadomien dotyczacych zmian w proporcjach
akgji posiadanych przez akcjonariuszy posiadajacych dotychczas, co najmniej 5,0% akcji Spotki.

25. SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W okresie sprawozdawczym Spdétka nie wprowadzata programoéw akcji pracowniczych.
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26. UMOWA Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

Sprawozdania finansowe CPD S.A. oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej w
latach 2014 i 2015 podlegaty przegladowi i badaniu przez firme audytorska PricewaterhouseCoopers sp.
Z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

taczne wynagrodzenie audytora za audyt, przeglady Sprawozdan Finansowych za rok 2014 oraz inne
ustugi Swiadczone przez PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. wyniosto 196.000 PLN netto, z czego:

e 85.000 PLN stanowito wynagrodzenie za przeglad sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za
okres od 1 stycznia 2014 r. do 30 czerwca 2014 r. (umowa z dnia 4 sierpnia 2014 r.);

e 111.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za
okres od 1 stycznia 2014 do 31 grudnia 2014 r. (umowa z dnia 3 lutego 2015 r.);

taczne wynagrodzenie audytora za rok 2015 wyniosto 190.000 PLN netto, z czego:

e 65.000 PLN stanowito wynagrodzenie za przeglad sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za
okres od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2015 r. (umowa z dnia 18 czerwca 2015 r.);

e 125.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za
okres od 1 stycznia 2015 do 31 grudnia 2015 r. (umowa z dnia 18 czerwca 2015 r.);

27. STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW WEDLUG STOPNIA PLYNNOSCI

Struktura aktywow Spotki na dzien 31 grudnia 2015 r. i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2014
roku:

o, Udziat Udziat
Na dzien: .
w aktywach \WELGATEL) Zmiana
31.12.2015 31.12.2014 razem razem 2015/2014
(w tys. PLN) 2015 2014
Rzeczowe aktywa trwate 3 6 0,001% 0,001% -50,0%
\{Vartosq niematerialne, z wytgczeniem wartosci 4 7 0,001% 0,002% 42,9%
firmy
Naleznosci diugoterminow e 521 160 443 516 97,6% 96,6% 17,5%
Obligacie 0 3430 0,0% 0,7% -100,0%
Aktywa trwate 521167 446 959 97,6% 97,3% 16,6%
Naleznosci 1067 104 0,20% 0,02% 926,1%
Obligacie 3670 0 0,7% 0,0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 115 12 071 1,5% 2,6% -32,8%
A ktywa obrotowe razem 12 852 12175 2,4% 2,7% 5,6%
AKTYWA RAZEM 534019 459 134 100,0% 100,0% 16,3%
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Struktura pasywoéw Spotki na dzien 31 grudnia 2015 r. i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec
2014 roku:

Na dzien: Udziat Udziat rAuIELE]
31.12.2015 31.12.2014 w pasywach w pasywach 2015/2014
(w tys. PLN) razem razem
2015 2014
Kapitat podstaw owy 3286 3286 0,6% 0,7% 0,0%
Kapitat rezerwowy 987 987 0,2% 0,2% 0,0%
Element kapitatowy w dniu poczatkow ego ujecia -27 909 -27 909 -5,2% -6,1% 0,0%
Kapitaf z nadwy 2ki ceny emisyjnej nad 796 643 796 643 149,2% 173,5% 0,0%
wartoscig nominalng akdji
Skumulow ane zy ski (straty ) -323 675 -371 861 -60,6% -81,0% -13,0%
r
Kapitaly wiasne 449 332 401 146 84,1% 87,4% 12,0%
Wy emitow ane obligacje 56 041 24 065 10,5% 5,2% 132,9%
Whbudowany instrument pochodny 11 635 18 815 2,2% 4,1% -382%
Kredyty, pozy czki, w tym leasing finansowy 12 909 12 769 2,4% 2,8% 1,1%
L4 L4
Zobowi ia diug i razem 80 585 55 649 15,1% 12,1% 44,8%
Wy emitow ane obligacje 1279 0 0,2% 0,0% -
Zobow.lqzan.la handlowe oraz pozostale 2823 2339 0,5% 0,5% 20,7%
zobow igzania
Zobowiazania krétkoterminowe razem 4102 2 339 0,8% 0,5% 75,4%
Zobowigzania razem 84 687 57 988 15,9% 12,6% 46,0%
PASYWA RAZEM 534 019 459 134 100,0% 100,0% 16,3%

28. INFORMACJE O UDZIELONYCH POZYCZKACH

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym wg stanu na 31.12.2015

. Waluta Kwota gtéwna w Naliczqne . . .
Jednostka powigzana pozyczki tys.PLN (1dsetk| w Oprocentowanie Marza Termin sptaty
ys. PLN

1/95 Gaston Investments PLN 0 0 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
2/124 Gaston Investments PLN 3089 399 3MWIBOR 1,55% na zadanie
3/93 Gaston Investments PLN 2900 350 3MWIBOR 1,55% na zadanie
4/113 Gaston Investments PLN 6 001 1035 3MWIBOR 1,55% na zadanie
5/92 Gaston Investments PLN 4 068 417 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
6/150 Gaston Investments PLN 2491 341 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
7/120 Gaston Investments PLN 1678 228 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
8/126 Gaston Investments PLN 5315 607 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
9/151 Gaston Investments PLN 1092 149 3MWIBOR 1,55% na zadanie
10/165 Gaston Investments PLN 2 007 177 3MWIBOR 1,55% na zadanie
11/162 Gaston Investments PLN 1292 152 3MWIBOR 1,55% na zadanie
12/132 Gaston Investments PLN 3530 452 3MWIBOR 1,55% na zadanie
13/155 Gaston Investments PLN 3416 409 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
15/167 Gaston Investments PLN 1914 189 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
16/88 Gaston Investments PLN 502 78 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
18 Gaston Investments PLN 3316 331 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
19/97 Gaston Investments PLN 548 79 3MWIBOR 1,55% na zadanie
20/140 Gaston Investments PLN 624 93 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Antigo Investments PLN 5001 74 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong Antigo (1077) (74)

Blaise Gaston Investments PLN 6 342 743 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Blaise Investments PLN 24 125 4970 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Belise Investments PLN 12 960 4723 3MWIBOR 1,55% na zadanie
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Buffy Holdings No 1 Ltd PLN 161 846 32911 3MWIBOR 0,75% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong Buffy

Holdings PLN 0 (30 652)

Celtic Asset Management PLN 30 0

Odpis na pozyczke udzielong CAM PLN (3) 0

Celtic Investments Ltd PLN 1801 47 3M LIBOR 0,75% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong CIL PLN (1 746) (47)

Challange 18 PLN 161 316 23890 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Elara Investments PLN 2780 34 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong Elara

Investments PLN (2 240) (34)

Noty objasniajgce na stronach od 7

do 34 stanowig integralng czes$¢

niniejszego sprawozdania

finansowego. PLN 7998 1 3MWIBOR 1,55% na zadanie

Odpis na pozyczke udzielong

Gaston Investments PLN (2 848) (1)

HUB Developments PLN 2423 126 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong HUB (375) (126)

Smart City PLN 4 0 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong Smart City (4) 0

IMES 3343 70

Lakia Enterprises Limited PLN 50 996 6999 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong Lakia

Enterprises 0 (4 436)

Mandy Investments PLN 16 017 4 463 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong

Mandy Investments (16 017) (4 463)

Catkowita wartos¢ ksieggowa 476 457 44 703

Warto$¢ pozyczek przed odpisem 500 767 84 537

Warto$¢ odpisu 24 310 39 833

Wartos¢ ksiggowa 476 457 44 703
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OSWIADCZENIE ZARZADU

42



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2015

V. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad CPD S.A. (,,Spotka”) potwierdza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, sprawozdanie finansowe Spotki
za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2015 r. oraz dane poréwnywalne zostaty sporzgdzone zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majgtkowa i finansowg Spdiki oraz jej wynik finansowy, a roczne sprawozdanie z dziatalnosci
Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Spotki, w tym zagrozen i ryzyk.

Zarzad CPD S.A. potwierdza, ze podmiot uprawniony do badania rocznego sprawozdania finansowego,
dokonujacy badania rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa
oraz ze zaréwno podmiot jak i biegli rewidenci dokonujgcy badania spetniali warunki do wydania
bezstronnej i niezaleznej opinii 0 badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi. Sprawozdania finansowe CPD S.A. oraz Grupy
Kapitatowej w latach 2014 i 2015 podlegaly przegladowi i badaniu przez firme audytorska
PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

ELZBIETA WICZKOWSKA CoLIN KINGSNORTH

PREZES ZARZADU CZLONEK ZARZADU
IWONA MAKAREWICZ JOHN PURCELL

CZLONEK ZARZADU CZLONEK ZARZADU
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VI. OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
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Opinia niezaleznego bieglego rewidenta

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej CPD S.A.

Opinia o sprawozdaniu finansowym

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego CPD S.A. (zwanej dalej ,,Spétka”) z
siedzibag w Warszawie, przy ulicy Cybernetyki 7B, obejmujacego sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dzieti 31 grudnia 2015 r., sprawozdanie z calkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1
stycznia 2015 1. do 31 grudnia 2015 r., sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym, sprawozdanie z
przeplywoéw pienieznych za ten rok obrotowy oraz informacje dodatkowa o przyjetych zasadach
rachunkowoéci i inne informacje objasniajace.

Odpowiedzialno$é Zarzqdu oraz Cztonkéw Rady Nadzorczej

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelng prezentacje sprawozdania finansowego
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosei Finansowej zatwierdzonymi przez Unie
Europejska oraz za sporzadzenie sprawozdania z dzialalnosci i za prawidlowo$é ksiag rachunkowych
zgodnie z obowiazujacymi przepisami. Zarzad Spolki jest réwniez odpowiedzialny za kontrole
wewnetrzng, ktéra uznaje za niezbedna dla sporzadzenia sprawozdania finansowego niezawierajacego
istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zarzad oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe
oraz sprawozdanie z dzialalnoéci jednostki spelnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” — Dz. U. z 2013 1., poz. 330 z poZn. zm.).

Odpowiedzialnoéé biegtego rewidenta

Naszym zadaniem bylo zbadanie zalaczonego sprawozdania finansowego i wyrazenie na tej podstawie
opinii wraz z raportem czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkowa i finansowa oraz wynik finansowy Spélki zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami 1 przyjetymi zasadami rachunkowos$ci oraz o prawidlowoéci ksiag rachunkowych
stanowiacych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie przeprowadziliémy stosownie do przepisow rozdzialu 7 Ustawy o rachunkowoéci oraz
Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
wydanych przez Rade Migdzynarodowych Standardow Rewizji Finansowej i Uslug Atestacyjnych.
Standardy te wymagaja przestrzegania wymogdéw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposéb, aby uzyskaé¢ wystarczajaca pewnoéé, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera
istotnego znieksztalcenia.

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur shuzaeych uzyskaniu dowodéw badania kwot i
ujawniefl w sprawozdaniu finansowym. Dobor procedur zalezy od osadu bieglego rewidenta, w tym od
oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub
bledem. Dokonujge oceny tego ryzyka, biegly rewident bierze pod uwage dzialanie kontroli
wewnetrznej, w zakresie dotyczgcym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez jednostke sprawozdania
finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okoliczno$ciach procedur badania, nie
za$ wyrazenia opinii o skuteczno$ci kontroli wewnetrznej jednostki. Badanie obejmuje takze ocene
odpowiednio$ci  przyjetych zasad (polityki) rachunkowosei, racjonalnoéci ustalonych przez

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0., International Business Center, Al. Armii Ludowsej 14, 00-638 Warszawa,
Polska, T: +48 (22) 746 4000, F: +48 (22) 742 4040, www.pwe.com

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000044655, NIP 526-021-
02-28. Kapitat zakladowy wynosi 10.363.900 zlotych. Siedziba Spotki jest Warszawa, Al. Armii Ludowe] 14.
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kierownictwo wartodci szacunkowych, jak rowniez ocene ogélnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca i odpowiednia podstawe do
wyrazenia opinii z badania.

Opinia
Naszym zdaniem zalaczone sprawozdanie finansowe we wszystkich istotnych aspektach:

a. przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkowa i finansowa Spélki na dzien 31 grudnia 2015 r. oraz
Jjej wynik finansowy i przeplywy pienigzne za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015
r. zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez
Unie Europejska;

b. jest zgodne w formie i tresci z obowiazujacymi Spélke przepisami prawa, w tym z wymogami
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartoéciowych oraz warunkéw uznawania
za rbwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czlonkowskim (,Rozporzadzenie” — Dz. U. z 2014 r., poz. 133);

c. zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosei Spélki za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 r. do 31
grudnia 2015 r. uwzgledniaja postanowienia art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowo$ci oraz
Rozporzgdzenia i s3 zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

W Swietle wiedzy o Spolce i jej otoczeniu uzyskanej podeczas naszego badania nie stwierdziliémy w
sprawozdaniu z dzialalno$ci istotnych znieksztalcen.

W oswiadczeniu o stosowaniu ladu korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig sprawozdania z
dzialalno$ci, Spotka zawarla informacje zgodnie z zakresem okreslonym w Rozporzadzeniu. Informacje
te sa zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0., spolki wpisanej na liste
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144:

Piotr Wyszogrodzki

Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 17 marca 2016 r.
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VII. RAPORT BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31
GRUDNIA 2015 R.
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Opinia niezaleznego bieglego rewidenta
Sprawozdanie finansowe
Sprawozdanie z dzialalnosci Spélki
Raport z badania sprawozdania finansowego

Za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

ZawartoSc:
Opinia niezaleznego bieglego rewidenta
przygotowana przez PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.

Sprawozdanie finansowe
przygotowane przez CPD S.A.

Sprawozdanie z dzialalnosci Spotki
przygotowane przez Zarzad CPD S.A.

Raport z badania sprawozdania finansowego
przygotowany przez PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej CPD S.A.

Niniejszy raport zawiera 9 kolejno ponumerowanych stron i sklada sie
z nastepujacych czesci:

Strona
I.  Ogolna charakterystyka SPOIKi......iviceeiiueiieieececieetet ettt eae et en et enes 2
I1. Informacjedatyczgee proeprowadzonego badania nonwnmsiimiasusmasmii 4
III. Charakterystyka wynikow, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych pozycji
sprawozdania fiNAnSOWEZ0......c.ureverirriieieerere et s se s s e saeeaese et esseseneeresresesbeneenes 5
IV. Stwierdzeniamiezaleznego biegleno tewidenb s e sumsriimsismsesis bl s 8
V. Informacje i UWagi KONCOWE......cc..ouieiiiriiiiiciieei ettt e es e se s ta e s snesssanans 9
- 1
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Ogolna charakterystyka Spéolki

a.

b.

pwc

Siedziba CPD spolka akeyjna (,,Spdltka”) jest Warszawa, ul. Cybernetyki 7B.

Akt zatozycielski Spolki sporzadzono w formie aktu notarialnego w Kancelarii
Notarialnej notariusza Doroty Mika w Krakowie przed asesorem notarialnym
Radostawem Chorabik w dniu 23 lutego 2007 r. i zarejestrowano w repertorium A pod
numerem 863/2007. W dniu 23 marca 2007 r. Sad Rejonowy w Krakowie XI Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego dokonal wpisu Spétki do Rejestru
Przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000277147. W dniu 2 wrze$nia 2010 .
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjelo uchwale o zmianie nazwy Spotki

Poen S.A. na Celtic Property Developments S.A. W dniu 29 maja 2014 r. Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjelo uchwale o zmianie nazwy spotki Celtic
Property Developments S.A. na CPD S.A. Zmiana nazwy zostala zarejestrowana

w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 17 wrze$nia 2014 r.

Dla celow rozliczen z tytulu podatkéw Spélee nadano numer NIP 677-22-86-258,
a dla celow statystycznych jednostka otrzymala numer REGON 120423087.

Zarejestrowany kapital zakladowy Spélki na dzien 31 grudnia 2015 r. wynosit
3.286.320,30 zl i skladal si¢ z 32.863.203 akcji o wartoéci nominalnej 0,10 zl kazda.
Kapital wlasny na ten dzienn wyniosl 449.332 tys. zl.

Na 31 grudnia 2015 r. akcjonariuszami Spolki byli:

Nazwa akc¢jonariusza Liczba Wartosé Typ %
posiadanych nominalna posiadanych posiadanych
akeji  posiadanych akeji glosow
akeji (zb)
S\?gﬁg;z:itézv&ilxey 10.082.930 1.008.293,0 zwykle 30,68
E?Jessetk;gg di.rtl(% and 5.137.222 513.722,2 zwykle 15,63
The Value Catalyst Fund
Do TSR 3.975.449 397.544,9 zwykle 12,10
QVT Fund LP 3.701.131 370.113,1 zwykle 11,26
LP Value Ltd 2.005.763 200.576,3 zwykle 6,10
LP Alternative Fund LP 2.003.981 200.398,1 zwykle 6,10
Akcjonariusze
posiadajacy mniej niz 5.956.727 595.672,7 zwykle 18,13
5% akcji.
32.863.203 3.286.320,3 100,00

W badanym okresie przedmiotem dzialalnosci Spotki bylo:

dzialalno$¢ holdingéw finansowych,
dziatalnoé¢ zwigzana z obsluga rynku nieruchomosei,
dzialalnos¢ firm centralnych.
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Ogolna charakterystyka Spoélki (cd.)

g.  Wroku obrotowym czlonkami Zarzgdu Spoélki byli:

o Elzbieta Donata Wiczkowska Prezes Zarzadu,

° Iwona Ewa Makarewicz Czlonek Zarzadu,

J Colin William Kingsnorth Czlonek Zarzadu,

° John Purcell Czlonek Zarzadu od 17 czerwca 2015 .,

h.  Jednostkami powigzanymi ze Sp6lka sg:
Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. - znaczacy inwestor najwyzszego szczebla
oraz spolki nalezgce do Grupy Kapitalowej CPD S.A.

i. Spolka jest emitentem papieréw warto$ciowych dopuszczonych do obrotu na Gieldzie
Papierow Warto$ciowych w Warszawie i zgodnie z wymogami Ustawy o rachunkowoéci
sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Unie
Europejska.

J. Spolka, jako jednostka dominujaca w Grupie Kapitalowej sporzadzilta réwniez, pod data 9
marca 2016 r. skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF zatwierdzonymi
przez Uni¢ Europejska. W celu zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéw dzialalnosci
Spolki jako jednostki dominujacej jednostkowe sprawozdanie finansowe nalezy czytaé
w powigzaniu ze sprawozdaniem skonsolidowanym.

pwc
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II. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

a.

pwc

Badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.
zostalo przeprowadzone przez PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibg

w Warszawie, Al. Armii Ludowej 14, wpisang na liste¢ podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych pod numerem 144. W imieniu podmiotu
uprawnionego badanie przeprowadzone zostalo pod nadzorem kluczowego bieglego
rewidenta Piotra Wyszogrodzkiego (numer w rejestrze 90091).

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostala wybrana na bieglego rewidenta Spotki
uchwala nr 3 Rady Nadzorczej z dnia 15 czerwca 2015 1. na podstawie paragrafu 11, ust.
8 Statutu Spolki.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. oraz kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie sg niezalezni od badanej jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 2-4 ustawy z dnia
7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. z 2015 1.,

poz. 1011).

Badanie przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 18 czerwca 2015 . w
okresie od 8 lutego 2016 r. do 17 marca 2016 .
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ITII. Charakterystyka wynikéw, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ na 31 grudnia 2015 r. (wybrane

pozycje)
Zmiana Struktura
31.12.2015 r. 31.12.2014 r. 31.12.2015r. 31.12.2014 r.
tys. zi tys. zt tys. zt (%) (%) (%)
AKTYWA
Aktywa trwate 521.167 446.959 74.208 16,6 97.6 97,3
Aktywa obrotowe 12.852 12.175 677 5,6 2.4 2,7
Aktywa razem 534.019 459.134 74.885 16,3 100,0 100,0
PASYWA
Kapitat wtasny 449.332 401.146 48.186 12,0 84,1 87,4
Zobowigzania
- 84.687 57.988 26.699 48,0 15,9 12,6
Pasywa razem 534.019 459.134 74.885 16,3 100,0 100,0

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r. (wybrane pozycje)

Zmiana Struktura
2015r. 2014 r. 2015r. 2014 r.
tys. zt tys. zt tys. zt (%) (%) (%)
Przychody ze sprzedazy uslug 447 621 (174) (28,0) 0,9 0.5
Koszty administracyjne (2.169) (2.195) 26 (1,2) (4,5) (1,9)
Koszty marketingowe (143) (155) 12 (7,7) (0,3) (0,1)
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych - 9 (9) (100,0) - -
e i ﬁgﬁ;‘;ﬁ;&:‘fﬂf’ggg’; el 32088 90.966  (58878)  (64,7) 66,7 78.7
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 15.294 18.047 (2.753) (15,3) 317 15,6
Pozostate przychody operacyjne - 1 (1) (100,0) - -
Pozostate koszty operacyjne (30) (133) 103 (77.4) (0,1) (0,1)
Zysk operacyjny 45487  107.161 (61.674) (57,6) 94,4 92,7
Zysk netto 48.186  115.656 (67.470) (58,3) 100,0 100,0
Catkowite dochody okresu 48.186  115.656 (67.470) (58,3) 100,0 100,0
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Charakterystyka wynikéw, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

Wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje majatkows i finansowg oraz
wyniki finansowe Spoélki

Dzialalno$¢ gospodarcza Spéiki, jej wynik finansowy za rok obrotowy oraz sytuacje
majgtkows i finansowa na dzien bilansowy w poréwnaniu do okreséw poprzedzajacych
charakteryzuja nastepujace wskazniki:

2015r. 2014 r. 2013 r.
Wskazniki rentownosci
- 0golna rentownos$¢ kapitatu 11% 32% (14)%
Wskazniki zadtuzenia
- stopa zadtuzenia 16% 13% 4%
31.12.2015r. 31.12.2014 r. 31.12.2013 r.
Weskazniki ptynnosci
- wskaznik ptynnosci | i ll 3.1 5,2 3.1

Przedstawione powyzej wskazniki wyliczono na podstawie sprawozdania finansowego.

Celem badania nie bylo przedstawienie jednostki w kontekscie wynikéw dzialalnosci
1 osigganych wskaznikow. Szczegolowa interpretacja wskaznikow wymaga poglebionej analizy
dzialalnosci jednostki i jej uwarunkowan.
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za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

ITII. Charakterystyka wynikéw, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

Sprawozdanie finansowe nie uwzglednia wplywu deflacji. Ogblny wskaznik zmian poziomu cen
towaréw i ustug konsumpeyjnych (od grudnia do grudnia) wyniést w badanym roku -0,5%
(2014 r.: -1,0%).

Ponizsze komentarze przedstawiono w oparciu o wiedze uzyskang w trakcie badania
sprawozdania finansowego.

Na koniec roku obrotowego aktywa Spétki wyniosly 534.019 tys. z1. W ciggu roku suma
bilansowa zwigkszyla si¢ 0 74.885 tys. zl, tj. 0 16,3%. Wzrost ten zostal sfinansowany
glownie wypracowanym zyskiem netto w kwocie 48.186 tys. zl oraz zwiekszeniem salda
wyemitowanych obligacji o kwote 33.254 tys. zl, przy jednoczesnym zmniejszeniu salda
zobowigzania z tytulu wyceny wbudowanego instrumentu pochodnego zwigzanego z
wyemitowanymi w 2014 r. obligacjami zamiennymi na akcje o kwote 7.179 tys. zl.

Zmianie ulegl wskaznik zadluzenia Spélki. Stopa zadluzenia wzrosla z 13% na koniec
roku ubieglego do 16% na koniec roku biezacego.

W biezacym roku obrotowym Spélka zanotowala zysk netto gléwnie w wyniku
odwrécenia odpisu na pozyczki udzielone spotkom zaleznym. Wynik na inwestycjach

w spolki zalezne wyni6st w badanym roku 32.088 tys. zl. Gléwna przyczyng odwrocenia
odpisu bylo zwigkszenie warto$ci aktywéw netto spolek zaleznych w zwiagzku

ze wzrostem wartosci posiadanych przez nie nieruchomosci.

Najwigkszg pozycja kosztoéw dzialalno$ci operacyjnej byly koszty administracyjne
wynoszace w badanym okresie obrotowym 2.169 tys. z}. Koszty administracyjne
w poréwnaniu z poprzednim rokiem zmalaly o 26 tys. zl, tj. 0 1,2.

Ogolna rentownos¢ kapitalu wyniosta 11% i byla nizsza o 21 punktéw procentowych od
uzyskiwanej w roku poprzednim. Spowodowane to bylo gléwnie nizszym wynikiem
netto w 2015 r. w poréwnaniu do roku ubieglego.

Zmianie ulegla sytuacja platnicza Spotki. Wskazniki plynnosei 1 1 11, ktére wyniosly
w badanym roku 3,1 (2014 r.: 5,2) zmniejszyly sie gléwnie w wyniku wzrostu
zobowigzan krétkoterminowych, dotyczacych odsetek od zobowiazan z tytulu
wyemitowanych obligacji.

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasadg kontynuacji dzialalnosci.
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IV. Stwierdzenia niezaleznego bieglego rewidenta

d.

pwec

Zarzad Spolki przedstawil w toku badania zgdane informacje, wyjasnienia

1 oswiadczenia oraz przedlozyt o§wiadezenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych i wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych, a takze poinformowal
o istotnych zdarzeniach, ktére nastgpily po dniu bilansowym do dnia zlozenia
o$wiadczenia.

Zakres badania nie byl ograniczony.

Sprawozdanie finansowe Spélki za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r.
zostalo zatwierdzone Uchwalg nr 4 Walnego Zgromadzenia z dnia 17 czerwca 2015 r.
oraz zlozone w Krajowym Rejestrze Sagdowym w Warszawie w dniu 26 czerwca 2015 1.

Dokonali$my oceny prawidlowosci funkcjonowania systemu ksiegowosci. Naszej ocenie

podlegaly w szczegolnosci:

- prawidlowo$¢ dokumentacji operacji gospodarczych,

- rzetelnos¢, bezblednosc i sprawdzalnosé ksiag rachunkowych, w tym takze
prowadzonych za pomoca komputera,

- stosowane metody zabezpieczania dostepu do danych i systemu ich przetwarzania
za pomocg komputera,

- ochrona dokumentacji ksiegowej, ksigg rachunkowych i sprawozdania
finansowego.

Ocena ta, w polaczeniu z badaniem wiarygodno$ci poszczegdlnych pozycji
sprawozdania finansowego daje podstawe do wyrazenia ogélnej, calo$ciowej opinii

o tym sprawozdaniu. Nie bylo celem naszego badania wyrazenie kompleksowej opinii
na temat funkcjonowania wyzej wymienionego systemu.

Informacja dodatkowa przedstawia wszystkie istotne informacje wymagane przez
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzone przez Unie
Europejska.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci Spélki za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2015 r. uwzgledniaja postanowienia Rozporzadzenia Ministra Finanséw
z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa parnstwa niebedgcego panstwem
czlonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz. 133) i sa zgodne z informacjami zawartymi

w zbadanym sprawozdaniu finansowym.
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za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Informacje i uwagi konnicowe

Niniejszy raport zostal sporzadzony w zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego
CPD S.A. z siedziba w Warszawie, przy ulicy Cybernetyki 7B. Sprawozdanie finansowe zostalo
podpisane przez Zarzad Spolki dnia 9 marca 2016 r.

Raport powinien by¢ czytany wraz z opinia bez zastrzezen niezaleznego bieglego rewidenta
dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej CPD S.A. z dnia 17 marca 2016 r. dotyczaca
wyzej opisanego sprawozdania finansowego. Opinia o sprawozdaniu finansowym wyraza
og6lny wniosek wynikajacy z przeprowadzonego badania. Wniosek ten nie stanowi sumy ocen
wynikéw badania poszezegolnych pozycji sprawozdania badz zagadnien, ale zaklada nadanie
poszczegdlnym ustaleniom odpowiedniej wagi (istotnosci), uwzgledniajacej wplyw
stwierdzonych faktéw na rzetelno$é i prawidlowosé¢ sprawozdania finansowego.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0., spolki wpisanej na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144:

B y
‘/‘\.;i—t @vf’\/\bz, (/T, ’/{
Piotr Wyszogrodzki

Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 17 marca 2016 r.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS

pwc 0000044655, NIP 526-021-02-28. Kapital zakladowy wynosi 10.363.900 ztotych. Siedzibg Spotki jest Warszawa, Al, Armii Ludowe] 14. 9
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CPD S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Sprawozdanie z catkowitych dochodow

Przychody ze sprzedazy ustug

Koszty administracyjne

Koszty marketingowe

Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych
Odwrécenie odpisu z tytutu utraty wartosci
inwestycji w spoétki zalezne

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31/12/2015 31/12/2014
15 447 621
16 (2 169) (2 195)
(143) (155)
0 9
4,5 32088 90 966
19 15 294 18 047
17 0 1
18 (30) (133)

ZYSK OPERACYJNY 45 487 107 161

Przychody finansowe
Koszty finansowe

ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM
Podatek dochodowy

20 8499 9773
20 (5 800) (1278)

48 186 115 656
21 0 0

ZYSK NETTO 48 186 115 656

CALKOWITE DOCHODY OKRESU 48 186 115 656
Zysk

przypadajacy na akcjonariuszy Spotki 48 186 115 656
Catkowite dochody netto za rok obrotowy

przypadajace na akcjonariuszy Spotki 48 186 115 656

PODSTAWOWY ZYSK / STRATA
NA 1 AKCJE

ROZWODNIONY ZYSK / STRATA

NA 1 AKCJE

Noty objasniajgce na stronach od 7 do 34 stanowig integralng czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzadu

John Purcell
Cztonek Zarzadu

Colin Kingsnorth
Cztonek Zarzadu

lwona Makarewicz
Cztonek Zarzadu
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CPD S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Na dzien
AKTYWA 31/12/2015 31/12/2014
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 3 6
Warto$ci niematerialne, z wytgczeniem wartosci firmy 4 7
Naleznosci diugoterminowe 4 521 160 443 516
Obligacje 0 3430
Udzialy w jednostkach zaleznych 5 0 0
Aktywa trwate razem 521 167 446 959
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 7 1067 104
- nalezno$ci i pozyczki 1063 99
- rozliczenia migdzyokresowe 4 5
Obligacje 6 3670 0
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 8 8115 12 071
Aktywa obrotowe razem 12 852 12175
Aktywa razem 534 019 459 134
KAPITAL WELASNY
Kapitat podstawowy 9 3286 3 286
Kapitat rezerwowy 987 987
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia 13 (27 909) (27 909)
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscig nominalng akcji 26 796 643 796 643
Skumulowane zyski (straty) (323 675) (371 861)
Kapitat wtasny razem 449 332 401 146
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania diugoterminowe
Wyemitowane obligacje 13 56 041 24 065
Wbudowany instrument pochodny 13 11635 18 815
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 12 12 909 12 769
Zobowiazania diugoterminowe razem 80 585 55 649
Zobowigzania krotkoterminowe
Wyemitowane obligacje 13 1279 0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 11 2 823 2 339
Zobowiazania krotkoterminowe razem 4102 2 339
Pasywa razem 534019 459 134

Noty objasniajgce na stronach od 7 do 34 stanowig integralng czesc¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzgdu Czlonek Zarzgdu
John Purcell lwona Makarewicz
Czionek Zarzadu Czionek Zarzadu
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CPD S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Skumulowane zyski / straty

Element szi‘a,'kz_
wbudowa nacwyzit
2 ceny
WAL emisyjnej nad
Kapitat poczatko wartoscia
podstawo wego Akcje nominalna Kapitat Kapital Pozostate
Nota wy ujecia wlasne akcji zapasowy rezerwowy zyski (straty) Razem
Stan na 01/01/2014 3460 0 (12300) 796 643 0 987 (475 391) 313 399
Obnizenie kapitatu przez
umorzenie akcji (174) 0 12300 0 0 0 (12 126) 0
Obligacje objete przez
akcjonariuszy 13 0 (27 909) 0 0 0 0 0 (27 909)
(174) (27909) 12300 (1] 0 0 (12 126) (27 909)
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 0 115 656 115 656
(1] 0 (1] (1] 0 0 115 656 115 656
Stan na 31/12/2014 3286 (27 909) 0 796 643 0 987 (371 861) 401 146
Stan na 01/01/2015 3286 (27 909) 0 796 643 0 987 (371 861) 401 146
0 0 0 0 0 0 0 0
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 0 48 186 48 186
0 0 0 0 0 0 48 186 48 186
Stan na 31/12/2015 3286 (27 909) 0 796 643 0 987 (323 675) 449 332

Noty objasniajace na stronach od 7 do 34 stanowig integralng czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzgdu Czionek Zarzgdu
John Purcell lwona Makarewicz
Czionek Zarzadu Czionek Zarzadu
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CPD S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

12 miesiecy 12 miesiecy

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych zakoriczone  zakonczone
31/12/2015  31/12/2014

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 22 (1803) (1231)
Odsetki zaptacone (1 380) 0
Zaptacony podatek dochodowy

Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Udzielone pozyczki (54 173) (26 498)
Zwrot pozyczek udzielonych 21 452 6743
Qdsetki otrzymane 2513 578

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (30 208)

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane kredyty i pozyczki 0 3532
Sptata kredytéw i pozyczek (117) (374)
Wptywy z emisji obligacji 29 552 22 966

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentow

Stan $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw
na poczatek roku 12 071 6 355

Stan srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na koniec okresu

Noty objasniajace na stronach od 7 do 34 stanowig integralng cze$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
John Purcell lwona Makarewicz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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CPD S.A.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

1 Informacje ogolne

Spoétka Celtic Property Developments S.A. (dalej "Spdéitka", "CPD") z siedzibg w Warszawie (02-677), Cybernetyki 7B, zostata
powotana statutem z dnia 26 lutego 2007 roku (pod nazwg Celtic Development Corporation S.A., nastepnie 22/02/2008 Spétka
zmienita nazwe na Poen S.A.) i zostata zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonym
przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 23
marca 2007 roku pod numerem KRS 0000277147.

W dniu 2 wrzesnia 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy spétki Poen S.A. na
Celtic Property Developments S.A.

W dniu 29 maja 2014 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy spotki Celtic Property
Developments S.A. na CPD S.A. Zmiana nazwy zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 17 wrzes$nia 2014
roku.

Przedmiotem dziatalno$ci Spétki (zgodnie ze statutem Spétki) jest dziatalnos¢ holdingéw finansowych, dziatalno$¢ zwigzana z obstuga
rynku nieruchomosci, dziatalno$¢ firm centralnych (head offices).

Spotka jest podmiotem dominujgcym Grupy CPD S.A. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej zostato
sporzadzone zgodnie z wymogami MSSF UE.

W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéw dziatalnosci CPD S.A. jako jednostki dominujacej w Grupie Kapitatowej
niniejsze sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tacznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okres
zakonczony dnia 31 grudnia 2015 r. Sprawozdania te bedg dostepne na stronie internetowej Spétki pod adresem www.celtic.pl w
terminie zgodnym z raportem biezacym dotyczgcym terminu przekazania raportu rocznego Spoétki i skonsolidowanego raportu
rocznego Grupy Kapitatowej za rok 2015.

Dnia 8 czerwca 2010 r. zgodnie z Aktem Notarialnym Rep. A nr 7263/2010 odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki, na
ktérym podjeto uchwate w sprawie transgranicznego potgczenia Poen S.A. oraz CPD Plc. W zwigzku z tym kapitat zaktadowy Poen
S.A. zostat podwyzszony z 500.000 PLN do 3.983.329,50 PLN, tj. o kwote 3.483.329,50 PLN w drodze emisji nowych akcji na
okaziciela serii B o wartosci nominalnej 0.10 PLN i fgcznej wartosci 3.483.329,50 PLN.

23 sierpnia 2010 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym zostato zarejestrowane potgczenie transgraniczne dotychczasowej jednostki
dominujgcej w Grupie, tj. Celtic Property Developments Plc (Spétka Przejmowana) i Poen S.A. (Spétka Przejmujgca) poprzez
przeniesienie catego majatku Spotki Przejmowanej na Spétke Przejmujaca, w zamian za nowo utworzone akcje Spotki Przejmujacej.
Proces potaczenia odbywat sie na podstawie Planu Potaczenia, ktéry zaktadat przejecie spotki Celtic Property Developments Plc
przez spotke Poen S.A. bedacag spotka w 100% zalezng od Celtic Property Developments Plc. W wyniku potaczenia: (i)
dotychczasowi wspolnicy Celtic Property Developments Plc stali sie 100% akcjonariuszami Poen S.A., a ponadto (ii) Poen S.A. nabyt
w drodze sukcesji generalnej - w celu umorzenia, akcje wtasne od Celtic Property Developments Plc. Parytet wymiany akcji Celtic
Property Developments Plc na akcje Poen S.A., zostat przyjety na poziomie, ktéry nie spowodowat zmian w strukturze wlasnosciowe;j
Poen S.A.

Akcje Spotki sg notowane na Gietdzie Papierow Warto$ciowych w Warszawie.
Kapitat akcyjny na 31 grudnia 2015 r. obejmuje 32 863 tys. sztuk akcji o warto$ci nominalnej 0,10 PLN kazda, w tym:

- 32.335.858 akcje zwykte na okaziciela serii B,

- 163.214 akcji zwyklych na okaziciela Spotki serii C,
- 76.022 akcje zwykte na okaziciela serii D,

- 88.776 akcje zwykte na okaziciela serii E,

- 199.333 akcje zwykte na okaziciela serii F.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato przyjete przez Zarzad dnia 9 marca 2016 r.

Spotka postuguje sie numerami:
REGON 120423087
NIP 677-22-86-258

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, sklad organéw zarzadzajgcych i nadzorujgcych CPD S.A. jest
nastepujacy:

Zarzad:

Elzbieta Donata Wiczkowska - Prezes Zarzadu

Colin Kingsnorth - Cztonek Zarzadu

John Purcell - Cztonek Zarzadu

lwona Makarewicz - Cztonek Zarzadu
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CPD S.A.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

Rada Nadzorcza:
Andrew Pegge

Wiestaw Piotr Oles
Gabriela Gryger
Mirostaw Jerzy Gronicki
Michael Haxby

Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci, majac na
uwadze fakt, Ze nie istniejg okolicznos$ci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

2 Zasady rachunkowosci

2.1

Zasady rachunkowosci sg zgodne z zasadami zastosowanymi w rocznym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia
2014 r. Zasady te stosowane byty w sposoéb ciggty do wszystkich prezentowanych okreséw.

Podstawy sporzadzenia

Sprawozdanie finansowe Spotki zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
("MSSF") w zakresie przyjetym przez Komisje Europejska i obowigzujgcym na dzien sprawozdawczy niniejszego sprawozdania
finansowego. MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
("RMSR") oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej.

Nowe i zmienione standardy i interpretacje, ktére weszly w zycie od 1 stycznia 2015 r. oraz ocena ich wpltywu na
sprawozdanie finansowe Spotki:

KIMSF 21 ,,Podatki i optaty”

Interpretacja KIMSF 21 zostata opublikowana 20 maja 2013 r. i obowigzuje dla lat obrotowych rozpoczynajgcych sie 17 czerwca 2014
r. lub po tej dacie.

Interpretacja wyjasnia ujmowanie ksiegowe zobowigzan do zaptaty optat i podatkéw, ktére nie sg podatkami dochodowymi.
Zdarzeniem obligujgcym jest zdarzenie okreslone w przepisach prawa powodujgce konieczno$¢ zaptaty podatku badz optaty. Sam
fakt, ze jednostka bedzie kontynuowa¢ dziatalno$¢ w kolejnym okresie, lub sporzadza sprawozdanie zgodnie z zasadg kontynuacji
dziatalnosci, nie tworzy koniecznosci rozpoznania zobowigzania. Te same zasady rozpoznawania zobowigzania dotyczg sprawozdan
rocznych i sprawozdan $srédrocznych. Zastosowanie interpretacji do zobowigzan z tytutu praw do emisji jest opcjonalne.

Spotka stosuje przepisy wynikajace ze standardu w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

Poprawki do MSSF 2011-2013

Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata w grudniu 2013 r. “Poprawki do MSSF 2011-2013”, ktére
zmieniajg 4 standardy. Poprawki zawierajg zmiany w prezentacji, ujmowaniu oraz wycenie oraz zawierajg zmiany terminologiczne i
edycyjne. Zmiany obowigzujg w Unii Europejskiej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2015 r.

Spotka stosuje powyzsze Poprawki do MSSF od 1 stycznia 2015 r.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore jeszcze nie obowiazuja i nie zostaty wczesniej zastosowane przez Spotke

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spoétka nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu nastepujacych opublikowanych
standardéw, interpretacji lub poprawek do istniejacych standardéw przed ich datg wejscia w zycie:
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CPD S.A.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe: Klasyfikacja i wycena oraz Rachunkowos¢ zabezpieczen”

MSSF 9 zastepuje MSR 39. Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 r. lub po tej dacie.

Standard wprowadza jeden model przewidujacy tylko dwie kategorie klasyfikacji aktywdw finansowych: wyceniane w wartos$ci godziwej
i wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Klasyfikacja jest dokonywana na moment poczatkowego ujecia i uzalezniona jest od
przyjetego przez jednostke modelu zarzadzania instrumentami finansowymi oraz charakterystyki umownych przeptywéw pienieznych z
tych instrumentéw.

MSSF 9 wprowadza nowy model w zakresie ustalania odpiséw aktualizujgcych — model oczekiwanych strat kredytowych.

Wiekszo$¢ wymogéw MSR 39 w zakresie klasyfikacji i wyceny zobowigzan finansowych zostata przeniesiona do MSSF 9 w
niezmienionym ksztatcie. Kluczowg zmiang jest natozony na jednostki wymég prezentowania w innych catkowitych dochodach
skutkéw zmian wtasnego ryzyka kredytowego z tytutu zobowigzan finansowych wyznaczonych do wyceny w warto$ci godziwej przez
wynik finansowy.

W zakresie rachunkowos$ci zabezpieczen zmiany mialy na celu $cislej dopasowaé rachunkowos$¢ zabezpieczen do zarzgdzania
ryzykiem.

Spotka zastosuje MSSF 9 po jego zatwierdzeniu przez Unie Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, MSSF 9 nie zostat jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.

Plany okreslonych swiadczen: Sktadki pracownikow — Zmiany do MSR 19

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w
listopadzie 2013 r. i obowigzujg w Unii Europejskiej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lutego 2015 r. lub po tej dacie.
Zmiany pozwalajg na rozpoznawanie sktadek wnoszonych przez pracownikéw jako zmniejszenie kosztéw zatrudnienia w okresie, w
ktorym praca jest wykonywana przez pracownika, zamiast przypisywac sktadki do okreséw pracy, jezeli kwota sktadki pracownika jest
niezalezna od stazu pracy.

Spotka zastosuje zmiany do MSR 19 od 1 stycznia 2016 r.

Poprawki do MSSF 2010-2012

Rada Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata w grudniu 2013 r. “Poprawki do MSSF 2010-2012”, ktére
zmieniajg 7 standardéw. Poprawki zawierajg zmiany w prezentacji, ujmowaniu oraz wycenie oraz zawierajg zmiany terminologiczne i
edycyjne. Zmiany obowigzujg w Unii Europejskiej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 lutego 2015 .

Spotka zastosuje powyzsze Poprawki do MSSF od 1 stycznia 2016 r.

MSSF 14 ,,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe”

MSSF 14 obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2016 r. lub po tej dacie. Standard ten pozwala
jednostkom, ktére sporzadzajg sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF po raz pierwszy, do ujmowania kwot wynikajgcych z
dziatalnosci o regulowanych cenach, zgodnie z dotychczas stosowanymi zasadami rachunkowosci. Dla poprawienia poréwnywalnosci
z jednostkami ktére stosujg juz MSSF i nie wykazujg takich kwot, zgodnie z opublikowanym MSSF 14 kwoty wynikajace z dziatalnosci
o regulowanych cenach, powinny podlegaé prezentacji w odrebnej pozycji zaréwno w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jak i w
rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdaniu z innych catkowitych dochodéw.

Spotka zastosuje powyzsze Poprawki do MSSF od 1 stycznia 2016 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, MSSF 14 nie zostat jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.
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CPD S.A.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

Zmiany do MSSF 11 dot. nabycia udziatlu we wspolnej dziatalnosci

Niniejsza zmiana do MSSF 11 wymaga od inwestora w przypadku, gdy nabywa on udziat we wspoélnej dziatalnosci bedacej biznesem
w rozumieniu definicji zawartej w MSSF 3 stosowania do nabycia swojego udziatu zasad dotyczgcych rachunkowosci potaczen
bizneséw zgodnie z MSSF 3 oraz zasad wynikajacych z innych standardéw, chyba Zze sg one sprzeczne z wytycznymi zawartymi w
MSSF 11.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 r.

Spotka zastosuje zmiane od 1 stycznia 2016 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unig Europejska.

Zmiany do MSR 16 i MSR 38 dot. amortyzacji

Zmiana wyjasnia, ze stosowanie metody amortyzacji bazujacej na przychodach nie jest wlasciwe, poniewaz przychody generowane w
dziatalnosci, ktéra wykorzystuje dane aktywa odzwierciedlajg réwniez czynniki inne niz konsumpcja korzysci ekonomicznych z danego
aktywa.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 r.

Spotka zastosuje zmiane od 1 stycznia 2016 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

MSSF 15 ,,Przychody z uméw z klientami”

MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami” zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 28 maja
2014 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2017 r. lub po tej dacie.

Zasady przewidziane w MSSF 15 dotyczy¢ beda wszystkich umoéw skutkujgcych przychodami. Fundamentalng zasada nowego
standardu jest ujmowanie przychodéw w momencie transferu towaréw lub ustug na rzecz klienta, w wysokosci ceny transakcyjnej.
Wszelkie towary lub ustugi sprzedawane w pakietach, ktére da sie¢ wyodrebni¢ w ramach pakietu, nalezy ujmowa¢ oddzielnie, ponadto
wszelkie upusty i rabaty dotyczace ceny transakcyjnej nalezy co do zasady alokowa¢ do poszczegdlnych elementéw pakietu. W
przypadku, gdy wysokos$¢ przychodu jest zmienna, zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sg zaliczane do przychodéw, o ile
istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysziosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.
Ponadto, zgodnie z MSSF 15 koszty poniesione w celu pozyskania i zabezpieczenia kontraktu z klientem nalezy aktywowac i rozlicza¢
w czasie przez okres konsumowania korzysci z tego kontraktu.

Spotka zastosuje MSSF 15 od 1 stycznia 2017 r.
Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, MSSF 15 nie zostat jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.

Zmiany do MSR 16 i MSR 41 dot. upraw roslinnych

Zmiany wymagajg ujmowania okreslonych roslin produkcyjnych, takich jak winorosle, drzewa kauczukowe czy palmy oleiste (tj. ktére
daja plony przez wiele lat i nie sg przeznaczone na sprzedaz w postaci sadzonek ani do zbioru w czasie zniw) zgodnie z wymogami
MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate”, poniewaz ich uprawa jest analogiczna do produkcji. W rezultacie zmiany te wtgczajg takie rosliny
w zakres MSR 16 a nie MSR 41. Ptody z tych roslin nadal pozostajg w zakresie MSR 41.

Zmiany zostaty opublikowane 30 czerwca 2014 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sig 1 stycznia 2016 r.

Spotka zastosuje zmiane od 1 stycznia 2016 r.
Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unig Europejska.
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Zmiany do MSR 27 dot. metody praw witasnosci w jednostkowych sprawozdaniach finansowych

Zmiana MSR 27 umozliwia stosowanie metody praw wlasnosci jako jednej z opcjonalnych metod ujmowania inwestycji w jednostkach
zaleznych, wspétkontrolowanych i stowarzyszonych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym.
Zmiany zostaty opublikowane 12 sierpnia 2014 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 r.

Spotka zastosuje zmiane od 1 stycznia 2016 r.
Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkami
stowarzyszonymi lub wspdlnymi przedsiewzieciami

Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespéjnosci pomiedzy MSSF 10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od tego, czy aktywa
niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia stanowig ,biznes” (ang. business).
W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowig ,biznes”, inwestor wykaze petny zysk lub strate na transakcji. Jezeli za$ aktywa nie
spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate z wytgczeniem czesci stanowigcej udziaty innych inwestoréw.

Zmiany zostaty opublikowane 11 wrzes$nia 2014 r. i obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 r.

Spotka zastosuje zmiane od 1 stycznia 2016 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Poprawki do MSSF 2012-2014

Rada Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata we wrzesniu 2014 r. “Poprawki do MSSF 2012-2014”, ktére
zmieniaja 4 standardy: MSSF 5, MSSF 7, MSR 19 i MSR 34. Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem
1 stycznia 2016 r.

Spotka zastosuje powyzsze Poprawki do MSSF od 1 stycznia 2016 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, Poprawki do MSSF nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska.

Zmiany do MSR 1

18 grudnia 2014 r., w ramach prac zwigzanych z tzw. inicjatywg dotyczacg ujawniania informacji, Rada Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci opublikowata poprawke do MSR 1. Celem opublikowanej zmiany jest wyjasnienie koncepcji istotnosci
oraz wyjasnienie ze jezeli jednostka uzna, ze dane informacje sg nieistotne, wéwczas nie powinna ich ujawnia¢ nawet, jezeli takie
ujawnienie jest co do zasady wymagane przez inny MSSF. W zmienionym MSR 1 wyjasniono, Zze pozycje prezentowane w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniu z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw moga by¢ agregowane badz
dezagregowane w zaleznosci od ich istotnosci. Wprowadzono réwniez dodatkowe wytyczne odnoszace sie do prezentacji sum
czesciowych w tych sprawozdaniach. Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2016 r.

Spotka zastosuje powyzszg zmiane od 1 stycznia 2016 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, Poprawki do MSSF nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska.
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Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 28 dot. wylaczenia z konsolidacji jednostek inwestycyjnych

18 grudnia 2014 r. Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata tzw. poprawke o ograniczonym zakresie.
Poprawka do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 28 opublikowana pt. Jednostki inwestycyjne: wytgczenia z konsolidacji precyzuje wymagania
dotyczace jednostek inwestycyjnych oraz wprowadza pewne utatwienia.

Standard wyjasnia, ze jednostka powinna wycenia¢ w wartosci godziwej przez wynik finansowy wszystkie swoje jednostki zalezne
ktore sg jednostkami inwestycyjnymi. Ponadto doprecyzowano, ze zwolnienie ze sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jezeli jednostka dominujaca wyzszego stopnia sporzadza dostepne publicznie sprawozdania finansowe dotyczy
niezalezenie od tego czy jednostki zalezne sg konsolidowane czy tez wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy
zgodnie z MSSF 10 w sprawozdaniu jednostki dominujgcej najwyzszego lub wyzszego szczebla. Zmiany obowigzujg dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2016 r.

Spotka zastosuje powyzsze zmiany od 1 stycznia 2016 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, Poprawki do MSSF nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska.

Zmiany do MSSF 16 "Leasing"

MSSF 16 ,Leasing” zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci 13 stycznia 2016 r. i obowigzujg
dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie.

Nowy standard ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu. Wszystkie transakcje leasingu
skutkuja uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowigzku zaptaty. Tym samym,
MSSF 16 znosi klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego zgodnie z MSR 17 i wprowadza jeden model dla ujecia
ksiggowego leasingu przez leasingobiorce. Leasingobiorca bedzie zobowigzany ujgé: (a) aktywa i zobowigzania dla wszystkich
transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12 miesiecy, za wyjatkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz (b)
amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek od zobowigzania leasingowego w sprawozdaniu z wynikéw

MSSF 16 w znaczacej czesci powtarza regulacie z MSR 17 dotyczace ujecia ksiegowego leasingu przez leasingodawce. W
konsekwencji, leasingodawca kontynuuje klasyfikacje w podziale na leasing operacyjny i leasing finansowy oraz odpowiednio
réznicuje ujecie ksiegowe.

Spoétka zastosuje zmiane od dnia obowigzywania przepiséw zgodnie z ustaleniami Rady Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, Poprawki do MSSF nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska.

Zmiany do MSR 12 dot. ujecia aktywa z tytutu podatku odroczonego od niezrealizowanych strat

Zmiana do MSR 12 wyjasnia wymogi dotyczace ujecia aktywa z tytutu podatku odroczonego od niezrealizowanych strat zwigzanych z
instrumentami dtuznymi. Jednostka bedzie zobligowana ujg¢ aktywa z tytutu podatku odroczonego od niezrealizowanych strat, w
sytuacji gdy sg one rezultatem dyskontowania przeptywdw pienieznych zwigzanych z instrumentem dtuznym z zastosowaniem
rynkowej stopy procentowej; takze woéwczas, gdy zamierza utrzymywac dane instrumenty diuzne do terminu wymagalnosci, a w
momencie otrzymania kwoty nominalnej nie bedzie obowigzku zaptaty podatkéw. Korzysci ekonomiczne odzwierciedlone w aktywie z
tytutu podatku odroczonego wynikajg z mozliwosci uzyskania przez posiadacza ww. instrumentéw przysztych zyskéw (odwracajac
efekt dyskontowania) bez koniecznosci zaptaty podatkow.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2017 r. lub po tej dacie.
Spotka zastosuje powyzsze zmiany od 1 stycznia 2017 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unig Europejska.

Zmiany do MSR 7 dot. Inicjatywy dotyczacej ujawniania informaciji

Zmiana do MSR 7 obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2017 r. lub po tej dacie. Jednostki bedg
zobowigzane ujawni¢ uzgodnienie zmian w zobowigzaniach wynikajgcych z dziatalnosci finansowej.

Spotka zastosuje powyzsze zmiany od 1 stycznia 2017 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unig Europejska.
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2.2
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24

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazuje sie w wartosci historycznej, ktérg pomniejsza sie o umorzenie. Koszt historyczny uwzglednia
wydatki bezposrednio zwigzane z nabyciem danych aktywéw.

Pézniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego $rodka trwatego lub ujmuje jako odrebny $rodek trwaty (tam, gdzie
jest to wiasciwe) tylko wéwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do Spétki zas
koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sg do zysku lub
straty w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Amortyzacje $rodkéw trwatych (lub ich komponentéw, jesli istniejg) nalicza sie metoda liniowa w celu roziozenia ich wartosci
poczatkowej, pomniejszonej o warto$¢ koncowa, na okres uzytkowania tych srodkéw trwatych. Na kazdy dzien bilansowy dokonuje sie
weryfikacji (i ewentualnej zmiany) warto$ci kofncowej i okreséw uzytkowania $rodkéw trwatych. Aktywa trwate sg amortyzowane w
ciggu okresu ich uzywania (trzy do pieciu lat).

W przypadku, gdy wartos¢ bilansowa $rodka trwatego przewyzsza jego oszacowang warto$¢ odzyskiwalng jego wartosé bilansowg
spisuje sie natychmiast do poziomu wartosci odzyskiwalnej.

Zyski i straty z tytutu zbycia $rodkéw trwatych ustala sie drogg poréwnania wptywéw ze sprzedazy z ich wartoscig bilansowsg i ujmuje w
zysku lub stracie okresu w ktérym nastgpito zbycie.

Udziaty w jednostkach zaleznych

Udziaty w jednostkach zaleznych wyceniane sg w cenie nabycia skorygowanej o p6zniejsze odpisy z tytutu utraty wartosci.

Spoétka na kazdy dzien bilansowy przeprowadza analize posiadanych udziatéw w jednostkach zaleznych pod katem utraty wartosci.
Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o jakg wartos¢ bilansowa danego skfadnika aktywow przewyzsza jego
warto$¢ odzyskiwalng. Warto$¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwoch kwot: wartosci godziwej aktywdw, pomniejszonej o koszty
sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. Udziaty, w odniesieniu do ktérych uprzednio stwierdzono utrate wartosci, oceniane sg na kazdy
dzien bilansowy pod katem wystepowania przestanek wskazujacych na mozliwo$¢ odwrécenia dokonanego odpisu.

Aktywa finansowe

Spoétka CPD zalicza swoje aktywa finansowe do kategorii pozyczek i naleznosci. Klasyfikacja opiera sie na kryterium celu nabycia
aktywéw finansowych. Zarzad okresla klasyfikacje swoich aktywéw finansowych przy ich poczatkowym ujeciu, a takze ponownie
ocenia klasyfikacje na kazdy dzien bilansowy.

Pozyczki i naleznosci to niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub mozliwych do ustalenia
ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku, nieprzeznaczone do sprzedazy. Zalicza sie je do aktywéw obrotowych, o ile termin ich
wymagalnosci nie przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego. Aktywa o terminie wymagalnosci powyzej 12 miesiecy zaliczane sg
do aktywow trwatych. Pozyczki i naleznosci wykazywane sg w pozycji ,Naleznosci handlowych i pozostatych naleznosci” w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

Aktywa finansowe wytgcza sie z ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przeptywéw pienieznych z ich tytutu wygasty lub
zostaty przeniesione, a Spétka CPD dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wlasnosci.
Pozyczki i naleznosci poczatkowo ujmuje sie wedtug wartosci godziwej a nastgpnie wycenia sie je wedtug zamortyzowanego kosztu
metoda efektywnej stopy procentowe;.

Spoétka CPD przeprowadza ocene na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, czy istniejg obiektywne przestanki wskazujgce na
wystgpienie utraty wartosci sktadnika badz grupy aktywéw finansowych.
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2.6

2.7

2.8

2.9

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty obejmujg $rodki pienigzne w kasie, depozyty bankowe ptatne na zadanie, inne krétkoterminowe
inwestycje o wysokim stopniu ptynnosci i o pierwotnym terminie wymagalnosci do trzech miesigcy lub krétszym.

Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy wykazywany jest w warto$ci nominalnej wyemitowanych akciji.

Koszty krancowe bezposrednio zwigzane z emisjg nowych akcji wykazuje sie w kapitale wtasnym jako pomniejszenie, po
opodatkowaniu wptywdéw z emisji.

Zobowiagzania handlowe

Zobowigzania handlowe poczgtkowo ujmuje sie w wartosci godziwej, za$ po poczatkowym ujeciu wycenia sie je wedtug
zamortyzowanego kosztu stosujgc metode efektywnej stopy procentowe;j.

W przypadku, kiedy r6znica pomiedzy warto$cig wg. zamortyzowanego kosztu i wartoscig w kwocie wymaganej zaptaty nie wywiera
istotnego wptywu na wynik finansowy Spoétki, takie zobowigzanie ujmuje sie w bilansie w kwocie wymagajacej zaptaty.

Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki ujmuje sie poczatkowo w wartosci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty transakcyjne. Kredyty i pozyczki sg
nastepnie wykazywane wedtug zamortyzowanego kosztu.

Kredyty i pozyczki sg klasyfikowane jako zobowigzania krétkoterminowe, pod warunkiem, ze Spétka nie posiada bezwarunkowego
prawa do odroczenia ptatnosci na co najmniej 12 miesigcy od dnia bilansowego.

Ztozone instrumenty finansowe

Ztozone instrumenty finansowe emitowane przez grupe obejmujg obligacje zamienne, ktére moga podlega¢ konwersji na kapitat
akcyjny wedle wyboru ich posiadacza, przy czym liczba akcji podlegajacych emisji nie jest uzalezniona od zmian ich wartosci
godziwej.

W odniesieniu do instrumentéw finansowych, w przypadku gdy warto$¢ godziwa instrumentu jest rézna od ceny zaptaty i gdy ta
warto$¢ godziwa opiera sie o dane z rynku to spdtka rozpoznaje "day-one-loss" i ujmuje jg zaleznie od specyfiki transakcji. W
przypadku emisji obligacji zamiennych na akcje, ktéra w catosci zostata skierowana do akcjonariuszy Spoétki day-one-loss odnoszone
jest w kapitat.

Element zobowigzaniowy ztozonego instrumentu finansowego wykazuje sie poczatkowo wedtug wartosci godziwej podobnego
zobowigzania, z ktérym nie jest zwigzana opcja konwersji na akcje. Element kapitatowy wykazuje sie poczatkowo w wysokosci réznicy
miedzy warto$cig godziwg ztozonego instrumentu finansowego jako catosci a wartoscig godziwg elementu zobowigzaniowego.
Wszelkie mozliwe do bezposredniego przypisania koszty transakcyjne uwzglednia sie w wycenie elementu zobowigzaniowego i
kapitatowego w odpowiedniej proporcji do ich poczatkowych wartosci bilansowych.

Po pierwszym ujeciu, element zobowigzaniowy ztozonego instrumentu finansowego wykazuje sie wedtug zamortyzowanego kosztu
metoda efektywnej stopy procentowej. Element kapitatowy ztozonego instrumentu finansowego nie podlega wycenie po pierwszym
ujeciu az do czasu konwersji lub wygasniecia. Element kapitatowy jest jednocze$nie wbudowanym instrumentem pochodnym, ktéry
na dzien bilansowy podlega wycenie do warto$ci godziwej przez wynik finansowy.
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2.10 Wbudowane instrumenty pochodne

2.11

W przypadku nabycia instrumentu finansowego, ktérego sktadnikiem jest wbudowany instrument pochodny, a cato$é lub czes¢
przeptywdw pienigznych zwigzanych z takim instrumentem finansowym zmienia si¢ w sposéb podobny do tego, jaki wbudowany
instrument pochodny powodowatby samodzielnie, wobudowany instrument pochodny wykazuje sig¢ odrebnie od umowy zasadnicze;j.
Nastepuje to wtedy, gdy spetnione sa tgcznie nastepujace warunki:

- instrument finansowy nie jest zaliczany do aktywdw przeznaczonych do obrotu lub dostepnych do sprzedazy, ktérych skutki
przeszacowania sg odnoszone do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego,

- charakter wbudowanego instrumentu oraz ryzyka z nim zwigzane nie sg $cisle powigzane z charakterem umowy zasadniczej i
ryzykami z niej wynikajgcymi,

- odrebny instrument, ktérego charakterystyka odpowiada cechom wbudowanego instrumentu pochodnego, spetniatby definicje
instrumentu pochodnego,

- mozliwe jest wiarygodne ustalenie wartosci godziwej wbudowanego instrumentu pochodnego.

Whbudowane instrumenty pochodne sg wykazywane w podobny sposéb jak samodzielne instrumenty pochodne, ktére nie sg uznane
za instrumenty zabezpieczajgce.

Whbudowany instrument pochodny zalicza sie do aktywéw lub zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Odroczony podatek dochodowy

Podatek odroczony, wykazywany w cato$ci przy uzyciu metody zobowigzan bilansowych, wynika z réznic przejsciowych pomiedzy
wartoscig podatkowg aktywéw i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg w sprawozdaniu finansowym oraz strat podatkowych do
rozliczenia. Jezeli jednak odroczony podatek dochodowy powstat z tytutu poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub zobowigzania w
ramach transakcji innej niz potgczenie jednostek gospodarczych, ktére nie wptywa ani na wynik finansowy, ani na dochéd podatkowy
(strate podatkowg), nie ujmuje sie go. Odroczony podatek dochodowy ustala sie przy zastosowaniu obowigzujgcych prawnie lub
faktycznie na dzien bilansowy stawek (i przepiséw) podatkowych, ktére zgodnie z oczekiwaniami bedg obowigzywa¢ w momencie
realizacji odnosnych aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego lub uregulowania zobowigzania z tego tytutu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze w przysziosci osiggniety
zostanie doch6d do opodatkowania, ktéry umozliwi wykorzystanie réznic przejsciowych lub strat podatkowych.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlegajg
kompensacie.

2.12 Swiadczenia pracownicze

a) Rezerwy emerytalne.

Spoétka CPD odprowadza sktadki w ramach polskiego systemu $wiadczen emerytalnych wedtug obowigzujgcych wskaznikéw
odnoszonych do wynagrodzenia brutto, w czasie trwania zatrudnienia (panstwowy program emerytalny). Panstwowy program
emerytalny jest oparty na zasadzie pay-as-you-go tzn. Spétka CPD jest jedynie zobowigzana do uiszczania sktadek w momencie ich
terminu pfatnosci obliczonych w procentowej relacji do wynagrodzenia, a gdy Spétka przestaje zatrudnia¢ uczestnikéw panstwowego
programu emerytalnego, nie jest zobowigzana do wyptacania zadnych dodatkowych $wiadczen. Panstwowy program emerytalny jest
systemem okreslonych sktadek. Koszt skfadek jest ujmowany w wyniku finansowym w tym samym okresie, w ktérym jest ujmowany
koszt z tytutu powigzanego z nim wynagrodzenia.

Zgodnie z przyjetg zasadg nie sa tworzone rezerwy na odprawy emerytalne obejmujace jednomiesieczne wynagrodzenie zgodnie z
kodeksem pracy. Potencjalne rezerwy nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdania finansowe. W razie ich wystgpienia bedg
wykonywane na zasadzie kasowej.

b) Wynagrodzenia w formie akcji

Spétka prowadzi program wynagrodzen w formie warrantéw subskrypcyjnych uprawniajgcych do zakupu akcji po preferencyjnej cenie.
Program kwalifikowany jest jako rozliczany w instrumentach kapitatowych. Warto$¢ godziwa ustug pracownika otrzymanych w zamian
za przyznanie warrantéw ujmowana jest jako koszt i rozliczana przez okres nabywania praw. Jednoczesnie Spétka ujmuje odpowiedni
wzrost w kapitale rezerwowym.

Jednostka na kazdy dzien bilansowy koryguje swoje szacunki dotyczace liczby warrantdw, ktére sg przewidywane do realizacji. Skutki
korekt pierwotnych szacunkéw, jezeli zachodza, ujmuje sie w wyniku finansowym wraz z odpowiednig korektg kapitatow wtasnych.
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2.13 Rezerwy

Rezerwy ujmuje sie woéwczas, gdy Spétka CPD ma prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek wynikajacy ze zdarzen przesztych i
jest prawdopodobne, ze wymagany bedzie wyptyw zasobéw w celu wywigzania sie z tego obowigzku, zas jego wielko$¢ moze zostaé
wiarygodnie oszacowana.

Jezeli wystepuje szereg podobnych obowigzkéw, prawdopodobienstwo wyptywu zasobéw w celu wywigzania sie z nich ustala sie w
odniesieniu do danej kategorii obowigzkéw jako catosci. Rezerwe ujmuje sie nawet woéwczas, gdy istnieje niskie prawdopodobienstwo
wyptywu zasobéw w odniesieniu do pojedynczej pozyciji danej kategorii obowigzkéw. Kwoty rezerw wykazuje sie w biezacej wartosci
naktadéw, ktére — jak sie oczekuje — bedg niezbedne do wypetnienia obowigzku.

2.14 Ujmowanie przychodéw

Przychody ze sprzedazy wykazuje sie w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytutu sprzedazy ustug w zwyktym toku
dziatalnosci. Przychody prezentowane sg po pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug. Przychody ze sprzedazy ujmowane sg w
okresie w ktérym zostaty wykonane.

2.15 Pozostate przychody

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg memoriatowo przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, jesli ich uzyskanie nie jest
watpliwe. Przychody z tytutu dywidend sg ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo do otrzymania ptatnosci.

(a) Przychody z najmu

Przychody z najmu w ramach leasingu operacyjnego sg ujmowane metoda liniowg przez okres leasingu. Przyznane specjalne oferty
sg ujmowane jako integralna cze$¢ przychodu z najmu. Sg one ujmowane w wyniku finansowym przez okres leasingu metodg liniowg
jako pomniejszenie przychodu z najmu.

(b) Ustugi zwigzane z najmem oraz ustugi zarzagdzania
Optaty za ustugi zwigzane z najmem oraz ustugi zarzgdzania sg ujmowane w okresie, w ktérym ustugi zostaty wykonane.

(c) Przychody ze sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych i biurowych

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym i biurowym sg ujmowane w momencie przekazania nabywcy
znaczacego ryzyka i korzysci (przekazanie prawa wiasnosci) wynikajgcego z posiadanej nieruchomosci, pod warunkiem, ze Grupa
CPD uzyskata wazne pozwolenie na uzytkowanie.

Otrzymane zaliczki zwigzane z przedsprzedazg nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym sag odroczone do momentu spetnienia
kryteriéw uznania za przychody.

(d)  Koszt sprzedanych zapasow
Koszt wtasny sprzedazy jest ujmowany w kwocie catkowitych skapitalizowanych kosztéw sprzedawanych zapasow.

Koszty budowy zwigzane z niesprzedanymi produktami sg kapitalizowane na zapasach jako produkcja w toku lub wyroby gotowe, w
zaleznosci od stopnia zaawansowania. W sytuacji gdy oczekuje sie, ze na wyprodukowanych zapasach Grupa CPD zrealizuje strate,
jest ona ujmowana natychmiast jako koszt. Zapasy dotyczace jednostek sprzedanych ujmowane sg jako koszt sprzedazy w tym
samym okresie, w ktérym wystapita sprzedaz.

(e) Przychody z tytutu odsetek
Przychody z tytutu odsetek ujmuje sie metoda efektywnej stopy procentowe;.

2.16 Koszty

Koszt sprzedazy zawiera gtéwnie koszt sprzedanych produktéw i pozostate koszty operacyjne dotyczace bezposrednio
nieruchomosci.

Koszty dziatalnosci operacyjnej w petni obciazajg wynik finansowy Spétki za wyjatkiem tych, ktére dotyczg nastepnych okreséw
sprawozdawczych i zgodnie z zasadg zachowania wspétmiernosci przychodéw i kosztéw, odnoszone sg na rozliczenia
miedzyokresowe kosztéw.

Pozostate koszty operacyjne zwigzane bezposrednio z nieruchomoscia, ktére nie zawierajg ogélnych i administracyjnych kosztéw, sa
ujmowane w kosztach w momencie poniesienia.

Przychody z tytutu ustug fakturowanych dla najemcéw oraz dotyczace ich koszty swiadczenia tych ustug sg wykazywane odrebnie,
gdyz Grupa CPD nie dziata jako agent.
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2.17 Koszty z tytutu odsetek

Koszt finansowania z tytutu odsetek jest ujmowany w pozycji ,koszty finansowe” w wyniku finansowym, w oparciu o metode
efektywnej stopy procentowe;.

2.18 Waluty obce

3.1

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktéra jest walutg funkcjonalng jednostki i walutg prezentaciji
Grupy CPD.

Transakcje w walutach obcych sg przeliczane na PLN za pomocg kurséw walutowych obowigzujgcych na dzien transakciji lub z dnia
wyceny, jezeli dane pozycje sa wyceniane.

Na dzien bilansowy sktadniki aktywéw i pasywéw podlegajgce wycenie przeliczane sg na PLN po kursie $rednim dla danej waluty
ustalonym na ten dzien przez Narodowy Bank Polski.

Réznice kursowe wynikajgce z transakcji w walutach obcych oraz z wyceny monetarnych sktadnikéw aktywow i pasywoéw na dzien
bilansowy sg prezentowane per saldo w przychodach lub kosztach finansowych.

Metoda efektywnej stopy procentowej jest metodg obliczania zamortyzowanego kosztu aktywa finansowego lub zobowigzania
finansowego oraz alokowania przychodu z tytutu odsetek lub kosztu z tytutu odsetek w danym okresie. Efektywna stopa procentowa
jest stopa, ktéra precyzyjnie okresla zdyskontowane do wartosci biezacej szacowane przyszie przeptywy pienigzne w oczekiwanym
okresie obowigzywania instrumentu finansowego lub w krétszym okresie, jezeli jest to konieczne, do wartosci bilansowej netto aktywa
finansowego lub zobowigzania finansowego. Przy obliczaniu efektywnej stopy procentowej Grupa szacuje przeptywy pieniezne
uwzgledniajgc wszystkie warunki umowne instrumentu finansowego (np. mozliwosci przedptaty), ale nie uwzglednia przyszitych strat.
Kalkulacja obejmuje wszystkie optaty uiszczone lub otrzymane od stron umowy, ktére sg integralng czescig efektywnej stopy
procentowej, kosztéw transakcyjnych oraz wszystkich innych skiadek lub rabatow.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym
Czynniki ryzyka finansowego

Dziatalno$¢ prowadzona przez Spétke CPD naraza jg na wiele réznych rodzajéw ryzyka finansowego: ryzyko rynkowe (w tym: ryzyko
zmiany kursu walut lub przeptywdw pienieznych w wyniku zmian stép procentowych), ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci.
Ryzyka finansowe sag zwigzane z nastepujgcymi instrumentami finansowymi: pozyczki otrzymane oraz udzielone, naleznosci
handlowe, pozostate naleznosci, $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania. Polityka
ksiegowa odnoszaca sie do powyzszych instrumentéw finansowych jest opisana w nocie 2. Ogélny program Spétki CPD dotyczacy
zarzgdzania ryzykiem skupia sie na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych, starajgc sie minimalizowa¢ potencjalne niekorzystne
wptywy na wyniki finansowe Spétki CPD.

(a) Ryzyko rynkowe

(i) Ryzyko zmiany kursu walut

Spotka narazona jest na ryzyko zmiany kurséw wynikajace ze zmiany sald w walutach innych niz PLN stron zaangazowanych. Ryzyko
to dotyczy pozyczek udzielonych oraz zobowigzan i naleznosci, ktére sg denominowane w EUR. Ryzyko zmiany kursu walut powstaje,
gdy przyszte transakcje dotyczace finansowania otrzymanego / przekazanego lub ujete aktywa i zobowigzania wyrazone sg w innej
walucie niz waluta funkcjonalna jednostki.

Na dzien 31.12.2015 Spétka nie posiadata istotnych sald naleznosci w walutach obcych i w rezultacie nie byta narazona na istotne
ryzyko zmiany kursu walut.

31 grudnia 2015 31 grudnia 2014

Pozyczki udzielone w EUR 1848 1769
Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR +/-1% +/-1%
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 18 18
Tarcza podatkowa 4 3
Wptyw na wynik netto 15 14

31 grudnia 2015 31 grudnia 2014

Naleznosci w EUR 848 0
Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR +/-1% +/-1%
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 8 0
Tarcza podatkowa 2 0
Wptyw na wynik netto 7 0
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31 grudnia 2015 31 grudnia 2014

Zobowigzania w EUR 38 040 42 880
Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR +/-1% +/-1%
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 380 429
Tarcza podatkowa 72 81
Wptyw na wynik netto 308 347

Zarzad Spoétki CPD na biezgco $ledzi wahania kurséw walut i dziata stosownie do sytuacji. Dziatalno$¢ zabezpieczajgca podlega
regularnej ocenie w celu dostosowania do biezacej sytuacji stop procentowych i okreslonej gotowosci poniesienia ryzyka. Aktualnie
Spoétka CPD nie jest zaangazowana w jakiekolwiek transakcje zabezpieczajgce, jednakze moze to ulec zmianie jezeli, na podstawie
osadu Zarzadu, bedzie tego wymagata sytuacja.

(b) Ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych w wyniku zmiany stop procentowych

Ryzyko stdp procentowych to ryzyko na jakie narazona jest Spotka, wynikajgce ze zmiany w rynkowych stopach procentowych. W
przypadku Spétki ryzyko zmiany stoép procentowych zwigzane jest z udzielonymi i otrzymanymi pozyczkami (nota 4 oraz nota 12).
Pozyczki udzielone i otrzymane o zmiennym oprocentowaniu narazajg Spétke na ryzyko wahan wysokosci przysztych przeptywow
pienieznych. Spétka nie zabezpiecza sie przed zmianami stép procentowych. Zarzad na biezgco monitoruje wahania stop
procentowych i dziata odpowiednio do sytuacji.

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci i zobowigzania sg bez odsetkowe z datg zapadalnosci do 1 roku.

31 grudnia 2015

31 grudnia 2014

Pozyczki udzielone oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych 500 767 469 439
Zaktadana zmiana st6p procentowych +/-1pp +/-1pp
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 5008 4 694
Tarcza podatkowa 951 892
Wptyw na wynik netto +/-4 059 +/-3 802

31 grudnia 2015

31 grudnia 2014

Pozyczki otrzymane oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych 12 909 12 769
Zaktadana zmiana st6p procentowych +/-1pp +/-1pp
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 129 128
Tarcza podatkowa 25 24
Wptyw na wynik netto +/-105 +/-103

(c) Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku srodkéw pienieznych, depozytéw w bankach oraz w odniesieniu do pozyczek udzielonych,
naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci - co obejmuje nierozliczone naleznosci.

Srodki pieniezne zdeponowane sg w banku, ktéry posiada rating o wysokiej wiarygodnosci (HSBC). W stosunku do nalezno$ci z
tytutu pozyczek, sg one w catosci udzielone do jednostek powigzanych. Ryzyko kredytowe zwigzane z udzielonymi pozyczkami jest na
biezaco analizowane przez Zarzad poprzez biezacg kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektéw inwestycyjnych tych spétek.
Spotka analizuje $ciggalnos$¢ pozyczek udzielonych do podmiotéw powigzanych w oparciu o warto$¢ aktywow netto pozyczkobiorcéw.
W ocenie Zarzadu warto$¢ pozyczek udzielonych wykazana na dzien bilansowy jest w petni odzyskiwalna.

W odniesieniu do naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci w Spétce obowigzujg procedury pozwalajgce ocenic¢
wiarygodnos¢ kredytowa klientéw Spotki.

(d) Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest ryzykiem, ktére powstaje gdy okresy ptatnosci aktywow i zobowigzan nie pokrywajg sie. Taki stan potencjalnie
podnosi zyskownos$¢, jednak réwniez zwieksza ryzyko strat. Spotka CPD stosuje procedury, ktérych celem jest minimalizowanie
takich strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego poziomu s$rodkéw pienieznych oraz biezgce monitorowanie i prognozowanie
przeptywdw pienieznych. Spétka ma wystarczajacy ilos¢ aktywéw obrotowych do terminowanego regulowania wszelkich zobowigzan.
Poziom ptynnosci Spétki CPD jest na biezgco kontrolowany przez Zarzad.

Wartosé nominalna zobowigzan Spétki wraz z odsetkami:
31 grudnia 2015 31 grudnia 2014

Pozyczki wraz z odsetkami do dnia wymagalnosci 12 909 12769
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 2823 2339
15732 15108
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3.2 Zarzadzanie kapitatem

Celem Spétki CPD w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona zdolnosci Spétki CPD do kontynuowania dziatalnosci, tak aby mozliwe byto
realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych stron, a takze utrzymanie optymalnej struktury
kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.
Aby utrzymac¢ lub skorygowac strukture kapitatu, Spétka CPD moze zmienia¢ kwote deklarowanych dywidend do wyptacenia
akcjonariuszom, zwracac kapitat akcjonariuszom, emitowa¢ nowe akcje lub sprzedawac¢ aktywa w celu obnizenia zadtuzenia.
Wspétczynnik struktury finansowania odzwierciedlajacy strukture kapitatu jest skalkulowany jako dtug netto podzielony przez kapitat
catkowity. Zadtuzenie netto oblicza sie jako pozyczki (obejmujgce biezace i diugoterminowe pozyczki wykazane w bilansie),
zobowigzania handlowe i pozostate pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. taczng wartos¢ kapitatu oblicza sie jako
kapitat wtasny wykazany w bilansie wraz z zadtuzeniem netto.
Z uwagi na obecng globalng sytuacje rynkowa strategig Spotki jest utrzymanie niskiego wspotczynnika struktury finansowania tak aby
docelowo nie przekraczat poziomu 20%

31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
Pozyczki otrzymane 12 909 12769
Zobowigzanie z tyt. wyemitowanych obligacji 68 955 42 880
Zobowigzania handlowe i inne 2823 2339
Pomniejszone o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty -8 115 -12 071
Zadtuzenie netto 76 572 45917
Kapitat wtasny 449 332 401 146
Kapitat razem 525 904 447 063
Wspotczynnik struktury finansowania 15% 10%
Zgodnie z planami Zarzadu struktura finansowania nie powinna ulec radykalnym zmianom, ktére doprowadzityby do przekroczenia
progu 20% w okresie najblizszych kilku lat. W przypadku zmiany sytuacji na rynkach kapitatowych oraz na rynku nieruchomosci
strategig Spoétki bedzie zwiekszanie wspétczynnika struktury finansowania tak aby docelowo osiggnat poziom 20%.

3.3 Znaczace szacunki

(a) Wartos¢ godziwa aktywdw netto po jakich zostaty one ujete w ksiegach CPD na moment przejecia w dniu 23.08.2010.

W zwigzku z rozliczeniem 23 sierpnia 2010 r. przejecia Celtic Property Developments Plc w ksiggach jednostki dominujacej CPD
S.A., Zarzad oszacowat warto$¢ godziwg przejetych aktywdw netto (na potrzeby rozliczenia powyzszej transakcji w ksiegach CPD
S.A. przejete skiadniki majgtkowe nie stanowig przedsigwzigcia w rozumieniu definicji zawartej w MSSF 3, zgodnie z dyspozycjg tego
standardu transakcja ta zostata potraktowana jako nabycie zestawu aktywdw i zobowigzan w zamian za ptatno$¢ w postaci akcji
wiasnych). W konsekwencji przejete aktywa i zobowigzania zostaty wycenione wedtug ich wartosci godziwych na moment potaczenia i
w takich warto$ciach ujete w ksiegach spotki przejmujacej). Najistotniejszymi pozycjami przejetych aktywoéw netto byty udziaty w
jednostkach zaleznych oraz naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek.

Wartos¢ godziwa naleznosci zostata ustalona w wysokosci oszacowanej kwoty do sptaty na dzien przejecia, przy zastosowaniu
aktualnej rynkowej stopy procentowej do podobnych instrumentéw finansowych.

W przypadku udziatéw w jednostkach zaleznych Buffy Holdings No 1 Ltd, Lakia Enterprises Ltd oraz Celtic Investments Limited, ich
warto$¢ godziwg ustalono na podstawie metody skorygowanych aktywéw netto, stanowigcych przyblizenie oczekiwanych przysztych
przeptywdw pienieznych dostepnych dla udziatowcéw z tytutu posiadanych udziatéw. Wartos¢ tych przeptywdw pienieznych zostata
oszacowana m.in. w oparciu o warto$¢ godziwg nieruchomosci bedacych wiasnoscig ich spétek zaleznych oraz o wartos¢
zdyskontowanych przysztych kosztéw operacyjnych zwigzanych z funkcjonowaniem spétek.

(b) Wycena bilansowa udziatéw w jednostkach zaleznych oraz pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym

Na dzien bilansowy Spétka przeprowadzita analize utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych, poprzez poréwnanie wartosci
ksiggowej udziatéw do ich wartosci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwéch kwot: wartosci godziwej aktywow,
pomniejszonej o koszty sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. W ocenie Spéiki nie ma podstaw aby uzna¢, iz wartos¢ uzytkowa w
znaczacy spos6b odbiegata na dzien bilansowy od wartosci godziwej. W efekcie analiza utraty wartosci udziatéw opierata si¢ na
wartosci godziwe;.
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(i) W przypadku udziatéw w jednostkach zaleznych Buffy Holdings No 1 Litd i Lakia Enterprises Ltd ich warto$¢ godziwa zostata
oszacowana w oparciu o aktywa netto tych spétek stanowigcych przyblizenie oczekiwanych przysztych przeptywéw pienieznych
dostepnych dla udziatowcéw z tytutu posiadanych udziatébw. Kluczowym elementem majacym decydujgcy wptyw na warto$¢
szacowanych przeptywoéw pienieznych jest warto$¢ godziwa nieruchomosci bedacych wiasnoscia spétek zaleznych.

Nieruchomosci inwestycyjne posiadane przez spétki zalezne w stosunku do CPD wyceniane sg w warto$ci godziwej przy
zastosowaniu nastepujacych metod wyceny:

- nieruchomosci gruntowe niezabudowane oraz zabudowane kamienicami z lokalami mieszkalnymi - wyceniane metodg
poréwnawcza;

- nieruchomosci inwestycyjne, w ktérych wystepuja znaczne przychody z czynszéw (3 budynki biurowe zlokalizowane w Warszawie) -
wyceniane metodg inwestycyjna;

- grunt inwestycyjny potozony w Warszawie w dzielnicy Ursus, ktoéry zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego jest przewidziany pod realizacje zabudowy mieszkalno - komercyjnej - wyceniany metodg
pozostatosciowa;

- grunt inwestycyjny potozony w Warszawie w dzielnicy Ursus, ktoéry zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego jest przewidziany pod zabudowe na cele publiczne oraz grunt inwestycyjny zlokalizowany w
miejscowosci Wolbdrz - wyceniany metodag poréwnawcza.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. warto$¢ netto udziatdbw w spétkach zaleznych Buffy Holdings No1 Ltd., Celtic Investments
Limited i Lakia Enterpises wynosita zero i nie zmienita sie¢ w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego (ustalenie
poziomu odpisu z tytutu utraty wartosci udziatdbw na 31.12.2015 w poszczegdinych spétkach zostato przeprowadzone zgodnie z
powyzej opisanym podejsciem i byto tozsame z podejsciem przyjetym na 31.12.2014). Informacja na temat udziatéw w jednostkach
zaleznych zostata przedstawiona w nocie 5.

(i) Jednoczesnie na dzien bilansowy Spoétka przeprowadza analize odzyskiwalnosci naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych
jednostkom zaleznym. Analiza oceny odzyskiwalnosci opiera si¢ o aktywa netto poszczegélnych spétek zaleznych, ktére sag
wierzycielami w stosunku do CPD. Poziom aktywow netto spotek zaleznych posiadajacych nieruchomosci wycenione w wartosci
godziwej przedstawia mozliwe do wygenerowania przez te spétki srodki pieniezne, ktére mogtyby postuzy¢ na sptate ich wierzytelnosci
z tytutu pozyczek zaciggnietych od CPD. CPD ustala poziom odpisu w stosunku do spotek, ktére wykazujg na dzien bilansowy ujemng
warto$¢ aktywow netto. W ocenie Spétki z uwagi na ujemng warto$¢ aktywow netto tych spétek zaleznych istnieje realne zagrozenie,
ze spotki te nie bedg mogty sptaci¢ w catosci zaciagnietych pozyczek.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. Spé6tka dokonata oceny odzyskiwalnosci pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym i w oparciu
0 przeprowadzone analizy zdecydowata o rozwigzaniu odpisu aktualizujacego na kwote 45,6 min PLN w stosunku do 31.12.2014.
Decyzja o rozwigzaniu odpisu byta konsekwencjg pozytywnych zmian aktywdw netto spotek zaleznych, ktérym CPD udziela pozyczki i
wigzata si¢ przede wszystkim ze wzrostem wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych posiadanych przez te spotki.
Informacja na temat pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym zostata przedstawiona w nocie 4.

(c) Ustalenie wartosci godziwej wbudowanych instrumentéw pochodnych

W dn. 26 wrze$nia 2014 r. spétka dokonata emisji obligacji skierowanych do obecnych akcjonariuszy. Dane finansowe dotyczace
wyemitowanych obligacji, zaprezentowano w nocie 14 (inn w sf jedn.) do sprawozdania finansowego. Wyemitowane obligacje
posiadaty wbudowany instrument pochodny, w postaci mozliwos$ci zamiany obligacji na akcje po statym kursie 4,38 pIn za jedng
akcje, Poniewaz obligacja zostata wyemitowana w innej walucie (EUR) niz waluta funkcjonalna (PLN) spétki, wbudowany element
pochodny, zawierat jednoczesnie CAP walutowy, w postaci przeliczenia wartosci otrzymanych akcji, wedtug kursu z dnia konwersiji,
nie wyzszego jednak niz 1EUR = 4,1272 PLN.

Warto$¢ godziwa wbudowanego elementu pochodnego, zostata oszacowana w ramach poziomu 2, za pomoca potgczenia dwéch
metod: drzew dwumianowych, w czesci dotyczacej ksztattowania sie kursu akcji, oraz metody monte carlo, na potrzeby analizy
zmiennosci kursu walutowego.

Zatozenia przyjete do modelu wyceny:

- korekta krzywej dyskontujacej z tytutu ryzyka kredytowego emitenta - 8%

- zmienno$¢ cen akcji emitenta - 58,9% - warto$é zostata wyliczona na podstawie historycznych notowan cen akcji CPD S.A.
- staty kurs zamiany obligacji na akcje - 4,38 PLN

- ograniczenie kursu walutowego 1EUR =4,1272 PLN

- mozliwo$¢ dokonania konwersji obligacji na akcje w okresie od 2015-09-26 do 5 dni przed dniem wykupu, tj. 22-09-2017 r.

Na dzien 31.12.2015 wartos¢ zobowigzania z tytutu wbudowanego elementu pochodnego wynosi 11,6 min PLN i stanowi réznice
pomiedzy wyceng obligacji w oparciu 0 model wartosci godziwej przedstawiony powyzej, a wartoscia obligacji z wytgczeniem
elementu pochodnego, ustalong wedtug zamortyzowanego kosztu metoda efektywnej stopy procentowe;.
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31 grudnia 31 grudnia

4 Naleznosci dlugoterminowe 2015 2014
Pozyczki dtugoterminowe dla jednostek powigzanych (nota 24), w tym:

- pozyczka 484 750 453 478

- odsetki 80 074 79819

Odpis z tytutu utraty wartosci (43 664) (89 781)

521 160 443 516

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym wg stanu na 31.12.2015

Naliczone
Waluta Kwota gtéwna w odsetki w
Jednostka powigzana pozyczki tys.PLN tys. PLN  Oprocentowanie Marza Termin sptaty
1/95 Gaston Investments PLN 0 0 3M WIBOR 1,55% na zadanie
2/124 Gaston Investments PLN 3089 399 3M WIBOR 1,55% na zadanie
3/93 Gaston Investments PLN 2900 350 3M WIBOR 1,55% na zadanie
4/113 Gaston Investments PLN 6 001 1035 3M WIBOR 1,55% na zadanie
5/92 Gaston Investments PLN 4068 417 3M WIBOR 1,55% na zadanie
6/150 Gaston Investments PLN 2491 341 3M WIBOR 1,55% na zadanie
7/120 Gaston Investments PLN 1678 228 3M WIBOR 1,55% na zadanie
8/126 Gaston Investments PLN 5315 607 3M WIBOR 1,55% na zadanie
9/151 Gaston Investments PLN 1092 149 3M WIBOR 1,55% na zadanie
10/165 Gaston Investments PLN 2007 177 3M WIBOR 1,55% na zadanie
11/162 Gaston Investments PLN 1292 152 3M WIBOR 1,55% na zadanie
12/132 Gaston Investments PLN 3530 452 3M WIBOR 1,55% na zadanie
13/155 Gaston Investments PLN 3416 409 3M WIBOR 1,55% na zadanie
15/167 Gaston Investments PLN 1914 189 3M WIBOR 1,55% na zadanie
16/88 Gaston Investments PLN 502 78 3M WIBOR 1,55% na zadanie
18 Gaston Investments PLN 3316 331 3M WIBOR 1,55% na zadanie
19/97 Gaston Investments PLN 548 79 3M WIBOR 1,55% na zadanie
20/140 Gaston Investments PLN 624 93 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Antigo Investments PLN 5001 74 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Antigo (1077) (74)
Blaise Gaston Investments PLN 6 342 743 3M WIBOR 1,55% na zgdanie
Blaise Investments PLN 24 125 4970 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Belise Investments PLN 12 960 4723 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Buffy Holdings No 1 Ltd PLN 161 846 32911 3M WIBOR 0,75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Buffy Holdings PLN 0 (30 652)
Celtic Asset Management PLN 30 0
Odpis na pozyczke udzielong
CAM PLN (3) 0
Celtic Investments Ltd PLN 1 801 47 3M LIBOR 0,75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
CIL PLN (1746) (47)
Challange 18 PLN 161 316 23 890 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Elara Investments PLN 2780 34 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Elara Investments PLN (2 240) (34)
Gaston Investments PLN 7 998 1 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Gaston Investments PLN (2 848) (1)
HUB Developments PLN 2423 126 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong HUB (375) (126)
Smart City PLN 4 0 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong Smart City (4) 0
IMES 3343 70
Lakia Enterprises Limited PLN 50 996 6 999 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Lakia Enterprises 0 (4 436)
476 457 44 703
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Zgodnie z intencjg Zarzadu udzielone pozyczki bedg sptacone w okresie od 3 do 5 lat.
Maksymalna warto$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z pozyczkami i nalezno$ciami handlowymi jest réwna ich wartosci bilansowe;.
Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone.

W roku 2015 nastgpito umorzenie odsetek od pozyczek udzielonych spétkom zaleznym w tacznej kwocie 12 492 tys. PLN oraz
umorzenie kapitatu udzielonych pozyczek w tgcznej kwocie 1 060 tys. PLN.

W 2015 r. spétka dokonata tgcznie odwrdécenia odpisu na pozyczki w wysokosci 45 964 tys. PLN (tabela ponizej). Po uwzglednieniu
powyzszych transakcji wynik z inwestycji w spétki zalezne wykazany w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wyniést (32 088) tys. PLN.

W roku 2014 nastgpito umorzenie odsetek od pozyczek udzielonych spétkom zaleznym w tacznej kwocie 13 480 tys. PLN oraz
umorzenie kapitatu udzielonych pozyczek w tgcznej kwocie 5 456 tys. PLN. Dodatkowo, w trakcie roku dokonano konwersji pozyczki w
kwocie 7 648 tys. PLN na kapitat w Spotce EEPF. Powstate w skutek konwersji udziaty zostaty objete 100% odpisem.

W 2014 r. spétka dokonata tacznie odwrdcenia odpisu na pozyczki w wysokosci 117 550 tys. PLN. Po uwzglednieniu powyzszych
transakcji wynik z inwestycji w spétki zalezne wykazany w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wyniést 90 966 tys. PLN.

Zmiana odpisu na pozyczki udzielone przez CPD klasyfikowane jako diugoterminowe i krétkoterminowe w
roku 2015:

Stan odpisu z tytutu utraty wartosci pozyczek na dzien 31.12.2014 110 108
Odpis za rok 2015 (nota 3.3) -45 964
Stan odpisu z tytutu utraty wartosci pozyczek na dzien 31.12.2015 64 144

Przestanki uzasadniajgce trwatg utrate wartosci naleznosci z tytutu pozyczek zostaty opisane w nocie 3.3.

5 Udzialy w jednostkach zaleznych

31 grudnia 31 grudnia
2015 2014
Nazwa Panstwo Udziat

Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105 000 105 000
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw -105 000 -105 000
Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48 000 48 000
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw -48 000 -48 000
Buffy Holdings No1 Ltd Cypr 100% 184 000 184 000
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw -184 000 -184 000
0 0

Stan odpisu z tytutu utraty wartosci udziatéw na dzien 31.12.2014 337 000

Odpis za rok 2015 (nota 3.3) 0

Stan odpisu z tytutu utraty wartosci udziatéw na dzien 31.12.2015 337 000

Przestanki uzasadniajgce trwatg utrate wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych zostaty opisane w nocie 3.3.

6 Obligacje

Dnia 18 marca 2013 r. Spétka nabyta obligacje wyemitowane przez Spétke Bolzanus Limited z siedzibg na Cyprze (obligacje - 3 min zt.,
odsetki na 31 grudnia 2015 - 670 tys. zt.). Oprocentowanie obligacji wynosi 8% rocznie. Data wykupu przypada na dzien 17 lutego 2016
roku. Strony uzgadniaja, ze dtug zostanie uregulowany poprzez przeniesienie wtasnosci czesci dziatki nr 119, tej czesci dziatki, ktéra
zgodnie z zapisami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest przeznaczona na cele mieszkaniowe.
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7 Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

Naleznosci handlowe od jednostek powigzanych

Pozyczki krétkoterminowe dla jednostek powigzanych, w tym:
- pozyczka
- odsetki
- odpis na pozyczki

Nadwyzka VAT naliczonego nad naleznym

Pozostate naleznosci od jednostek powigzanych

Pozostate naleznos$ci od pozostatych jednostek

Rozliczenia migdzyokresowe kosztéw

Naleznosci krétkoterminowe

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym

Waluta Naliczone
Jednostka powigzana pozyczki Kwota giowna odsetki Oprocentowanie
Mandy Investments PLN 16 017 4 463 3M WIBOR
Odpis na pozyczke udzielong
Mandy Investments (16 017) (4 463)

8 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne na rachunkach (HSBC Bank)

31 grudnia 31 grudnia

2015 2014

60 74

0 0

16 017 15 961

4463 4 366

(20 480) (20 327)

45 9

942 0

16 16

4 5

1067 104
Marza Termin sptaty

1,55% na zadanie

31 grudnia 31 grudnia

2015 2014

8115 12 071

8115 12 071

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na potrzeby sprawozdania zawierajg $rodki pieniezne na rachunkach bankowych w HSBC Bank.
Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzanego ze srodkami pienigznymi réwna sig ich wartosci bilansowe;j.

9 Kapitat podstawowy

Liczba akcji Wartos¢ akcji
31/12/2015 31/12/2014 31/12/2015 31/12/2014
Akcje zwykte (w tysigcach) 32863 32863 3286 3286
Struktura akcjonariatu CPD SA ustalona na dzien 31.12.2015 roku*:
Cooperative Laxey Worldwide W.A., Holandia 10 082 930 30,68% 30,68%
Furseka Trading and Investments Ltd Cypr 5137 222 15,63% 15,63%
The Value Catalyst Fund plc Wyspy 3975 449 12,10% 12,10%
Kajmanskie
QVT Fund LP Wyspy 3701 131 11,26% 11,26%
Kajmanskie,
LP Value Ltd Brytyjskie 2005 763 6,10% 6,10%
Wyspy
Dziewicze
LP Alternative Fund LP USA 2 003 981 6,10% 6,10%
Udziatowcy posiadajgcy ponizej 5% akcji 5956 727 18,13% 18,13%

* Powyzsza struktura akcjonariatu zostata sporzadzona w oparciu o dane wiasne Spotki.
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10

11

12

Kapitat podstawowy - cd

Kapitat akcyjny na 31 grudnia 2015 r. obejmuje 32 863 tys. sztuk akcji o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda, w tym:
- 32.335.858 akcje zwykte na okaziciela serii B,

- 163.214 akcji zwyktych na okaziciela Spotki serii C,

- 76.022 akcje zwykte na okaziciela serii D,

- 88.776 akcje zwykte na okaziciela serii E,

- 199.333 akcje zwykle na okaziciela serii F.

W roku sprawozdawczym 2015 nie odnotowano zmian w kapitale zaktadowym Spétki.

Kapitat rezerwowy

31 grudnia 31 grudnia
2015 2014
stan na 31.12.2015 987 987
987 987

Zobowiazania handlowe oraz pozostale zobowigzania
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014
Bierne rozliczenia 2154 2140
- rezerwa na podatek za lata ubiegte 2027 2027
- rezerwa na audyt 127 113
Zobowigzania handlowe 572 52
Rezerwa urlopowa 66 93
Zobowigzania publicznoprawne 26 48
Pozostate zobowigzania 5 6
2823 2339

Zobowigzania handlowe s3 nieoprocentowane, a ich terminy ptatnosci przypadajg w ciggu roku.

Oszacowana warto$¢ godziwa zobowigzan handlowych i zobowigzan pozostatych jest zdyskontowang kwotg spodziewanych przyszitych
wyptywdw, ktére CPD S.A. zaptaci i w przyblizeniu odpowiada ich wartosci ksiegowe;j.

Pozyczki
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014
Pozyczki od jednostek powigzanych 12 909 12 769
12 909 12 769

Zobowigzania z tytutu pozyczek na 31 grudnia 2015 r. dotycza pozyczki otrzymanej od spétki zaleznej Lakia Enterprises (kwota gtowna:
7 736 tys. PLN, odsetki: 1 845 tys. PLN) oraz pozyczki otrzymanej od spoétki zaleznej Lakia Investments (kwota gtéwna: 3 159 tys. PLN,
odsetki: 169 tys. PLN). Oprocentowanie pozyczki od spétki zaleznej Lakia Enterprises wynosi 3M Wibor + marza 0.50%, od spétki
zaleznej Lakia Investments wynosi 3M Wibor + marza 1.55%.

Pozyczki od podmiotéw powigzanych bedg sptacane w okresie od 1 do 3 lat.
Zaciggniete pozyczki nie sg zabezpieczone.

Ekspozycje pozyczek na ryzyko stopy procentowej oraz umowne daty zmiany oprocentowania na dzien bilansowy przedstawiono
ponizej:

31 grudnia 31 grudnia

2015 2014

Pozyczki dtugoterminowe 12 909 12 769
12 909 12 769
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13 Wyemitowane obligacje

31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

a) emisja obligacji serii A
Wartos$¢ nominalna obligacji zamiennych wyemitowanych 26 wrzesnia 2014 roku 22 966 22 966
Element wbudowany 27 909 27 909
Element dtuzny w dniu poczatkowego ujecia 26 wrzes$nia 2014 roku 50 875 50 875
Koszty odsetek naliczonych 2 967 623
Wycena na dzien bilansowy 472 476
Wycena wbudowanego elementu pochodnego (16 274) (9 094)
Wartos¢ obligacji na dzien bilansowy 38 040 42 880
31 grudnia 31 grudnia
Obligatariusz 2015 2014
Laxey Investors Limited 0 1
The Weyerhaeuser Company Master Retirement Trust 1 0
LP Alternative LP by Laxey Partners (GP3) as General Partner 7 7
Laxey Partners Ltd 1 1
LP Value Ltd 7 7
Laxey Universal Value LP By Laxey Partners (GP2) as General Partner 1 1
The Value Catalyst Fund Limited 13 13
QVT Fund LP 17 17
Quintessence Fund LP 3 3
Lars E Bader 7 7
Co-op 33 33
Furseka 17 17
Broadmeadow 3 3

Zarzad Spotki 26 wrzesnia 2014 r. podjat Uchwate w sprawie przydziatu | Transzy obligacji zamiennych serii A, a tym samym Spétka
wyemitowata obligacje zamienne | Transzy. Dzien wykupu obligacji | Transzy przypada 26 wrzes$nia 2017 r. Emisja obligacji | Transzy
zostata przeprowadzona w trybie emisji niepublicznej, zgodnie z art. 9 pkt 3 Ustawy o Obligacjach, na podstawie uchwaly Zarzadu
Emitenta nr 3/IX/2014 w sprawie emisji obligacji na okaziciela serii D, w ramach programu emisji obligaciji.

Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 50 000 EUR (stownie: pie¢dziesigt tysiecy euro). Cena emisyjna jednej obligacji wynosi
50.000 EUR Obligacje sg oprocentowane wedtug statej stopy procentowej wynoszacej 10% (dziesie¢ procent) w skali roku liczac od
Dnia Emisji Obligacji. Obligacje zostang wykupione przez Spétke w dniu przypadajgcym 3 lata po Dniu Emisji tj. 27 wrzesnia 2017 roku —
z zastrzezeniem przypadkéw przedterminowego wykupu w razie zaistnienia Przypadku Naruszenia przez Emitenta warunkéw, na jakich
wyemitowane zostaty Obligacje.

Wbudowany element pochodny wynika z:

a) prawa mozliwosci zamiany obligacji na akcje przez obligatariusza po statym kursie,

w okresie od 2015-09-26 do 5 dni przed dniem wykupu, tj. 22-09-2017;

b) walutowej opcji cap, dotyczacej przeliczenia zobowigzania na akcje w dniu konwersji po kursie EUR/PLN z tego dnia,
nie wyzszym jednak niz kurs 1EUR = 4,1272 PLN.

Sposoéb wyceny wbudowanego elementu pochodnego, opisano w nocie 3.3.

Strona 25



CPD S.A.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
Noty objasniajgce do sprawozdania finansowego

31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

b) emisja obligacji serii B
Warto$¢é nominalna obligacji wyemitowanych 13 stycznia 2015 r. 29 552 0
Koszty odsetek naliczonych 2633 0
Odsetki sptacone (1354) 0
Wycena metodg efektywnej stopy procentowej 84 0
Wartos¢ obligacji na dzien bilansowy 30915 0

W dniu 13 stycznia 2015 roku Spétka wyemitowata tgcznie 30.000 obligacji zabezpieczonych serii B. Emisja Obligacji zostata
przeprowadzona w trybie okreslonym w art. 9 pkt 3 Ustawy o Obligacjach, tj. w ramach oferty prywatne;j.

Obligacje zostaty wyemitowane na nastepujgcych warunkach:

» Emitent nie okreslit celu emisji w rozumieniu Ustawy o Obligacjach, nie okreslit takze przedsiewziecia, ktére ma zosta¢ sfinansowane z
emisji Obligacji.

» Emitowane Obligacje sg obligacjami na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda, zabezpieczonymi, niemajgcymi
formy dokumentu.

* Laczna warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych Obligaciji wynosi nie wiecej niz 30.000.000 PLN.

» Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000 PLN. Cena emisyjna jednej Obligacji jest réwna jej wartosci nominalnej i wynosi
1.000 PLN.

» Obligacje zostang wykupione przez Spétke w dniu przypadajacym 4 lata po dniu emisji Obligacii, tj. na dzien 13 stycznia 2019 roku
(dalej ,Data Wykupu”) — z zastrzezeniem przypadkéw wczesniejszego przedterminowego wykupu Obligacji w razie zaistnienia
przypadkéw naruszenia przez Emitenta warunkéw, na jakich wyemitowane zostaty Obligacje lub na zadanie Emitenta.

« Obligacje sg oprocentowane wedtug statej stopy procentowej wynoszacej 9,1% w skali roku.

« Jezeli Emitent nie wykupi Obligacji wczesniej w sytuacji wystapienia przypadkéw naruszenia na zgdanie Obligatariusza lub na zadanie
Emitenta, wykup Obligacji nastgpi w Dacie Wykupu i zostanie dokonany poprzez zaptate kwoty réwnej wartosci nominalnej Obligaciji,
powiekszonej o nalezne, a niewyptacone odsetki od Obligacji.

9 lutego 2015 r. zostata zawarta Umowa o ustanowienie zastawu rejestrowego na udziatach spétki Blaise Investments sp. z o.0.,
pomiedzy Lakia Enterprises Limited a Matczuk Wieczorek i Wspdlnicy Kancelarig Adwokatéw i Radcéw Prawnych sp. j. dziatajgcym w
imieniu wiasnym ale na rachunek obligatariuszy posiadajgcych obligacje serii B.

Zastaw rejestrowy zostat ustanowiony na 100 udziatach w kapitale zakladowym spétki Blaise Investments sp. z 0.0., o wartosci
nominalnej 50 zt kazdy, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego tej spétki. Warto§¢ nominalna pakietu 1.000 udziatéw wynosi 50.000
zt.

Zastaw rejestrowy zostat ustanowiony do kwoty 45.000.000 zt.

14 Odroczony podatek dochodowy

Zobowiagzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien 1 stycznia 2014 15237
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 3002
Naliczone odsetki od obligacji 82
Roznice kursowe 45
Na dzien 31 grudnia 2014 - przed kompensata 18 366
Kompensata z aktywem z tytutu odroczonego podatku dochodowego (18 366)
Na dzien 31 grudnia 2014 - po kompensacie 0
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek (2378)
Naliczone odsetki od obligacji 127
Roznice kursowe 9
Na dzien 31 grudnia 2015 - przed kompensata 16 124
Kompensata z aktywem z tytutu odroczonego podatku dochodowego (16 124)
Na dzien 31 grudnia 2015 - po kompensacie 0
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien 1 stycznia 2014 15 237
Utrata wartosci naleznosci z tyt. pozyczek - cze$¢ aktywowana 2 552
Naliczone odsetki od zaciggnietych pozyczek 334
Naliczone odsetki od obligaciji 119
Niezafakturowane koszty 21

Rezerwa urlopowa 18
Roznice kursowe 85
Na dzien 31 grudnia 2014 - przed kompensata 18 366
Kompensata z rezerwg z tytutu odroczonego podatku dochodowego (18 366)
Na dzien 31 grudnia 2014 - po kompensacie —0
Utrata wartosci naleznosci z tyt. pozyczek - czes¢ aktywowana (3 562)
Niezafakturowane koszty 24
Rezerwa urlopowa 13
Naliczone odsetki od zaciggnietych pozyczek 383
Naliczone odsetki od obligacji 816
Roznice kursowe 84
Na dzien 31 grudnia 2015 - przed kompensata 16 124
Kompensata z rezerwg z tytutu odroczonego podatku dochodowego (16 124)
Na dzien 31 grudnia 2015 - po kompensacie 0

Nieujete aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
12 miesiecy 12 miesiecy

zakonczone zakonczone

31 grudnia 31 grudnia

Na dzien bilansowy nie zostaty ujete nastepujace aktywa z tytutu podatku odroczonego 2015 2014
Nieujete aktywo z tytutu utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych 64 030 64 030
Nieujete aktywo z tytutu odpisu aktualizujacego z tytutu pozyczek 0 26 766
Nieujete aktywo z tytutu strat podatkowych 2121 2165
Nieujete aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 66 151 92 961
Straty podatkowe za lata: 11 165 10 631
2015 923 0

2014 8983 8 963

2013 682 682

2012 167 167

2011 410 819

Wygasanie strat podatkowych 2016 2017 2018 2019 2020
410 167 682 8983 923
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15 Przychody ze sprzedazy ustug

16

17

18

19

Przychody ze sprzedazy ustug:
- sprzedaz krajowa

Koszty administracyjne

Ustugi doradcze i wynagrodzenie audytora
Wynagrodzenia, w tym:

- koszt wynagrodzen

Nieodliczony VAT

Pozostate koszty, w tym:

- transport

- podatki
- utrzymanie biura

Pozostate przychody operacyjne

Rozwigzanie rezerw

Pozostate koszty operacyjne

Spisane naleznosci

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek

Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek
- Odsetki od jednostek powigzanych (nota 24)

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

447 621

447 621

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

505 540

945 1026

945 1026

167 178

552 451

82 44

9 8

420 321

2169 2195

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

0 1

0 1

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

30 133

30 133

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

15294 18 047
15294 18 047
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20 Przychody i koszty finansowe

Przychody z tytutu odsetek:

- Odsetki bankowe

- Odsetki od obligacji

- Odsetki od depozytow
Pozostate przychody finansowe

Przychody finansowe z tytutu wyceny wbudowanego instrumentu pochodnego

Roznice kursowe netto
Przychody finansowe

Koszty z tytutu odsetek:

- Odsetki od jednostek powigzanych (nota 24)
- Odsetki od obligacji

- Poreczenia kredytow

- Pozostate

Réznice kursowe netto

Koszty finansowe

21 Efektywna stopa podatkowa

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Stawka podatku

Podatek dochodowy wg stawki 19%
Naliczenie odsetek od udzielonych pozyczek

Rozwigzanie odpisu aktualizujacego wartos¢ udzielonych pozyczek

Odsetki umorzone

Nieujete aktywa z tytutu straty podatkowej

Zmiana wyceny wbudowanedo instrumentu pochodnego
Sptacone odsetki od udzielonych pozyczek

Naliczone i nie zaptacone odsetki od obligacji

Pozostate

Podatek razem

22 Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Korekty z tytutu:

— réznic kursowych

— amortyzacji rzeczowych aktywdw trwatych
— kosztéw z tytutu odsetek

— przychodéw z tytutu odsetek

— utrata wartosci naleznosci - pozyczki

— umorzenie pozyczki

— umorzenie odsetek

Zmiany w kapitale obrotowym:

— zmiana stanu naleznosci

— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych
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12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

303 263

0 0

240 240

63 23

847 416

7180 9 094

169 0

8 499 9773

284 306

4932 620

500 0

84 270

0 82

5 800 1278

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

48 186 115 656

19% 19%

(9 155) (21 975)
2906 0

8733 21288
(2373) 0
(175) (1 449)

1 364 1728

(455) 0

(680) 0

(165) 408

0 0

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 31 grudnia
2015 2014

48 186 115 656

(7 090) (8 965)

6 5

5 260 929

(15 598) (18 264)

(45 641) (109 784)

1 060 5456

12 492 13 480
(962) 38

484 218

(1 .803) (1231)
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23 Zobowiagzania i gwarancje zabezpieczone na majatku jednostki

24

W roku sprawozdawczym 2015 spétki z Grupy Celtic - spétka zalezna Belise Investments Sp. z 0.0. jako pozyczkobiorca oraz CPD S.A.
jako poreczyciel - byty strong umowy kredytowej zawartej z Bankiem Zachodnim WBK S.A. Warto$¢ zobowigzania z tytutu kredytu wg
stanu na 31.12.2015 wynosita 77 458 tys. PLN.

Zgodnie z warunkami umowy (z uwzglednieniem podpisanych anekséw) termin ostatecznej sptaty kredytu uptywa 31 maja 2021 r.

Spétka CPD SA jest poreczycielem wymagalnych i naleznych ptatnosci z tytutu wyzej opisanego kredytu i poddata sie egzekucji co do
obowiagzku zaptaty na rzecz Banku Zachodniego WBK i/lub kredytobiorcy ponizszych kwot:

Poreczenie 1 do maksymalnej kwoty 20.666.000 EUR dotyczy kwot jakie sg lub moga by¢ wymagane do pokrycia wszelkich przekroczen
zabudzetowanych kosztéw realizacji projektu i niedoboréw srodkéw u kredytobiorcy zagrazajacych terminowemu finansowaniu projektu
oraz terminowemu zakonczeniu projektu.

Poreczenie 2 do maksymalnej kwoty 20.666.000 EUR dotyczy kwot jakie sg lub moga by¢ wymagane do pokrycia obstugi dtugu lub
wszelkich innych wymagalnych ptatnosci naleznych do zaptaty bankowi przez kredytobiorce.

Ponadto w styczniu 2015 roku spétka CPD SA wyemitowata obligacje na taczng sume 30 milionéw ztotych. Z tego tytutu spétka CPD SA
poddata sie egzekucji co do obowigzku zaptaty sumy pienigeznej do kwoty 45 milionéw ztotych.

Od grudnia 2015 roku spoétki z Grupy Celtic - spoétka zalezna Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. jako pozyczkobiorca oraz CPD S.A. jako
gwarant - sg strong umowy kredytowej zawartej z Bankiem Zachodnim WBK S.A. przeznaczonej na finansowanie budowy projektu
mieszkalnego, wielorodzinnego Ursa Smart City, przy zbiegu ul. Hennela i Dyrekcyjnej w Warszawie, w dzielnicy Ursus. Gwarant
zobowigzany jest do udzielenia gwarancji korporacyjnej w odniesieniu do kazdej z Faz zapewniajacej udostepnienie Kredytobiorcy
dodatkowych $rodkéw pienieznych w wysokosci min 10% Kosztéw Projektu Netto, w celu:

(a) pokrycia kosztow i wydatkéw danej Fazy, w przypadku przekroczenia Budzetu Projektu; lub

(b) pokrycia kosztéw i wydatkéw danej Fazy, w przypadku gdy nie jest mozliwe ich finansowanie ze srodkéw Kredytu i jednoczesnie brak
jest Dostepnych Srodkéw, ktére mogtyby byé wykorzystane na ten cel

Koszty Projektu Netto wynoszg 56 765 tys. PLN dla | Fazy oraz 51 812 tys. PLN dla Il Fazy.

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci objetych zastawem hipotecznym na rzecz zabezpieczenia kredytéw zostata wykazana ponizej:

31 grudnia 2015

IRIS 101 850
Ursa Smart City 37 230
139 080

Transakcje z jednostkami powigzanymi

CPD S.A. nie ma bezposredniej jednostki dominujgcej ani jednostki dominujgcej najwyzszego szczebla. Cooperatieve Laxey Worldwide
W.A. jest znaczacym inwestorem najwyzszego szczebla, wywierajgcym znaczacy wptyw na Spotke.

CPD S.A. zawiera réwniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym, jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi jednostkami
powigzanymi (powigzanymi poprzez cztonkéw Rady Nadzorczej), kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Spotki.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera nastepujgce salda wynikajgce z transakcji zawartych z jednostkami powigzanymi:

12 miesiecy 12 miesiecy

zakonczone zakonczone

31 grudnia 31 grudnia

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym 2015 2014
Koszt wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu 212 240
Koszt wynagrodzen Rady Nadzorczej 308 239
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12 miesiecy 12 miesiecy

24 Transakcje z jednostkami powigzanymi - cd zakornczone zakornczone
31 grudnia 31 grudnia
b) Transakcje z jednostkami zaleznymi 2015 2014
Przychody - gtéwnie z tyt. otrzymanych odsetek -
Smart City (dawniej 1/95 Gaston Investments) 0 84
2/124 Gaston Investments 97 82
3/93 Gaston Investments 88 77
4/113 Gaston Investments 189 218
5/92 Gaston Investments 112 95
6/150 Gaston Investments 78 68
7/120 Gaston Investments 51 48
8/126 Gaston Investments 155 140
9/151 Gaston Investments 33 31
10/165 Gaston Investments 54 40
11/162 Gaston Investments 39 34
12/132 Gaston Investments 108 98
13/155 Gaston Investments 103 99
15/167 Gaston Investments 58 51
16/88 Gaston Investments 15 13
18 Gaston Investments 102 80
19/97 Gaston Investments 17 16
20/140 Gaston Investments 19 18
Antigo Investments 164 192
Blaise Gaston Investments 184 141
Blaise Investments 820 1037
Belise Investments 1501 1660
Buffy Holdings No1 Ltd 4074 4 606
Celtic Asset Management 0 45
Celtic Investments Ltd 13 16
Challange 18 5473 6813
East Europe Property Financing AB 0 67
Elara Investments 109 130
Gaetan Investments 0 279
Gaston Investments 293 898
Hub Developments 80 94
Lakia Enterprises Ltd 1509 1085
Mandy investments 534 660
IMES 70 0
Robin Investments 0 70
Koszty - z tyt. odsetek oraz ustug zarzadczych
Lakia Investments 105 64
Lakia Enterprises Ltd 179 243
Smart City (dawniej 1/95 Gaston Investments) 0 3174
CAM 0 1120
Robin Investments 0 1163
Elara 535 0
Gaetan 0 2 331
Gaston 525 0
Smart City (dawniej 1/95 Gaston Investments) 0 100
Antigo 539 0
Belise 1480 275
Blaise 265 750
CAM 0 125
CH18 9120 7 870
Elara 117 380
Gaston 385 315
HUB 149 100
Mandy 437 695
Robin 0 240
Smart City (dawniej 1/95 Gaston Investments) 0 300
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12 miesiecy 12 miesiecy
24 Transakcje z jednostkami powigzanymi - cd zakornczone zakornczone
31 grudnia 31 grudnia
Zobowigzania z tyt. pozyczek 2015 2014
Lakia Enterprises Ltd 9 581 9 546
Lkia Investments 3328 3223
Naleznosci - gtéwnie z tytutu pozyczek
1/95 Gaston Investments 0 20
2/124 Gaston Investments 3488 2528
3/93 Gaston Investments 3250 2151
4/113 Gaston Investments 7 036 6117
Odpis na pozyczke 4/113 Gaston Investments 0 0
5/92 Gaston Investments 4 485 2672
6/150 Gaston Investments 2832 2244
7/120 Gaston Investments 1906 1388
8/126 Gaston Investments 5922 4149
9/151 Gaston Investments 1241 901
10/165 Gaston Investments 2184 1122
11/162 Gaston Investments 1444 967
12/132 Gaston Investments 3982 2824
13/155 Gaston Investments 3825 2786
15/167 Gaston Investments 2103 1393
16/88 Gaston Investments 580 420
18 Gaston Investments 3647 2629
19/97 Gaston Investments 627 465
20/140 Gaston Investments 717 533
Antigo investments 5075 5180
Odpis na pozyczke Antigo Investments (1151) (263)
Blaise Gaston Investments 7 085 4237
Blaise Investments 29 095 29 493
Belise Investments 18 532 39 435
Odpis na pozyczke Belise Investments 0 (6 237)
Buffy Holdings No1 Ltd 194 757 166 809
Odpis na pozyczke Buffy Holdings No1 Ltd (30 652) (59 213)
Celtic Asset Management 30 0
Odpis na pozyczke Celtic Asset management (3) 0
Celtic Investments Ltd 1848 1768
Odpis na pozyczke Celtic Investments Ltd (1793) (1632)
Challange 18 185 206 197 390
Elara Investments 2814 3252
Odpis na pozyczke Elara Investments (2 274) (2 887)
Gaston Investments 7 999 8 965
Odpis na pozyczke Gaston Investments (2 849) (3 879)
Hub Developments 2549 2648
Odpis na pozyczke HUB Developments (501) (110)
Smart City 4 0
IMES 3413 0
Lakia Enterprises Ltd 57 995 38 486
Odpis na pozyczke Lakia Enterprises Ltd (4 436) (15 233)
Mandy investments 20 480 20 328
Odpis na pozyczke Mandy Investments (20 480) (20 328)
c) Transakcje z pozostatymi jednostkami powigzanymi
Koszty
Kancelaria Radcéw Prawnych Oles&Rodzynkiewicz sp. komandytowa 23 130
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24

25

26

Transakcje z jednostkami powigzanymi - cd

d) Transakcje z akcjonariuszami
Laxey- pozyczka 325 325
Odpis na pozyczke Laxey (325) (325)

26 wrzesnia 2014 roku zostaty wyemitowane obligacje, ktore zostaty objete przez akcjonariuszy CPD. Szczegbty zostaty przedstawione
w nocie 13.

Zysk (strata) przypadajacy na jedng akcje

Zysk przypadajacy na jedng akcje zwyklg oblicza si¢ przez podzielenie zysku (straty) roku obrotowego przez $rednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu roku obrotowego.

Ponizej przedstawione sg dane dotyczace zysku (straty) oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia zysku (straty) na akcje:

12 miesiecy 12 miesiecy

zakonczone zakonczone

31 grudnia 31 grudnia

2015 2014

Strata (zysk) roku obrotowego 48 186 115 656
Srednia wazona liczba akcji zwyktych ( w tys.) 32863 34 330
Strata (zysk) na akcje (w PLN) 1,47 3,37
Rozwodniony zysk przypadajacy na akcjonariuszy 44 266 109 180
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (w tys.) 42 654 36 905
Rozwodniony zysk na jedng akcje 1,04 2,96

Srednia wazona liczba akcji zwyklych za rok 2014 zostata ustalona przy uwzglednieniu nastepujgcych zmian w liczbie akgji:
a) rejestracja obnizenia kapitatu z dnia 25 listopada 2014 r. z 34 396 264 do 32 863 203).

Na rozwodnienie zysku na 31 grudnia 2015 r. wptyneta emisja przez spétke CPD obligacji zamiennych na akcje. Na wysokos$¢ korekty
wyniku wptynety: kwota odsetek (2.344 tys. PLN), wycena obligacji na dzien bilansowy (-4 tys. PLN) oraz warto$¢ wyceny wbudowanego

elementu pochodnego (-7.180 tys. PLN). Kwoty te zostaty pomniejszone o podatek dochodowy, ktéry zostanie zaptacony w przysztosci.

Srednia wazona liczba akcji zostata skorygowana w zwigzku z mozliwoscig wykonania prawa do zamiany obligacji zamiennych na akcje
(nie wiecej niz 9.791.360 akcji). Sredniowazona liczba akcji wyniosta 42.654 tys. sztuk.

Polaczenie prawne jednostek gospodarczych

Jak wspomniano w informacjach ogéinych w 2010 roku w zwigzku z przejeciem Celtic Property Developments Plc, Poen S.A. (obecnie
CPD SA) wyemitowat nowe akcje dla dotychczasowych akcjonariuszy spétki przejetej, a takze przejat akcje wlasne, ktére nastepnie
zostaty umorzone.

Na potrzeby rozliczenia powyzszej transakcji w ksiegach CPD SA (poprzednia nazwa: Poen S.A.) przejete skiadniki majgtkowe nie
stanowig przedsiewziecia w rozumieniu definicji zawartej w MSSF 3. Zgodnie z dyspozycjg tego standardu transakcja ta zostata
potraktowana jako nabycie zestawu aktywow i zobowigzan w zamian za ptatno$¢ w postaci akcji wiasnych. W konsekwencji przejete
aktywa i zobowigzania zostaty wycenione wedtug ich wartosci godziwych na moment potaczenia i w takich wartosciach ujete w ksiegach
spotki przejmujacej.

W wyniku przejecia Celtic Property Developments Plc w ksiegach jednostki przejmujacej (CPD S.A.) rozpoznano nastepujace kwoty:

Udzialy jednostek zaleznych 337 042
Udzielone pozyczki 491 156
Pozostate aktywa 5552
Zobowigzania (15 657)
Akcje wiasne objete w wyniku potgczenia 500
Przejete aktywa netto 818 593
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27

28

29

30

31

Polaczenie prawne jednostek gospodarczych - cd

Wyemitowane akcje wtasne (3 483)
Nabycie akcji wtasnych w wyniku potgczenia (500)
Nadwyzka odniesiona na kapitat zapasowy (17 967)
Nadwyzka odniesiona na kapitat zapasowy 796 643

Segmenty operacyjne

Zgodnie z wymogami MSSF 8 Spétka stanowi i jest uznawana przez Zarzad jako jeden segment operacyjny. W swojej dotychczasowej
dziatalnosci Spétka nie osiagneta istotnych przychodéw ze sprzedazy.

Zatrudnienie w grupach zawodowych w roku obrotowym

Na dzien 31 grudnia 2015 r. Spétka zatrudniata 3 pracownikéw.

Pozyczki i inne $wiadczenia udzielone cztonkom zarzadu i organow nadzorczych spétek handlowych

Spétka w 2015 roku nie udzielita pozyczek i nie zawarta zadnych innych transakcji z cztonkami Zarzadu i organéw nadzorczych.

Wyptacone lub nalezne wynagrodzenie podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozdan

31 grudnia 31 grudnia
2015 2014
Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spétki wyptacone lub 194 200

nalezne za rok obrotowy

Zdarzenia po dniu bilansowym

Dnia 18 marca 2013 r. Spé6tka nabyta obligacje wyemitowane przez Spétke Bolzanus Limited z siedzibg na Cyprze (obligacje - 3 min zt.,
odsetki na 31 grudnia 2015 - 670 tys. zt.). Oprocentowanie obligacji wynosi 8% rocznie. Data wykupu przypada na dzien 17 lutego 2016
roku. Strony uzgadniajg, ze dtug zostanie uregulowany poprzez przeniesienie wtasnosci czesci dziatki nr 119, tej czesci dziatki, ktéra
zgodnie z zapisami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest przeznaczona na cele mieszkaniowe.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone i zatwierdzone przez Zarzad sp6tki w dniu 09.03.2016 r., podpisane w jego
imieniu przez:

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
John Purcell Iwona Makarewicz
Czionek Zarzgdu Czionek Zarzadu
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