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

. PAN ANDREW PEGGE — PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ (CZLONEK
RADY NADZORCZEJ NIESPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO
RADY NADZORCZEJ)

Pan Andrew Pegge zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej trzeciej kadencji w dniu 15 wrzesnia
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 Instytucie CFA).

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

Pan Michael Haxby zostat powotany na cztonka Rady Nadzorczej trzeciej kadencji w dniu 15 wrzesnia
2015 roku. Kadencja Pana Michaela Haxby uptywa w dniu 15 wrzesnia 2018 roku. Pan Michael
Haxby rozpoczat wspotprace z Laxey Partners w lutym 2001 roku, gdzie od grudnia 2002 roku petni
funkcje Dyrektora Zarzadzajgcego. Pan Michael Haxby posiada wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne
(BSc) w zakresie rachunkowosci i zarzadzania finansami.

. PAN WIESLAW OLES — SEKRETARZ RADY NADZORCZEJ (CZLONEK RADY
NADZORCZE]J NIESPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY
NADZORCZEJ)

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

. PAN MIROSLAW GRONICKI — (CZLONEK 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 wrzesnia 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 Produkgji Uniwersytetu Gdanskiego.

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

Pani Gabriela Gryger zostata powotana na cztonka 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



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2016

(St. John's College), Wielka Brytania oraz Huntsman Program in International Studies and Business
(The Wharton School/CAS), the University of Pennsylvania, Filadelfia, USA.

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2015 w sktadzie Rady Nadzorczej CPD S.A nie zaszty zmiany.
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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 wrzes$nia 2013 r. Rada Nadzorcza Spotki powierzyta Pani Elzbiecie Wiczkowskiej
funkcje Prezesa Zarzadu Spotki. 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 Spétki 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 Gtdwnej 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
Majatkowych (The Royal Insitute of Chartered Surveyours) oraz posiada tytut licencjonowanego
posrednika nieruchomosci.

e 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 rowniez 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
rowniez cztonkiem Komitetu Inwestycyjnego UBS Global Asset Management Real Estate.

e PAN WALDEMAR MAJEWSKI — CZLONEK ZARZADU

Pan Waldemar Majewski zostat powotany do Zarzadu trzeciej kadencji 29 czerwca 2016 roku.
Kadencja Pana Waldemara Majewskiego konczy sie 17 czerwca 2020 roku. Pan Waldemar Majewski
posiada wyzsze  wyksztalcenie, jest magistrem inzynierem, ukonczyt  Politechnike
Poznanskg na Wydziale Budownictwo / Konstrukcje budowlane i inzynierskie.
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W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2015 w sktadzie Zarzadu CPD S.A. zaszly nastepujgce
Zmiany:

e 29 czerwca 2016 roku Pan Waldemar Majewski zostat powotany do petnienia funkcji Cztonka
Zarzadu.

III. INFORMACJA O UDZIALE KOBIET I MEZCZYZN W ZARZADZIE I
RADZIE NADZORCZE)

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 Spotki w okresie ostatnich
dwdch lat.

Rada Nadzorcza CPD S.A.

Stan na dzien Liczba kobiet
31 grudnia 2015 1 4
31 grudnia 2016 1 4
Zarzad CPD S.A.
31 grudnia 2015 2 2
31 grudnia 2016 2 3
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IV. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI

1. GENEZA CPD S.A.

Grupa Kapitalowa CPD rozpoczeta swojg dziatalno$¢ w Polsce w 1999 r. wraz z zatozeniem spoiki
Celtic Asset Management Sp. z 0.0. W kolejnych latach, 1999-2005, dziatalno$¢ spotki koncentrowata
sie na budowaniu portfela nieruchomosci oraz zarzadzaniu nim na rzecz podmiotow zewnetrznych w
Polsce, Czechach, Litwie, Rumunii, na Wegrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset
Management Sp. z 0.0 rozpoczeta dziatalno$¢ deweloperskg w ramach wspdtpracy z kilkoma
funduszami zarzadzanymi przez Laxey Partners. W 2007 roku dokonano konsolidacji grupy
kapitatowej pod nazwg Celtic Property Developments SA (BVI), a w 2008 rozpoczeto notowania
spotki Celtic Property Developments SA (BVI) na Gietdzie Papierdow Wartosciowych na wolnym
nieregulowanym rynku (Freiverkehr) we Frankfurcie. W okresie od 2005 do 2010 roku
najwazniejszym rynkiem dziatania grupy byta Polska. W tym samym czasie Grupa prowadzita i
zarzadzata projektami takze w Czarnogdrze, na Wegrzech, we Wioszech, Belgii, Wielkiej Brytanii,
Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Miedzynarodowe do$wiadczenie oraz praktyczna wiedza branzowa
ekspertow i menedzerow 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 Spotka zmienita firme z Celtic Property Developments S.A. na
CPD S.A.

Obecnie, CPD S.A. jest spdtkg holdingowg kontrolujacg grupe 35 spotek zaleznych i jednej
wspotkontrolowanej, prowadzacych dziatalno$¢ w segmencie mieszkaniowym i biurowym. Biezgce
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) posiadata bezposrednio lub posrednio udziaty i
akcje w 35 spotkach zaleznych i jednej wspotkontrolowanej. CPD S.A. kontroluje bezposrednio 3
podmioty, odpowiedzialne za poszczegdlne obszary dziatalnosci Grupy Kapitatowej (dalej Grupa CPD,
Grupa Kapitatowa):

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

e Lakia Enterprises Ltd (Cypr) - wiasciciel udziatdw w spotkach inwestycyjnych,
odpowiedzialnych za inwestycje w Polsce i na Wegrzech;

¢ Celtic Investments Ltd (Cypr);

CPD S.A. jako podmiot dominujacy koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegdlnych spotek
zaleznych, bedac jednoczesnie osrodkiem, w ktdrym podejmowane sg decyzje dotyczace strategii
rozwoju. CPD S.A. realizuje dziatania zmierzajgce do optymalizacji kosztdw operacyjnych Grupy
Kapitatowej, kreuje polityke inwestycyjng i marketingowag Grupy oraz petni role koordynatora tej
dziatalnosci.

Wszystkie spdtki Grupy podlegaja konsolidacji wedtug metody petnej, poza spdtka Smart City spotka

z ograniczong odpowiedzialno$cig spdtka komandytowa, ktéra jest rozliczana metodg praw
wiasnosci.



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2015

Ponizszy schemat ilustruje strukture Grupy CPD na 31 grudnia 2016 roku.

l |
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3. AKCJONARIAT

e ZNACZNE PAKIETY AKCIJI

STRUKTURA AKCJONARIATU CPD S.A.

Codbperatieve
Laxey Worldwide
W.A
31%

LP Value Lt
6%
QVT Fund LP
11% Furseka Trading
16%
The Value
Catalyst Fund plc
12%

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

. . . Liczba . . . Liczba Akcjon_ariat Akcjonariat

Akcjonariusz p05|adanyc!1_ Rodzaj akcji posnadany’ch wedtug Ilcz’by wedtug liczby akeji
akcji glosow glosow

Codperatieve 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 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 %

Powyzsza struktura akcjonariatu zostata przedstawione w odniesieniu do catkowitej liczby akcji,
wynoszgcej 32.863.203 akcji i obejmujgcej akcje serii B, C, D, E i F, ktdre stanowig 100% gtoséw na
walnym zgromadzeniu Spétki.

5 sierpnia 2014 roku zostata podjeta uchwata o emisji obligacji serii A zamiennych na akcje Spétki serii
G oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru obligacji zamiennych serii
A, warunkowego podwyzszenia kapitatu zakltadowego Spotki, pozbawienia dotychczasowych
akcjonariuszy w catosci prawa poboru w stosunku do akcji serii G oraz zmiany Statutu Spodtki,

11
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dematerializacji akgji serii G oraz ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie akgji serii G do obrotu
na rynku regulowanym. Dzien wykupu obligacji I Transzy przypada na 26 wrze$nia 2017 r.

e POSIADACZE ZE SPECJALNYMI UPRAWNIENIAMI

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

e OGRANICZENIA ODNOSNIE PRAWA GLOSU

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

4. LAD KORPORACYINY

° ZASADY LADU KORPORACYINEGO

CPD S.A. podlega regulacjom korporacyjnym takim jak Statut, Regulamin Walnego Zgromadzenia,
Regulamin Rady Nadzorczej oraz Regulamin Zarzadu, ktorych 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.pdf.

° 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
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow 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
obowigzkéw i organizacjg pracy. Zarzad Spotki dokonuje takze regularnych przegladéw wynikow
Spotki z wykorzystaniem stosowanego raportowania finansowego.

Spotka stosuje zasade niezaleznego przegladu publikowanej sprawozdawczosci finansowej wynikajaca
z przepisdw prawa. Publikowane potroczne i roczne sprawozdania finansowe, raporty finansowe oraz
dane finansowe bedace podstawa tej sprawozdawczosci, poddawane sg odpowiednio przegladowi (w
przypadku sprawozdan potrocznych) i badaniu (w przypadku sprawozdan rocznych) przez audytora
Spotki.

Ponadto zgodnie z przyjetymi przez Zarzad i zaakceptowanymi przez Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy zasadami tadu korporacyjnego w Spotce funkcjonuje Komitet Audytu. Zgodnie z §11 ust.
5 Statutu, w przypadku, gdy Rada Nadzorcza funkcjonuje w sktadzie 5-osobowym, w skiad Komitetu
Audytu wchodzg wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej.
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W ramach dalszych dziatan zmniejszajagcych ekspozycje Spotki na ryzyka rynkowe jest prawidtowa
ocena potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w
Spotce 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 obejmujace najbardziej powszechne zagrozenia zwigzane z
realizacjg inwestycji lub zabezpieczajgce czynsz z najmu.

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

i AKCIONARIUSZE POSIADAJACY ZNACZNE PAKIETY AKCJI

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

. . . Liczba . . . Liczba Akcjon.ariat Akcjonariat

Akcjonariusz p05|adanyc!1. Rodzaj akcji posnadany'ch wedtug Ilcz'by wedtug liczby akcji
akcji glosow glosow

Codperatieve 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 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 2003 981 Na okaziciela 2003981 6.10 % 6.10 %
Pozostali 5956 727 Na okaziciela 5956 727 18.13 % 18.13 %

° POSIADACZE PAPIEROW WARTOS'CIOWYCH, DAJACYCH SPECJALNE
UPRAWNIENIA KONTROLNE

Spotka dotychczas nie emitowata papierow wartosciowych, dajacych specjalne uprawnienia kontrolne
akcjonariuszom.

° OGRANICZENIA ODNOSNIE DO WYKONYWANIA PRAWA GLOSU

Spotka dotychczas nie emitowata papierow wartosciowych, ograniczajgcych odnosnie 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 spotki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami warto$ciowymi sg oddzielone
od posiadania papieréw warto$ciowych.

° OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH EMITENTA
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Ograniczenie dotyczy zbycia jakiejkolwiek Obligacji serii A (w tym obcigzenia zastawem rejestrowym
lub finansowym uprawniajagcym do przejecia). Zbycie wymaga pisemnej zgody Emitenta i jest
skuteczne wobec Emitenta od chwili powiadomienia go o tym fakcie. Imienne Obligacje nie podlegaja
zamianie na obligacje na okaziciela.

° ORGANY ZARZADZAJACE, NADZORUJACE I KOMITET AUDYTU

Rada Nadzorcza jest stalym 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 sposdb przejrzysty nie stanowito
istotnej pozycji kosztéw Spdtki wptywajacych na wynik finansowy. Jego wysokoS¢ zatwierdzona
uchwala Walnego Zgromadzenia zostata ujawniona w punkcie 21. WYNAGRODZENIA ZARZADU I
RADY NADZORCZEJ niniejszego raportu.

W ramach Rady Nadzorczej zostat utworzony Komitet Audytu. W sktad Komitetu Audytu wchodzi od
trzech do pieciu cztonkdéw, w tym przynajmniej jeden cztonek powinien by¢ Cztonkiem Niezaleznym
Rady Nadzorczej i jednoczesnie spetnia¢ warunki niezaleznosci i posiadac¢ kwalifikacje w dziedzinie
rachunkowosci lub rewizji finansowej. W obecnej chwili wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej sa
jednoczesnie cztonkami Komitetu Audytu.

° ZARZAD — POWOLYWANIE, ODWOLYWANIE, UPRAWNIENIA

Czlonkowie Zarzadu sg powotywani i odwotywani przez Rade Nadzorcza. Obecna kadencja Zarzadu
Spoiki 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 wspolna i trwa 5 lat (§ 13 ust. 1 Statutu). Odwotanie lub zawieszenie cztonka
Zarzadu moze nastgpi¢ wylacznie z waznych powoddow. Art. 368 § 4 KSH przewiduje rowniez prawo
odwofania lub zawieszenia cztonka Zarzadu przez Walne Zgromadzenie.

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

e ustalenie terminu, porzadku obrad i zwotywanie Walnych Zgromadzen,

¢ skladanie 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, ktére to dokumenty podlegajg rozpatrzeniu na Zwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu,

¢ uchwalanie Regulaminu Organizacyjnego Spotki oraz innych aktéw wewnetrznych Spoétki
regulujgcych tok pracy przedsiebiorstwa Spdtki,

e opracowywanie i uchwalanie planéw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spotki,
e ustanawianie prokury i udzielanie petnomocnictw,

e wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwotanie jej posiedzenia,
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¢ wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskami o zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu,
Regulaminu Organizacyjnego Spoiki, rocznych budzetéw i planéw rozwojowych Spotki.

Czlonkowie Zarzadu majg obowigzek uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu w skiadzie
umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie Walnego
Zgromadzenia.

° ZASADY ZMIAN STATUTU

Kodeks Spotek Handlowych reguluje szczegétowo zmiany statutu spotki akcyjnej w rozdziale 4, 51 6
przepisOw o spotce akcyjnej (art. 430 KSH i nast.). Zmiana Statutu Spotki wymaga decyzji podjetych
przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

° WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spotki. Walne Zgromadzenie dziata zgodnie z
zasadami okreSlonymi w Kodeksie Spotek Handlowych, Statucie Spdtki oraz Regulaminie Walnych
Zgromadzen. Statut Spdtki oraz Regulamin Walnych Zgromadzen znajdujg sie na stronie internetowej
Spotki: www.cpdsa.pl. Walne Zgromadzenia sa Zwyczajne i Nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie
zwotujg uprawnione organy lub osoby, ktdrych uprawnienie wynika z przepiséw prawa lub Statutu.
Odbywaja sie w miejscu i czasie utatwiajgcym najszerszemu kregowi Akcjonariuszy uczestnictwo w
Zgromadzeniu. Do udziatu w Walnym Zgromadzeniu uprawnieni sg Akcjonariusze Spotki uprawnieni z
akgji 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 cztonkdéw Rady Nadzorczej, ustalania ich wynagrodzenia, jak réwniez
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 sposéb wykonywania czynnosci oraz Zasadami Dobrych Praktyk Spotek
Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza jest organem kolegialnym i sklada sie z 5 (pieciu) do 7
(siedmiu) cztonkdw. Liczbe cztonkéw Rady Nadzorczej zgodnie z zapisami poprzedniego zdania ustala
Walne Zgromadzenie.

W skiad Rady Nadzorczej CPD S.A. wchodza:

¢ Pan Andrew Pegge — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

e Pan Michael Haxby — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
e Pan Wiestaw Ole$ — Sekretarz Rady Nadzorczej

e Pan Mirostaw Gronicki — Cztonek Rady Nadzorczej

e Pani Gabriela Gryger — Cztonek Rady Nadzorczej

W sktadzie Rady Nadzorczej CPD S.A. nie zaszty zmiany.
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ZARZAD

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

W sktad Zarzadu CPD S.A. wchodza:

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

Pan Waldemar Majewski — Czlonek Zarzadu

W stosunku do roku poprzedniego w skfadzie Zarzadu CPD S.A. zaszty nastepujgce zmiany:

e 29 czerwca 2016 roku Pan Waldemar Majewski 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 INFORMACYJINA I KOMUNIKACJA Z INWESTORAMI

o

ZASADA I.Z.1.3. SCHEMAT PODZIALU ZADAN I ODPOWIEDZIALNOSCI
POMIEDZY CZtONKOW ZARZADU, SPORZADZONY ZGODNIE Z ZASADA
I11.Z2.1,

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Na stronie internetowej Spotki nie zostat zamieszczony schemat podziatu zadan i
odpowiedzialnoéci pomiedzy cztonkéw Zarzadu Spodtki. Ze wzgledu na brak w Spdice
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.

Na stronie internetowej Spotki nie zostata zamieszczona informacja o treSci obowigzujgcej w
spotce reguty 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 wykonywac czynnosci rewizji finansowej w tej samej
jednostce zainteresowania publicznego w okresie dtuzszym niz 5 lat.
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2. Kluczowy biegty rewident moze ponownie wykonywac¢ czynnosci rewizji finansowej w
jednostce, o ktérej mowa w ust. 1, po uptywie co najmniej 2 lat.”

ZASADA I.Z.1.15. INFORMACJIE ZAWIERAJACA OPIS STOSOWANEJ PRZEZ
SPOLKE POLITYKI ROZNORODNOSCI W ODNIESIENIU DO WLADZ SPOLKI
ORAZ JEJ KLUCZOWYCH MENEDZEROW; OPIS POWINIEN UWZGLEDNIAC
TAKIE ELEMENTY POLITYKI ROZNORODNOSCI, JAK PLEC, 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.

Spétka nie posiada polityki réznorodnosci w odniesieniu do wtadz Spétki oraz jej kluczowych
menedzeréw. Przy podjeciu decyzji o zatrudnieniu cztonkdw zarzadu badz menedzeréw Spdtka
kieruje sie kryteriami: doswiadczeniem zawodowym, kompetencjami, wyksztatceniem.

ZASADA I1.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, koniecznos¢ 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 Spotce.
Obecnie brak jest takze odpowiednich regulacji w Statucie Spdtki oraz Regulaminie Walnego
Zgromadzenia.

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

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Spoétka nie rejestrowata dotychczas przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w formie audio
lub video. W ocenie Spéitki forma dokumentowania obrad Walnego Zgromadzenia pozwalata
na zachowanie transparentno$ci i ochrony praw akcjonariuszy. Informacje dotyczace
podejmowanych przez Walne Zgromadzenie uchwat Spoétka przekazuje w formie raportow
biezacych, a takze publikuje na swojej stronie internetowej www.cpdsa.pl .

ZARZAD I RADA NADZORCZA

o

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

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

17



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2016

Zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych cztonkowie Zarzadu Spdtki obowigzani sg
do wspdlnego prowadzenia spraw Spotki. Ze wzgledu na brak w Spofce rozbudowanej
struktury organizacyjnej oraz dziatalno$¢ w jednym okreSlonym precyzyjnie obszarze
nieruchomosci nie dokonywano sformalizowanego podziatu odpowiedzialnosci pomiedzy
cztonkow Zarzadu.

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

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Dokumentacja korporacyjna Spdtki nie przewiduje zapiséw 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 ktorymi cztonek zarzadu nie moze bez zgody Spotki zajmowac sie interesami
konkurencyjnymi ani tez uczestniczy¢ w spditce konkurencyjnej; (i) zgodnie z zapisami
regulaminu Rady Nadzorczej czionek Zarzadu nie moze bez zezwolenia Rady Nadzorczej
prowadzi¢ dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spotki, (i) zgodnie z zapisami regulaminu
Zarzadu Spotki cztonek Zarzadu nie moze bez zezwolenia Rady Nadzorczej zajmowacé sie
interesami konkurencyjnymi ani tez uczestniczy¢ w spotce konkurencyjnej jako wspdlnik jawny
lub cztonek jej wiadz.

WALNE ZGROMADZENIE I RELACJE Z AKCJONARIUSZAMI

O

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

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Koszty wprowadzenia technologii transmisji obrad przez Internet, rejestracji obrad i
upubliczniania tych transmisji, koniecznos¢ 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 Spotce.
Obecnie brak jest takze odpowiednich regulacji w Statucie Spdtki oraz Regulaminie Walnego
Zgromadzenia.

KONFLIKT INTERESOW I TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

O

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

Spotka stosuje powyzszg zasade czesciowo.

Dokumentacja korporacyjna Spotki (§ 13 ust. 2 pkt 14) Statutu Spoétki) zawiera zapisy
dotyczace koniecznosci wyrazenia przez Rade Nadzorcza zgody na zawarcie przez Spotke
umowy z podmiotami powigzanymi ze Spotkg w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Finansow
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego 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 Spoétke z podmiotem
zaleznym, w ktorym Spotka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy. Definicja powyzsza nie
kwalifikuje jednak do kategorii ,podmiotow powigzanych” akcjonariusza posiadajgcego od 5%
do 20% procent ogdlnej liczby gtosow w Spotce.

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.

Spoétka nie przyjeta regulacji wewnetrznych odnoszacych sie do okreélenia sytuacji, w ktorych
moze dojs¢ w spotce do konfliktu interesow, a takze nie okreSlita zasad postepowania w
obliczu konfliktu interesdbw lub mozliwosci jego zaistnienia. Spotka rozwazy mozliwosé
wdrozenia stosownych regulacji uwzgledniajac miedzy innymi sposoby zapobiegania,
identyfikacji i rozwigzywania konfliktdw intereséw, a takze zasady wytaczania cztonka Zarzadu
lub Rady Nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
interesow.

WYNAGRODZENIA

o

ZASADA VI.Z.1. PROGRAMY MOTYWACYINE POWINNY BYC TAK
SKONSTRUOWANE, BY MIEDZY INNYMI UZALEZNIAC POZIOM
WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU SPOLKI I JEJ KLUCZOWYCH
MENEDZEROW oD RZECZYWISTEJ, DLUGOTERMINOWE)J] SYTUACJII
FINANSOWEJ SPOLKI ORAZ DLUGOTERMINOWEGO WZROSTU WARTOSCI DLA
AKCJONARIUSZY I STABILNOSCI FUNKCJONOWANIA PRZEDSIEBIORSTWA.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.
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Spoétka nie posiada obecnie programow motywacyjnych opartych o opcje czy tez instrumenty
finansowe (ani dla cztonkow Zarzadu ani dla kluczowych menedzerdw). Istniejgce wewnetrzne
programy premiowe dla pracownikow grupy kapitatowej Spotki (w tym cztonkdw Zarzadu)
powigzane sg z wplywami netto ze zbycia danej inwestycji, nie odnoszg sie natomiast do
dtugoterminowej sytuacji finansowej Spotki oraz dtugoterminowego 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 SPél’.KI, OKRES POMIEDZY PRZYZNANIEM W RAMACH
PROGRAMU MOTYWACYIJNEGO OPCJI LUB INNYCH INSTRUMENTOW
POWIAZANYCH Z AKCJAMI SPOLKI, 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 WCHODZACE]J W
SKELAD GRUPY KAPITALOWE],

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

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

5) OCENE FUNKCJONOWANIA POLITYKI WYNAGRODZEN Z PUNKTU
WIDZENIA REALIZACII JEJ CELOW, w SZCZEGOLNOSCI
DLUGOTERMINOWEGO WZROSTU WARTOSCI DLA AKCJONARIUSZY I
STABILNOSCI FUNKCIONOWANIA PRZEDSIEBIORSTWA.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.
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Zasada ta nie moze by¢ zastosowana z uwagi na fakt, iz Spotka nie posiada przyjetej polityki
wynagrodzen (systemu wynagrodzen). Formy prawne umow oraz wysokoS¢ wynagrodzen dla
cztonkdw Zarzadu ustalane sg w ramach indywidulanych negocjacji pomiedzy poszczegdlnymi
cztonkami Zarzadu a Radag Nadzorcza. Z uwagi na liczny skfad grupy kapitatowej Spotki nie jest
mozliwe opracowanie tak rozlegtych danych w tak krétkim czasie, jednak Zarzad rozwazy mozliwosc
dostosowania w przysztosci sprawozdania z dziatalnosci Spotki w sposob zgodny z powyzszg zasada.
Spdtka zamieszcza w sprawozdaniu z dziatalnosci wysoko$S¢ wynagrodzen cztonkdw Zarzadu i Rady
Nadzorczej.

5. STRATEGIA I CHARAKTERYSTYKA POLITYKI W ZAKRESIE
KIERUNKOW ROZWOJU SPOLKI

W nadchodzacych latach Grupa zamierza realizowac strategie majacg na celu sukcesywne
i konsekwentne budowanie w czasie wartoéci aktywow Grupy poprzez maksymalizacje wptywow
z czynszéw oraz kompleksowg i sukcesywng realizacje projektu w Ursusie. W ramach realizacji zatozen
strategicznych, dziatania Grupy bedg przede wszystkim koncentrowac sie na projekcie w Ursusie. W
celu przyspieszenia wzrostu wartosci aktywow Spoétki, Grupa zamierza podzieli¢ projekt w Ursusie na
mniejsze projekty i realizowac je we wspoétpracy z doswiadczonymi deweloperami mieszkaniowymi.
Dodatkowo w celu przyspieszenia wzrostu wartosci aktywow Grupy Zarzad zdecydowat, iz najbardziej
skuteczng strategig bedzie przyspieszenie rozwoju terenéw inwestycyjnych posiadanych przez Grupe.
Sprzedaz starannie wybranych, duzych obszaréw inwestycyjnych stanowi¢ bedzie dodatkowy element
Znaczaco wplywajacy na przyspieszenie rozwoju terendw inwestycyjnych. Rownolegta realizacja kilku
znaczacych przedsiewzie¢ deweloperskich w ramach terendw inwestycyjnych na Ursusie umozliwi
skrocenie czasu wykonania catego projektu, co jednoczesnie przetozy sie na szybszy wzrost wartosci
pozostatych aktywow Grupy w tym rejonie, jak réwniez pozwoli osiggna¢ efekt synergii i
zoptymalizowa¢ koszty promocji, sprzedazy marketingu zwigzane z tymi przedsiewzieciami.
Dodatkowo, poniewaz Grupa dostrzega bardzo istotny element w ksztattowaniu jakosci produktu
poprzez kompleksowe i synergiczne budowanie przestrzeni publicznej wkomponowanej w tkanke
mieszkaniowo - ustugowg, bedzie dazyta do rewitalizacji terenéw publicznych wraz z rozwojem
terendw inwestycyjnych. Spétka zamierza realizowa¢ powyzsze zadania ze $rodkéw wiasnych oraz
ogolnodostepnych srodkéw publicznych.

Tak okreslona strategia Grupy, realizowana w wymagajgcym otoczeniu rynkowym, determinowanym
przez spodziewane ogdlne spowolnienie gospodarcze, mniejszy popyt na nieruchomosci oraz
trudniejszy dostep do kapitatu za zakup gruntdw, okreSla wytyczne dla poszczegolnych obszarow
dziatalnosci Grupy na najblizszych kilka lat i ma na celu zapewnienie Akcjonariuszom wzrostu wartosci
ich aktywow i optymalizacje zwrotu z inwestyciji.
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6.

DZIALALNOSC SPOLKI I ISTOTNE WYDARZENIA W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

USTANOWIENIE ZABEZPIECZEN DO UMOWY KREDYTOWE]

1 marca 2016 Spoétka otrzymata postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy. Wydziat XI
Gospodarczy — Rejestru Zastawow w sprawie wpisu do rejestru zastawdw zastawu rejestrowego
na 100 udziatach spétki Smart City sp. z o.0.

1 lutego 2016 r. zostata zawarta Umowa zastawu na udziatach spdtki Smart City spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, pomiedzy Lakia Enterprises Limited z
siedzibg w Nikozji, Cypr (,Zastawca”) a Bankiem Zachodnim WBK S.A. (,,Zastawca”).

Zastaw rejestrowy zostat ustanowiony na 100 udziatach w kapitale zaktadowym spotki Smart City
sp. z 0.0., 0 wartosci nominalnej 50 zt kazdy, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego tej
spotki. Warto$¢ nominalna udziatéw wynosi 50.000 zt.

Zastaw rejestrowy zostat ustanowiony do kwoty 101.469.432 zt

Ustanawiajgca zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale zakladowym jest Lakia Enterprises
Limited, ktora jest spdtka bezposrednio zalezng od Spotki.

ANEKS DO UMOWY NA WYKONANIE ROBOT BUDOWLANYCH

21 marca 2016 r. Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zawarta aneks do
umowy o wykonanie robot budowlanych w systemie generalnego wykonawstwa z UNIBEP S.A.

Na mocy niniejszego Aneksu Smart City zlecit UNIBEP S.A. realizacje drugiego etapu budowy
osiedla mieszkaniowego pod nazwg URSA — Smart City zlokalizowanego przy ul. Hennela w
Warszawie — Dzielnica Ursus (dalej , Inwestycja™).

W ramach realizacji Inwestycji wybudowane zostang cztery budynki mieszkalne wraz z garazami
podziemnymi. W budynkach tych o wysokosci 7 kondygnacji naziemnych znajdowac sie bedzie
357 mieszkan i 20 lokali ustugowych.

Termin zakonczenia realizacji drugiego etapu zostat okreslony na II kwartat 2017 r.

Jednoczesnie, na mocy Aneksu zaktualizowany zostat zakres prac obejmujacych wykonanie
poszczegdlnych etapow w tym harmonogram prac dla pierwszego etapu Inwestycji i aktualnie
termin zakonczenia prac dla realizacji tego etapu Inwestycji zostat ustalony na IV kwartat 2016 r.
Dodatkowo w zwigzku ze zmiang zakresu prac, na mocy Aneksu, zaktualizowano wartos¢
wynagrodzenia netto za wykonanie prac dla poszczegélnych etapdw robot. Aktualnie
wynagrodzenie za realizacje I etapu Inwestycji wynosi 35,7 min zt, a wynagrodzenie za realizacje
II etapu Inwestycji zostato ustalone na poziomie 31,9 min zt.

W pozostatym zakresie postanowienia Umowy nie ulegty istotnym zmianom.

WYBOR BIEGLEGO REWIDENTA

1. kwietnia 2016 Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate w sprawie wyboru
PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Armii Ludowej 14, wpisanej na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144, na
biegtego rewidenta uprawnionego do:

2. zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy
sie 31 grudnia 2016 roku,

3. zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy sie
31 grudnia 2016 roku,

4. przegladu $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30
czerwca 2016 roku,
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5. przegladu $rodrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca
2016 roku.

Umowa z PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostanie zawarta na okres niezbedny do wykonania
prac w niej wskazanych.

e UCHYLENIE LIKWIDACJI SPOLKI ZALEZNEJ

19 kwietnia 2016 roku podjeto uchwate w sprawie uchylenia likwidacji i dalszego istnienia 14/119
Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

e UCHYLENIE LIKWIDACJI SPOLKI ZALEZNEJ

27 kwietnia 2016 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Celtic Asset Management spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji podjeto uchwate w sprawie uchylenia likwidacji
oraz dalszego istnienia Celtic Asset Management sp. z 0.0.

e UMOWA PRZEDWSTEPNA EMITENTA

W czerwcu 2016 roku Grupa CPD zawarla przedwstepng umowe sprzedazy. Na podstawie tej
umowy 14/119 Gaston Investments Sp. z 0.0. Sp.k. (jedna ze spotek zaleznych Grupy CPD) miata
dokona¢ zakupu dziatki nr 146 potozonej w dzielnicy Ursus w Warszawie za 14 miliondw
ztotych. 8 marca 2017 roku Grupa CPD zawarta warunkowg umowe z Integrg Sp. z 0.0., na
podstawie ktdrej sprzedata catos¢ ogdtu praw i obowigzkow w spotce 14/119 Gaston Investments
Sp. z 0.0. Sp.k., ktorej byta jedynym wiascicielem. Spdtka 14/119 Gaston Investments Sp. z o.0.
Sp.k. nie miata znaczacych aktywow ani zobowigzan i nie prowadzita dziatalnosci operacyjnej
wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku. Cena sprzedazy catosci ogdtu praw i obowigzkow
zostafa ustalona na 5 miliondw ztotych i stanowi odszkodowanie dla Grupy CPD za przeniesienie
prawa do zakupu dziatki nr 146 zlokalizowanej w dzielnicy Ursus w Warszawie.

e ZMIANY W SKLADZIE ZARZADU SPOLKI

W roku 2016 w skiadzie Zarzadu Spotki zaszly zmiany opisane szczegotowo w punkcie 3
niniejszego raportu. W wyniku zmian, w sktad Zarzadu Spotki 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

=  Pan Waldemar Majewski — Czlonek Zarzadu

° ZMIANY WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI

10 pazdziernika 2016 r. zostata zawarta Umowa konwersyjna w przedmiocie zmiany warunkow
emisji obligacji serii B (dalej ,,Obligacje”), zawartej pomiedzy Spdtka jako Emitentem oraz Open
Finance Obligacji Przedsiebiorstw Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych z
siedzibg w Warszawie jako jedynym obligatariuszem (dalej ,,Obligatariusz”).

Na podstawie Umowy Konwersyjnej warunki emisji obligacji ulegly zmianie w nastepujacym
zakresie:

1. zniesiono poreczenie spdtki zaleznej Emitenta, tj. Blaise Gaston Investments spotke z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie (dalej ,Umowa
Poreczenia z Blaise Gaston Investments”) za zobowigzania Emitenta z tytutu Obligacji;

2. wprowadzono poreczenia z nastepujgcymi spotkami zaleznymi Emitenta: (i) 12/132 Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w
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Warszawie oraz (ii) 13/155 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie, z ktorymi Obligatariusz zawart stosowne
umowy;

3. zwolniono nieruchomo$¢ potozong w Warszawie, stanowigcg dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 111/2 o tgcznej powierzchni 6,0074 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
— Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksiagg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr
WA1M/00212689/6, spod obcigzenia hipotekg ustanowiong na prawie uzytkowania
wieczystego, przystugujacego spotce Blaise Gaston Investments spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowa;

4. tytutem zabezpieczenia Obligacji ustanowiono hipoteke umowng taczng do kwoty 45.000.000
zt wpisang na pierwszym miejscu hipotecznym, ustanowiong przez spétki zalezne Emitenta, tj.
(i) 12/132 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialno$cig spdtke komandytowa
z siedzibg w Warszawie oraz (ii) 13/155 Gaston Investments spdtke z ograniczong
odpowiedzialno$cig spotke komandytowa z siedzibg w Warszawie na:

a) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujgcej dziatke ewidencyjng o numerze 132/2 z obrebu 2-09-09, o tacznej
powierzchni 3,2544 ha, dla ktdrej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
XIII Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg KW nr WA5M/00477860/2,
przystugujgcego 12/132 Gaston Investments spodtke z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie,

b) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej dziatke gruntu o numerze 155/2 z obrebu 2-09-09, o powierzchni 1,0998 ha
oraz prawie whasnosci stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty wtasnosci budynkow,
dla ktorych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA5M/00477861/9 przystugujacego 13/155
Gaston Investments spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg z
siedzibg w Warszawie,

c) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujgcej niezabudowang dziatke gruntu o numerze 158/2 z obrebu 2-09-09, o
powierzchni 0,2949 ha, dla ktdrej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
XIII Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA5M/00477864/0,
przystugujgcego 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie,

d) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej zabudowang dziatke gruntu o numerze 147 z obrebu 2-09-09, o powierzchni
0,5190 ha oraz prawie wtasno$ci stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty wtasnosci
budynkow, dla ktorych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII
Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA1M/00338198/6,
przystugujgcego 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie,

e) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujgcej zabudowang dziatke gruntu o numerze 134 z obrebu 2-09-09, o powierzchni
0,4722 ha oraz prawie wtasnosci stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci
budynkéw, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII
Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr WA1M/00233102/1,
przystugujgcego 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie;

5. tytutem zabezpieczenia Obligacji, spétki zalezne Emitenta, tj. 12/132 Gaston Investments
spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie oraz
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13/155 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z
siedzibg w Warszawie poddaty sie rowniez egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
Postepowania Cywilnego, co do obowigzku zaptaty sumy pienieznej do tacznej kwoty
45.000.000 z;

UMOWY PORECZENIA, OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI ORAZ
OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEK

6 grudnia 2016 roku spdtki zalezne Emitenta czyli Gaston Investments spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedzibg w Warszawie oraz Challange Eighteen spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie zawarty Warunkowg Przedwstepng Umowe Sprzedazy
praw i obowigzkow komplementariusza i komandytariusza w spétce 11/162 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spdtka komandytowa z siedzibg w Warszawie.
Warunkowa Umowa Przedwstepna zobowigzuje strony do zawarcia Umowy Przyrzeczonej w
terminie do 7 lipca 2017. Na podstawie wyzej wymienionej umowy, spotki zalezne Emitenta tj.
16/88 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa oraz
19/97 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa (dalej
.Poreczyciele™) zawarty Umowe Poreczenia w postaci aktu notarialnego, na mocy ktorej, udzielity
poreczenia W zwigzku z zabezpieczeniem roszczen Wierzyciela dotyczacych zwrotu zadatku,
wynikajgcych z  Warunkowej Przedwstepnej Umowy sprzedazy praw i obowigzkow
komplementariusza i komandytariusza w spotce 11/162 Gaston Investments spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie.

Zobowigzanie do zwrotu zadatku zostanie zrealizowane w przypadku uchybienia terminowi
ptatnosci i kosztéw zwigzanych z ewentualnym dochodzeniem roszczen z powyzszego tytutu w
postepowaniu sgdowym i egzekucyjnym.

Poreczyciele poddali sie rowniez egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania
Cywilnego, co do obowigzku zaptaty sumy pienieznej do kwoty 12.000.000 zi.

Poreczenie ma charakter terminowy do 30 czerwca 2020 roku.

W dniu podpisania Umowy Poreczenia do sadu wieczystoksiegowego zostat ztozony wniosek o
wpis do Hipotek na Nieruchomosciach, przy czym na nieruchomosci znajdujgcej sie w
uzytkowaniu wieczystym spotki  19/97 Gaston Investments spotka z  ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowa do sumy hipotecznej 8 000 000 zt, a nieruchomosci
znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym spotki 16/88 Gaston Investments spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécig spotka komandytowa do sumy hipotecznej 4 000 000 zt, przy czym
wierzytelno$cig zabezpieczong hipotecznie jest wynikajgce z Umowy Poreczenia zobowigzanie
Poreczycieli do zwrotu kwoty zadatku.

Warto$¢ przedmiotu zabezpieczen nie przekracza 10% kapitatdw wiasnych Spoiki, stosownie do §
2 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow warto$ciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim.

UMOWA SPRZEDAZY PRAW I OBOWIAZKOW

15 grudnia 2016 roku, spotka NP 7 Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie i NP 11 spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie (dalej zwane ,Kupujgcym”) oraz spotki
zalezne Emitenta, tj.: Gaston Investmenst spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Warszawie oraz Blaise Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialno$ciq z siedzibg w
Warszawie, zawarly Umowe Sprzedazy praw i obowigzkéow komplementariusza i komandytariusza
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w spotce Blaise Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa
(dalej ,Spotka”) z siedzibg w Warszawie (dalej ,Umowa”). Warto$¢ transakcji wynosi 70 000 000 zt.

99% ogotu praw i obowigzkéw w Spdtce, posiadata spotka Blaise Investments spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, bedaca spotkg zalezng od CPD S.A. natomiast 1%
ogotu praw i obowigzkdw w Spoétce posiadata spotka Gaston Investmenst spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, bedaca spdtka zalezng od CPD S.A. Spotka posiadata
nieruchomo$¢ objetg Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego, potozong w
warszawskiej dzielnicy Ursus, na ktdrej przygotowany projekt pozwala wybudowac¢ okoto 1 000
mieszkan.

W wyniku transakcji, CPD S.A. oraz spotki od niej zalezne nie posiadajg udziatdw w Blaise Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa.

7. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYINYCH

Spotka nie prowadzi whasnych projektow deweloperskich. Dotychczasowe projekty byty realizowane
przez podmioty zalezne z Grupy Kapitatowej i finansowane zaréwno przy wykorzystaniu srodkéw
wihasnych jak i kredytdw bankowych. W przysztosci Grupa zaklada realizacje przedsiewzie¢ za
posrednictwem podmiotow zaleznych lub wspdtkontrolowanych, a finansowanie tych przedsiewziec
budowlanych oraz inwestycyjnych (kredyty celowe) pozyskiwane bytoby bezposrednio przez te spotki
lub za posrednictwem CPD S.A.

8. CZYNNIKI I NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK
SPOLKI

W ocenie Zarzadu w roku 2016 nie wystapity zdarzenia o nietypowym charakterze, ktore miaty wptyw
na wyniki Spofki.

9. CZYNNIKI ISTOTNE DLA DALSZEGO ROZWOJU SPOLKI

Wsrdd czynnikow, ktore bezposrednio lub posrednio bedg mogly mie¢ wptyw na przyszta dziatalnosé
operacyjng Spofki oraz catej Grupy CPD wymieni¢ nalezy:

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

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

e Polityka kredytowa bankdéw i dostepnosc kredytéw hipotecznych;

e Polityka rzgdowa dotyczaca wspierania budownictwa;

¢ Decyzje administracyjne odnosnie gruntow posiadanych przez spétki zalezne.

10. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-
FINANSOWYCH

Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow
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Okres 12 miesiecy Zmiana

Od 01.01.2016 0d 01.01.2015 2016/2015

do 31.12.2016 do 31.12.2015 (%)

(w tys. PLN) (w tys. PLN)

Przychody ze sprzedazy ushug 196 447 -56,2%
Koszty administracyjne 2178 -2 169 0,4%
Koszty marketingowe -18 -143 87,4%
?ﬁimw S —— 11 808 32 088 -136,8%
Przychody z tytulu odsetek od pozyczek 15 065 15 294 -1,5%
Pozostale przychody operacyjne 69 0 -
Pozostade koszty operacyjne 41 -30 36,7%
Zysk operacyjny 1285 45 487 -97,2%
Przychody finansowe 8 552 8459 0,6%
Koszty finansowe -7 010 -5 800 20,9%
Zysk przed opodatkowaniem 2 827 48186  -94,1%
Podatek dochodowy -5 068 0 -
Zysk (strata) netto -2 241 48 186 -104,7%
Podstawowy zysk netto na 1 akcje (PLN) 20,07 1,47 -104,6%
Rozwodniony zysk netto na 1 akcje (PLN) 0,13 1,04 -112,7%

W 2016 roku Spotka CPD S.A. zanotowata strate netto w wysokosci 2,2 min PLN.

Czynnikiem, ktory miat najwiekszy wptyw na ostateczng wysokoSC straty netto w roku 2016 byta
negatywna zmiana stanu odpisu z tytutu utraty wartosci inwestycji w spotki zalezne w kwocie 11,8 min
PLN. Spotka dokonata analizy utraty wartosci pozyczek udzielonych spétkom zaleznym. Szczegoty
odpiséw zostaty przedstawione w nocie 4 Sprawozdania finansowego Spétki.

Réwniez rozpoznanie zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego w kwocie 5,1 min PLN
miato negatywny wptyw na koncowa wartos¢ wyniku netto Spétki.

Kolejnym czynnikiem, ktéry przyczynit sie do ujemnego wyniku netto Spotki za 2016 rok byt wzrost
kosztéw finansowych o 1,2 min PLN spowodowany gtdwnie rozpoznaniem ujemnych rdznic kursowych.

Przychody Spotki nieznacznie spadly w poréwnaniu z 2015 rokiem. Najwiekszg pozycjg przychodowg w
rachunku wynikdw Spotki w wysokosci 15,1 min PLN byty przychody z tytutu odsetek od pozyczek
udzielonych spoétkom z Grupy Kapitatowej CPD SA. Przychody te zmniejszyty sie 0 0,2 min PLN w
poréwnaniu z rokiem 2015 (-1,5%).

W roku 2016 Spotka osiggneta rowniez przychody ze sprzedazy ustug w kwocie 0,2 min PLN, ktdre
byty nizsze o 0,25 min PLN w stosunku do roku 2015. 100% przychodéw wygenerowanych w 2016
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roku pochodzito ze sprzedazy krajowej z tytutu ustug Swiadczonych na rzecz spotek wchodzacych w
sktad Grupy.

Ponizszy wykres przedstawia strukture przychodow ze sprzedazy w latach 2016 i 2015.
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Wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej

Na dzien: Zmiana

31.12.2016 31.12.2015 2016/2015

(w tys. PLN)  (w tys. PLN)

Aktywa razem 536 296 534 019 0,4%
Aktywa rwale, w tym: 482 413 521 167 -7,4%
Rzeczowe aktywa trwale 1 3 -66,79%
Wartosci mematenaine z wyi. wartosc firmy 1 < -75,0%
Naleznosci dhigoterminowe 482 411 521 160 -7,4%
Aktywa obrotowe, w tym: 53883 12 852 318,3%
Nazleznosal handlowe | pozostale 551 1087 4£8,4%
Obligacie 3702 3670 0.9%
Srocki pieniezne | ekwiwalenty 49630 8115 511,6%
Pasywa razem 536 296 534 019 0,4%
Kapitahy wiasne razem, w tym: 447 051 449 332 0,5%
Kapital podstawowy 3285 3285 0.0%
Kapital rezerwowy 887 74 0.0%
Element kapitabowy w dniv poczgtkowege ujecis =27 808 -27 908 0.0%
e naery i cany emsyyne] PO WA 296643 796643 0.0%
Skumulowane zyski (straty,) -325 916 -323 675 0.7%
Zobowigzania dhugoterminowe 47 480 80 585 ~<1,19%
Zobowigzania krotkoterminowe 41745 4102 917,7%
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Na koniec grudnia 2016 r. wartos¢ catkowitych aktywow Spotki nieznacznie wzrosta w stosunku do
stanu na koniec roku 2015 (wzrost o 2,3 min PLN, czyli 0,4%). Przede wszystkim wzrosta wartos¢
aktywow obrotowych (wzrost o 41 min PLN), co bylo rezultatem czeSciowej splaty pozyczek przez
spotki  zalezne. Wyzej wymieniony wzrost zrekompensowat spadek salda naleznosci
dtugoterminowych.

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

Na koniec grudnia 2016 r. warto$¢ kapitatow witasnych wynosita 447,1 min PLN, co stanowito 83%
facznych aktywdow Spotki, podczas gdy zobowigzania stanowity 17% catkowitych aktywow. Wskazniki
te zmienity sie nieznacznie w porownaniu do stanu na koniec 2015 roku (odpowiednio 84% i 16%).
Spadek wartosci kapitatdw wiasnych wynidst 0,5% w poréwnaniu do stanu na koniec grudnia 2015
roku.

W 2016 roku wzrosta warto$¢ zobowigzan (wzrost wynidst 5%). Byto to spowodowane gtdwnie
rozpoznaniem zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

30



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2016

Na dzien 31 grudnia 2016 roku Spodtka posiadata zobowigzania dtugoterminowe o wartosci 47,5 min
PLN. Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu wyemitowanych obligacji wynosity 25,6 min PLN. 16,8
min PLN dotyczytlo natomiast zobowigzania wobec spotki zaleznej Lakia Enterprises Ltd z tytutu
otrzymanej pozyczki.

Zobowigzania krétkoterminowe w wysokosci 41,7 min PLN stanowity 8% sumy bilansowej Spétki.
Najwiekszg pozycje wsrdd tych zobowigzan stanowity zobowigzania z tytutu obligacji zamiennych
denominowanych w EUR w kwocie 39,3 min PLN.

W ponizszej tabeli przedstawiono udzial poszczegélnych kategorii zobowigzan w sumie
bilansowej.

21.12.2016 21.12.2015
Zobowigzania razem do sumy bilansowej 16,6% 15,9%
Zobowiagzania dlugoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 8,8% 15,1%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytuhu leasingu finansowego 3,1% 2,.4%
Wyemitowane obligacje 4,8% 10,5%
Whbudowany instrument pochodny 0,0% 2,2%
Zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego 0.9% 0.0%
Zobowiazania krotkoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 7.8% 0,8%
VWyemitowane obligacje 6,6% 0,2%
Whudowany instrument pochodny 0,7% 0,0%
Zobowizzania handlowe oraz pozostale 0.5% 0,5%

Nieznacznej zmianie w stosunku do stanu na koniec roku 2015 ulegta réwniez struktura zobowigzan.
Udziat zadtuzenia dtugoterminowego w sumie bilansowej spadt z 15,1% na koniec grudnia 2015 r. do
8,8% na koniec grudnia 2016 r. Zmiana ta wynika z faktu, iz data sptaty lub konwersji obligacji
zamiennych na akcje przypada na 2017 rok.

Na koniec roku 2016 zobowigzania dtugoterminowe stanowity 53% wszystkich zobowigzan, podczas
gdy rok wczesniej udziat ten wynosit 95%.

11. CZYNNIKI RYZYKA I ZAGROZENIA

Dziatalno$¢ Spotki narazona jest na ryzyka finansowe, operacyjne i ekonomiczne. Przyjeta przez
Spotke polityka zarzadzania ryzykiem jest ukierunkowana na minimalizacje skutkdw negatywnych
zdarzen. Wystgpienie okreSlonego ryzyka zaréwno samodzielnie, jak i w potaczeniu z innymi
okolicznosciami, moze mie¢ istotny negatywny wpltyw na prowadzong przez Spotke dziatalnosc¢
gospodarczg, jej sytuacje finansowa, perspektywy rozwoju lub wyniki Spdtki, a takze moze mieé
wptyw na ksztattowanie sie rynkowego kursu akcji Spotki.

Ryzyka okresSlone ponizej nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy, a w zwigzku z tym nie
mogg by¢ traktowane jako jedyne ryzyka, na ktore narazona jest Spotka. Dodatkowe ryzyka, o ktdrych
Spotce nie wiadomo w chwili obecnej lub ktdre w chwili obecnej nie sg przez Spdtke uwazane za
istotne, mogg takze miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, perspektywy
lub wyniki Spotki.

31



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2016

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, maj3g
bezposredni wptyw na stopien zamoznosci i site nabywczg spoteczenstwa oraz na sytuacje finansowg
firm. W efekcie czynniki te wptywajg takze na wielko$¢ popytu na produkty i ustugi oferowane przez
Spotke i jej Grupe Kapitatowg i mogg mie¢ wptyw na ich sytuacje finansowa.

W roku 2016 wzrost PKB Polski wynidst 2,8%, a wiec wyraznie mniej niz w roku 2015. Dla
porownania w 2015 roku polska gospodarka urosta o 3,9%. Wedtug prognoz rzadowych tempo
wzrostu polskiej gospodarki w roku 2017 powinno ksztattowac sie na poziomie 3,6%. Gtdwnym
motorem zwiekszenia obecnego poziomu wzrostu bedzie wedtug Ministerstwa Rozwoju wzrost popytu
krajowego, w tym gtéwnie wyzsze tempo wzrostu spozycia prywatnego oraz zwiekszenie dynamiki
inwestycji prywatnych. Wzrost Sredniego wynagrodzenia oraz wzrost zatrudnienia w potgczeniu z niska
inflacjg i niskimi stopami procentowymi powinny wesprze¢ dalszy wzrost popytu krajowego w roku
2017. Powyzsze czynniki powinny pozytywnie przetozy¢ sie na poprawe nastrojow konsumenckich
zarowno wsrod osob pracujgcych jak i wérdd przedsiebiorcow, a co za tym idzie na wzrost popytu na
mieszkania i powierzchnie biurowe i komercyjne.

e RYzYKO ZWIAZANE Y4 PROCESEM UZYSKIWANIA DECYZJ1
ADMINISTRACYINYCH, MOZLIWOSCIA ICH ZASKARZANIA ORAZ BRAKIEM
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona przez Spétke i jej Grupe Kapitalowg wymaga uzyskiwania
licznych decyzji administracyjnych umozliwiajacych realizacje projektow budowlanych, takich jak
decyzje w sprawie lokalizacji inwestycji, decyzje o warunkach zagospodarowania i zabudowy (w
przypadku braku plandéw zagospodarowania przestrzennego), pozwolen na budowe, pozwolen na
oddanie wybudowanego obiektu do uzytkowania, decyzje wynikajagce z przepisow dotyczacych
ochrony $rodowiska. Z obowigzkiem uzyskania ww. decyzji administracyjnych wigze sie ryzyko
niemoznosci badz znacznego opdznienia realizacji projektéw 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 biezgcych projektdw budowlanych, a w konsekwencji na dziatalnosc,
sytuacje finansowg i wyniki Spotki.

Dodatkowo, istnieje ryzyko niemoznosci realizacji projektéw budowlanych na obszarach gdzie nie
przyjeto plandw zagospodarowania przestrzennego i gdzie mozliwos¢ uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania zostata uniemozliwiona badz znaczaco ograniczona.

e RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCIJA

Spotka, koncentrujac sie na dziatalnosci deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym i biurowym, jest
narazona na silng konkurencje ze strony krajowych i zagranicznych deweloperéw. Moze ona stwarzac
Spotce trudnosci w pozyskaniu odpowiednich gruntdw po atrakcyjnych cenach pod nowe inwestycje.
Nasilenie sie konkurencji moze takze doprowadzic 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 Spotke.
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e RYZYKO ZWIAZANE Z GEOGRAFICZNA KONCENTRACJA PROJEKTOW SPOLKI I
JEJ GRUPY KAPITALOWEJ]

Koncentracja wiekszosci nieruchomosci 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.

Spotka posiada na Wegrzech spotke 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 wykluczyé, Ze negatywne postrzeganie przez inwestorow gospodarki
wegierskiej moze wywrze¢ wptyw na wycene posiadanej przez Grupe nieruchomosci. Jednakze majgc
na uwadze wielkoS¢ projektu, jego ewentualny negatywny wptyw na wyniki Grupy jest bardzo
ograniczony.

e RYzYKO ZWIAZANE Z NIEOSIAGNIECIEM ZAKLADANYCH CELOW
STRATEGICZNYCH

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

e RYZYKO ZWIAZANE Z KADRA MENEDZERSKA

Dziatalno$¢ Spotki oraz jej dalszy rozwoj sg w duzej mierze uzaleznione od wiedzy, doswiadczenia i
kwalifikacji kadry zarzadzajgcej oraz kluczowych pracownikéw. Od kompetencji kadry menedzerskiej
zalezy sukces wszystkich kluczowych etapdw realizacji projektow deweloperskich. W przypadku
odejscia kluczowych pracownikdow ze Spoétki istnieje ryzyko niemoznosci zatrudnienia nowych rownie
dobrze doswiadczonych i wykwalifikowanych specjalistdw, ktdrzy mogliby kontynuowac realizacje
strategii Spétki, 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 dtuznego na istotnym
poziomie. W zwigzku z tym Spoétka narazona jest z jednej strony na ryzyko wzrostu stdp 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
obstugiwa¢ zadtuzenia. W zwigzku z tym, w przypadku naruszenia warunkow umow kredytowych
zapewniajgcych finansowanie projektéow budowlanych istnieje ryzyko przejecia przez kredytodawcow
majatku Spotki, stanowigcych zabezpieczenie sptaty otrzymanych kredytéw. Spotka nie moze réwniez
wykluczy¢ pojawienia sie utrudnien w dostepie do finansowania diuznego lub znacznego wzrostu
kosztéw jego zaciggniecia, spowodowanego zmiang polityki kredytowej bankdw. Moze to ograniczyc
mozliwosci podejmowania nowych projektow przez Spotke i poprzez to miec¢ znaczacy wptyw na wyniki
finansowe uzyskiwane przez nig w przysztosci.
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e RYZYKO KURSOWE

Zadtuzenie Spotki CPD denominowane w walutach obcych wyniosto na dzien 31 grudnia 2016 r.
rownowartos$¢ 33,9 min PLN. Z uwagi na powyzsze, Spotka narazona jest na ryzyko deprecjacji ztotego
w stosunku do walut, w ktérych zaciggane sg kredyty i pozyczki, co moze negatywnie odbic sie na
sytuacji finansowej Spotki.

e RYZYKO ZWIAZANE 2z PLYNNOéCIA

Ryzyko ptynnosci powstaje, gdy okresy ptatnosci aktywdw i zobowigzan nie pokrywajg sie. Taki stan
potencjalnie podnosi zyskowno$¢, jedak rowniez zwieksza ryzyko strat. Spdtka stosuje procedury,
ktérych celem jest minimalizowanie takich strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego poziomu
srodkéw pienieznych i innych aktywdw tatwych do uptynnienia, jak réwniez poprzez odpowiedni
dostep do linii kredytowych. Poziom ptynnoéci Spdtki 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% kapitatéw 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 2016 Spdtka nie zawarta nowych umoéw, bedacych umowami znaczacymi w
rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw wartosciowych,

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

e Umowa kredytowa Belise Investments sp. z 0.0. z Bankiem Zachodnim WBK S.A.. Umowa jest
umowg znaczacg z uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2016 wynoszacg 77 137 970 PLN (wg
$redniego kursu EUR opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2016 r. wynoszgcego
4,4240 PLN/EUR), co przewyzsza wartoS¢ 10% kapitatow witasnych CPD S.A. na 31 grudnia
2016 r.;

e Umowa kredytowa Lakia Investments sp. 0.0. z mBankiem. Umowa jest umowg znaczacy z
uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2016 wynoszacg 23 745 316 PLN (wg Sredniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2016 r. wynoszacego 4,4240 PLN/EUR);

e Umowa kredytowa Robin Investments sp. z 0.0. z mBankiem. Umowa jest umowg znaczaca z
uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2016 wynoszacg 18 387 728 PLN (wg Sredniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2016 r. wynoszacego 4,4240 PLN/EUR);
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e Umowa kredytowa na Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia spdtka
komandytowa z BZ WBK S.A. Umowa jest umowa znaczacg z uwagi na jej wartos¢ na
31.12.2016 wynoszaca 65.146.288 ztotych;

Powyzsze umowy zostaty opisane w punkcie 17, UMOWY /(RED)’TO'W, POZYCZEK, PORECZENIA T
GWARANCIE niniejszego raportu.

e Umowa sprzedazy zawarly Umowe Sprzedazy praw i obowigzkéw komplementariusza i
komandytariusza w spotce Blaise Gaston Investments spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécig spotka komandytowa. Umowa jest umowg znaczacg z uwagi na jej
wartos¢ w dniu podpisania tj. 15 grudnia 2016 r. wynoszacg 70 000 000 PLN co przewyzsza
wartos¢ 10% kapitatéw wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2016 r.;

Ponadto CPD S.A. udzielita pozyczek jednostkom powigzanym. Catkowita kwota naleznosci z tytutu
pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym wykazana w ksiegach Spotki na dzien 31.12.2016 r.
wynosi 482.045 tys. PLN (kwoty gtdwne i odsetki, z uwzglednieniem dokonanych odpiséw). Umowy te
stanowig umowe znaczacg z uwagi na ich tgczng warto$¢ wyzszg niz 10% kapitatow wiasnych CPD
S.A. na 31 grudnia 2016 r.

Ponadto Spoétka porecza sptate kredytu zaciggnietego przez Belise Investments.

15. ISTOTNE TRANSAKCJE POMIEDZY PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie sprawozdawczym Spoétka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe. Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty opisane w Nocie 22 7ransakcje z
Jednostkami powigzanymi do Sprawozdania Finansowego Spotki.

16. UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK, PORECZENIA I GWARANCJE

W roku obrotowym 2016 terminowo realizowane byty zobowigzania wynikajgce z nastepujgcych umow
kredytowych:

> UMOWY PORECZENIA, OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI ORAZ
OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEK

6 grudnia 2016 roku Gaston Investments sp. z 0.0. oraz Challange Eighteen sp. z 0.0. zawarty
Warunkowg Przedwstepng Umowe Sprzedazy praw i obowigzkdw komplementariusza i
komandytariusza w spotce 11/162 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
Warunkowa Umowa Przedwstepna zobowigzuje strony do zawarcia Umowy Przyrzeczonej w terminie
do 7 lipca 2017. Na podstawie wyzej wymienionej umowy, spotki 16/88 Gaston Investments spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. oraz 19/97 Gaston Investments spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécig sp. k. (dalej ,Poreczyciele”) zawarty Umowe Poreczenia w postaci aktu
notarialnego, na mocy ktérej, udzielity poreczenia w zwigzku z zabezpieczeniem roszczen Wierzyciela
dotyczacych zwrotu zadatku, wynikajacych z Warunkowej Przedwstepnej Umowy sprzedazy praw i
obowigzkow komplementariusza i komandytariusza w spdtce 11/162 Gaston Investments spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

Zobowigzanie do zwrotu zadatku zostanie zrealizowane w przypadku uchybienia terminowi ptatnosci i
kosztéw zwigzanych z ewentualnym dochodzeniem roszczen z powyzszego tytutu w postepowaniu
sgdowym i egzekucyjnym.
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Poreczyciele poddali sie rowniez egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania
Cywilnego, co do obowigzku zaptaty sumy pienieznej do kwoty 12.000.000 zt.

Poreczenie ma charakter terminowy do 30 czerwca 2020 roku.

W dniu podpisania Umowy Poreczenia do sadu wieczystoksiegowego zostat ztozony wniosek o wpis do
Hipotek na Nieruchomosciach, przy czym na nieruchomosci znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym
spotki 19/97 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. do sumy hipotecznej
8 000 000 z, a nieruchomosci znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym spotki 16/88 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. do sumy hipotecznej 4 000 000 zt, przy
czym wierzytelnoscig zabezpieczong hipotecznie jest wynikajace z Umowy Poreczenia zobowigzanie
Poreczycieli do zwrotu kwoty zadatku.

e ZMIANY WARUNKOW EMISJII OBLIGACJI

10 pazdziernika 2016 r. zostata zawarta Umowa konwersyjna w przedmiocie zmiany warunkéw emisji
obligacji serii B (dalej ,Obligacje”), zawartej pomiedzy Spotka jako Emitentem oraz Open Finance
Obligacji Przedsiebiorstw Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych z siedzibg w
Warszawie jako jedynym obligatariuszem (dalej ,,Obligatariusz”).

Na podstawie Umowy Konwersyjnej warunki emisji obligacji ulegty zmianie w nastepujgcym zakresie:

1. zniesiono poreczenie spotki zaleznej Emitenta, tj. Blaise Gaston Investments spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie (dalej ,Umowa Poreczenia z
Blaise Gaston Investments”) za zobowigzania Emitenta z tytutu Obligacji;

2. wprowadzono poreczenia z nastepujgcymi spotkami zaleznymi Emitenta: (i) 12/132 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa z siedzibg w
Warszawie oraz (ii) 13/155 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, z ktorymi Obligatariusz zawart stosowne umowy;

3. zwolniono nieruchomos¢ potozong w Warszawie, stanowigcg dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 111/2 o fgcznej powierzchni 6,0074 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy —
Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr
WA1M/00212689/6, spod obcigzenia hipoteka ustanowiong na prawie uzytkowania wieczystego,
przystugujgcego spodtce Blaise Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa;

4. tytutem zabezpieczenia Obligacji ustanowiono hipoteke umowng tgczng do kwoty 45.000.000 zt
wpisang na pierwszym miejscu hipotecznym, ustanowiong przez spoitki zalezne Emitenta, tj. (i)
12/132 Gaston Investments spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg z
siedzibg w Warszawie oraz (ii) 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotke komandytowa z siedzibg w Warszawie na:

a) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej dziatke ewidencyjng o numerze 132/2 z obrebu 2-09-09, o tacznej powierzchni
3,2544 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat
Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta KW nr WA5M/00477860/2, przystugujacego
12/132 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg z
siedzibg w Warszawie,

b) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej dziatke gruntu o numerze 155/2 z obrebu 2-09-09, o powierzchni 1,0998 ha
oraz prawie wtasnosci stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty wtasnosci budynkoéw, dla
ktorych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr WA5M/00477861/9 przystugujgcego 13/155
Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg z
siedzibg w Warszawie,
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0)

d)

prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej niezabudowang dziatke gruntu o numerze 158/2 z obrebu 2-09-09, o
powierzchni 0,2949 ha, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII
Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr WA5M/00477864/0,
przystugujgcego 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie,

prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej zabudowang dziatke gruntu o numerze 147 z obrebu 2-09-09, o powierzchni
0,5190 ha oraz prawie wiasnosci stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty wiasnosci
budynkéw, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat
Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA1M/00338198/6, przystugujgcego
13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowa z
siedzibg w Warszawie,

e) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,

obejmujgcej zabudowang dziatke gruntu o numerze 134 z obrebu 2-09-09, o powierzchni
0,4722 ha oraz prawie wtasnosci stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci
budynkow, dla ktorych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII
Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr WA1M/00233102/1,
przystugujgcego 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie;

tytutem zabezpieczenia Obligacji, spotki zalezne Emitenta, tj. 12/132 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie oraz
13/155 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z
siedzibg w Warszawie poddaty sie rowniez egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
Postepowania Cywilnego, co do obowigzku zaptaty sumy pienieznej do facznej kwoty
45.000.000 zt;

> 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
spotka zalezng Belise Investments Sp. z 0.0. jako kredytobiorcy i poreczycielami, ktérymi sg CPD S.A.,
Lakia Enterprises Ltd. z siedzibg w Nikozji (Cypr) oraz East Europe Property Financing A.B. z siedziba
w Sztokholmie (Szwecja) i dotyczyta finansowania budowy i wykonczenia budynku biurowego Iris,
potozonego przy ul. Cybernetyki 9 w Warszawie, ktory 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 kosztow projektu lub kosztow wykoriczenia 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)

2)

3)

Kredyt Inwestycyjny do kwoty 18.500.000,00 EUR zostat udzielony na refinansowanie
zadtuzenia poprzez dokonanie Konwersiji;

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

Konwersja oznaczata wykorzystanie $rodkéw udostepnionych w ramach Transzy B poprzez
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konwersje Kwoty Zadtuzenia 17.000.000 EUR 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, wynikajace z Umowy pozostajg bez zmian.

Jednoczesnie, 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. Ponadto
Spdtka podpisata Aneks do Umowy poreczenia.

> UMOWA KREDYTOWA Z MBANKIEM

18 czerwca 2014 roku zostata podpisana umowa kredytu pomiedzy Robin Investments sp. z 0.0,
bedaca spdtkag zalezng Emitenta, a mBankiem Hipotecznym S.A., na podstawie ktorej spdtce 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 sptaty Kredytu Hipotecznego stanowig nastepujace hipoteki i zastawy:
1) hipoteka umowna fgczna do kwoty 8.900.000 EUR,

2) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zakladowym Kredytobiorcy o tacznej
wartosci nominalnej 50 000 PLN wraz z oswiadczeniem LAKIA ENTERPRISES LIMITED z siedzibg
w Nikozji (,Udziatowiec”) o poddaniu sie egzekucji z zastawionych udziatéw, sporzadzonym w
trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 4.450.000 EUR,

3) zastawy rejestrowe 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 Umdéw Najmu, blokada i petnomocnictwo do rachunkéw bankowych
Kredytobiorcy, Rezerwa Obstugi Dtugu w wysokosci stanowigcej rownowarto$¢ 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 bedg w EUR, wedtug ustalonego harmonogramu spiat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spétka
Zalezna zapfaci odsetki wediug zmiennej stopy procentowej 6M EURIBOR, powiekszonej o marze
Banku.

> UMOWA KREDYTOWA Z MBANKIEM

18 czerwca 2014 roku zostata podpisana umowa kredytu pomiedzy spdtkg zalezng Lakia Investments
sp. z 0.0., @ mBankiem Hipotecznym S.A., na podstawie ktorej spotce Lakia Investments Sp. z o.o.
zostat udzielony kredyt w wysokosci 5.850.000 EUR, przeznaczony na refinansowanie budynku
biurowego ,Solar”, miedzy innymi poprzez catkowitg i nieodwotalng spfate 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 taczna do kwoty 11.700.000 EUR na ustanowiona na:
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2) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy o tgcznej
wartosci nominalnej 50 000 PLN wraz z o$wiadczeniem LAKIA ENTERPRISES LIMITED z siedzibg
w Nikozji (,Udziatowiec”) o poddaniu sie egzekucji z zastawionych udziatéw, sporzadzonym w
trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 5.850.000 EUR;

3) zastawy rejestrowe 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 Uméw Najmu, blokada i petnomocnictwo do rachunkéw bankowych
Kredytobiorcy, Rezerwa Obstugi Dtugu 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 spiat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spétka
Zalezna zapfaci odsetki wediug zmiennej stopy procentowej 6M EURIBOR, powiekszonej o marze
Banku.

> UMOWA KREDYTOWA Z BANK ZACHODNI WBK S.A.

17 grudnia 2015 zostata podpisana umowa kredytu pomiedzy Smart City spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spétka komandytowa, bedacg spotka zalezng od Spdtki, a Bankiem Zachodnim
WBK S.A., na podstawie, ktdrej Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. zostat
udzielony kredyt budowlany w maksymalnej wysokosci 65.146.288 ziotych, 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 wierzytelnosci Banku wynikajgcych z Umowy z tytutu udzielonych kredytow
s hipoteka i zastawy rejestrowe na prawach korporacyjnych wspolnikdw i udziatach w kapitale
zaktadowym komplementariusza Kredytobiorcy (Smart City sp. z 0.0.), ktdre zostaty ustanowione w
2016 roku.

Kredyt zostat udostepniony Kredytobiorcy po ustanowieniu zabezpieczernh oraz spetnieniu innych
typowych warunkéw udostepnienia.

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

10 pazdziernika 2016 r. Umowy konwersyjnej (dalej ,Umowa Konwersyjna”) w przedmiocie zmiany
warunkéw emisji obligacji serii B (dalej ,,Obligacje”), zawartej pomiedzy Spotka jako Emitentem oraz
Open Finance Obligacji Przedsiebiorstw Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych z
siedzibg w Warszawie jako jedynym obligatariuszem (dalej ,Obligatariusz”). Spdtka informowata o
emisji Obligacji w raportach biezacych nr 2/2015 oraz nr 6/2015.

Na podstawie Umowy Konwersyjnej warunki emisji obligacji ulegty zmianie w nastepujgcym zakresie:

1. zniesiono poreczenie spotki zaleznej Emitenta, tj. Blaise Gaston Investments spotke z ograniczong
odpowiedzialnoécig spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie (dalej ,Umowa Poreczenia z
Blaise Gaston Investments”) za zobowigzania Emitenta z tytutu Obligacji;
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2. wprowadzono poreczenia z nastepujgcymi spotkami zaleznymi Emitenta: (i) 12/132 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdotka komandytowa z siedzibg w
Warszawie oraz (ii) 13/155 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, z ktérymi Obligatariusz zawart stosowne umowy;

3. zwolniono nieruchomo$¢ potozong w Warszawie, stanowigcg dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 111/2 o tgcznej powierzchni 6,0074 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy —
Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr
WA1M/00212689/6, spod obcigzenia hipotekg ustanowiong na prawie uzytkowania wieczystego,
przystugujgcego spoétce Blaise Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa;

4. tytutem zabezpieczenia Obligacji ustanowiono hipoteke umowng taczng do kwoty 45.000.000 zt
wpisang na pierwszym miejscu hipotecznym, ustanowiong przez spétki zalezne Emitenta, tj. (i)
12/132 Gaston Investments spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg z
siedzibg w Warszawie oraz (i) 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotke komandytowa z siedzibg w Warszawie na:

a) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej dziatke ewidencyjng o numerze 132/2 z obrebu 2-09-09, o facznej powierzchni
3,2544 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat
Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg KW nr WA5M/00477860/2, przystugujacego
12/132 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg
z siedzibg w Warszawie,

b) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej dziatke gruntu o numerze 155/2 z obrebu 2-09-09, o powierzchni 1,0998 ha
oraz prawie wtasnosci stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty wiasnosci budynkow,
dla ktorych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA5M/00477861/9 przystugujgcego 13/155
Gaston Investments spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscig spétke komandytowg z
siedzibg w Warszawie,

c) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej niezabudowang dziatke gruntu o numerze 158/2 z obrebu 2-09-09, o
powierzchni 0,2949 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
XIII Wydziat Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr WAS5M/00477864/0,
przystugujgcego 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie,

d) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujacej zabudowang dziatke gruntu o numerze 147 z obrebu 2-09-09, o powierzchni
0,5190 ha oraz prawie wiasnosci stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty wtasnosci
budynkow, dla ktorych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat
Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA1M/00338198/6, przystugujgcego
13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg
z siedzibg w Warszawie,

e) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursus,
obejmujgcej zabudowang dziatke gruntu o numerze 134 z obrebu 2-09-09, o powierzchni
0,4722 ha oraz prawie wiasnosci stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci
budynkoéw, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat
Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr WA1M/00233102/1, przystugujacego
13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg
z siedzibg w Warszawie;
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tytutem zabezpieczenia Obligacji, spotki zalezne Emitenta, tj. 12/132 Gaston Investments spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa z siedzibg w Warszawie oraz 13/155 Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie
poddaty sie rowniez egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego, co do
obowiagzku zaptaty sumy pienieznej do tgcznej kwoty 45.000.000 z;

18. OPIS ROZNIC W PROGNOZOWANYCH WYNIKACH FINANSOWYCH

Spotka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2016.

19. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

CPD SA finansuje swojg dziatalno$¢ przede wszystkim z kapitatow wtasnych. W roku obrotowym 2016
zasoby finansowe Spoétki byty wykorzystywane zgodnie z planami, przeznaczeniem i biezgcymi
potrzebami. Spétka wywigzywata sie regularnie ze swych zobowigzan wobec kontrahentéw, bankéw
oraz z obowigzkowych obcigzen na rzecz Panstwa. Zobowigzania stanowigce 17% catkowitej sumy
bilansowej Spotki nie stanowig zagrozenia dla kondycji finansowej Grupy.

We wrzesniu 2014 roku Grupa wyemitowata obligacje serii A. Na koniec 2016 r. warto$¢ zobowigzan z
tego tytutu wyniosta 29,9 min PLN, a biorgc pod uwage réwniez wartos¢ wbudowanego instrumentu
finansowego w kwocie 4 min PLN catkowite zobowigzania wykazane w bilansie Grupy wyniosty 33,9
min PLN.

W styczniu 2015 roku Grupa wyemitowata obligacje SERII B. Na koniec 2016 r. wartos¢ zobowigzan z
tego tytutu wyniosta 31 min PLN.

20. ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA

W roku 2016, kontynuujac strategie koncentracji dziatan Grupy na rynku polskim, a w szczegdlnosci
na projekcie w Ursusie, dalszym zmianom ulegata struktura Grupy. Procedura likwidacji spofki
inwestycyjnej Celtic Asset Management sp. z 0.0, jak rowniez 14/119 Gaston Investments sp.
komandytowa zostata uchylona.

Kontynuacji podlega likwidacja spétki nieprowadzacej dziatalnosci inwestycyjnej ani operacyjnej
(Mandy Investments sp. z 0.0.,) w zwigzku ze sprzedazg nalezgcych do niej nieruchomosci i
zaprzestaniem prowadzenia przez nig dziatalnosci operacyjnej. Zmniejszenie liczby spotek zaleznych z
44 na koniec roku 2011 do 36 na koniec okresu rozliczeniowego, przyczynito sie do uproszczenia
zasad zarzadzania Grupg. Oprocz zmian w strukturze Grupy w roku 2016 (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 2016 cztonkom Rady Nadzorczej CPD S.A. zostaty wyptacone nastepujgce kwoty
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji w Radzie Nadzorczej Spotki:
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Imie i nazwisko Funkcja Waluta
Wiestaw Ole$ Sekretarz RN PLN 66 000 01.2016 - 12.2016 -
Andrew Pegge Przewodniczacy RN PLN 66 000 01.2016 - 12.2016 -
Mirostaw Gronicki Cztonek RN PLN 66 000 01.2016 - 12.2016 -
Gabriela Gryger Czlonek RN PLN 66 000 01.2016 - 12.2016 -
Michael Haxby Wiceprzewodniczacy RN PLN 66 000 01.2016 - 12.2016 -
RAZEM PLN 330000

e WYNAGRODZENIE ZARZADU

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzadu CPD S.A. w roku 2016 z tytutu petnienia funkcji na zasadzie
powotania w Zarzadzie Spotki oraz z tytutu ustug $wiadczonych na rzecz spotek Grupy wyniosty:

Wynagrodzenie

Wynagrodzenie

z tytuly
o . - pelnienia £ ty_tul_y
Imie i nazwisko Funkcja " peinienia
funkcji w
T innych funkcji
6"(? w Grupie (PLN)
Elzbieta Wiczkowska  Prezes Zarzadu 60 000 539 962 599 962 01.2016 - 12.2016 -
Iwona Makarewicz Czlonek Zarzadu 60 000 275 189 335189 01.2016 - 12.2016 -
Colin Kingsnorth Cztonek Zarzadu 60 000 - 60 000 01.2016 - 12.2016 -
John Purcell Czlonek Zarzadu 60 000 - 60 000 01.2016 - 12.2016 -
Waldemar Majewski  Czlonek Zarzadu 3333 141 452 144 785 06.2016 - 12.2016 -
RAZEM 243333 956 601 1199 936

22. UMOWY Z OSOBAMI ZARZADZAJACYMI — REKOMPENSATY

Cztonkowie Zarzadu CPD S.A. nie s3 zatrudnieni na umowy o prace w Spdtce. 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
potgczenia Spotki przez przejecie.

23. AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJIACYCH

Ponizsza tabela przedstawia stan posiadania akcji Spétki przez czionkéw Zarzadu petnigcych funkcje w
Zarzadzie Spétki na dzien publikacji niniejszego raportu, wedtug informacji posiadanych przez Spotke:

Liczba akcji

. Wartosc ®
o . . posnada_nxch nominalna L ./° ) Jako % catkowitej
Imie i nazwisko Funkcja na dzien iad h akcii calkowitej liczby glosé
ublikacji ~ Postacanycn akell — ioby akeji iczby glosow
praportu (PLN)
Elzbieta Wiczkowska Prezes Zarzadu 42 498 4 250 0,13% 0,13%
Iwona Makarewicz Czlonek Zarzadu 4734 473 0,01% 0,01%
RAZEM 47 232 4723 0,14% 0,14%
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Spotka nie posiada informacji odnosnie faktu posiadania akcji Spotki przez inne osoby wchodzace w
sktad organdw zarzadzajacych lub nadzorujgcych.

24. UMOWY ZMIENIAJACE STRUKTURE WELASCICIELSKA

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

25. SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W okresie sprawozdawczym Spoétka nie wprowadzata programéw akcji pracowniczych.

26. UMOWA y 4 PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Sprawozdania finansowe CPD S.A. oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej w
latach 2015 i 2016 podlegaty przegladowi i badaniu przez firme audytorska PricewaterhouseCoopers
sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

taczne wynagrodzenie audytora za rok 2015 wyniosto 240.000 PLN netto, z czego:

e 65.000 PLN stanowito wynagrodzenie za przeglad sprawozdania finansowego CPD 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 CPD 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.);

taczne wynagrodzenie audytora za rok 2016 wyniosto 258.700 PLN netto, z czego:

e 65.000 PLN stanowito wynagrodzenie za przeglad sprawozdania finansowego CPD S.A. oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2016
r. do 30 czerwca 2016 r. (umowa z dnia 14 czerwca 2016 r.);

e 125.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego CPD S.A. oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2016
do 31 grudnia 2016 r. (umowa z dnia 14 czerwca 2016 r.);
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27. STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW WEDLUG STOPNIA PLYNNOSCI

. Udziat Udziat
Na dzien:
w aktywach w aktywach Zmiana
31.12.2016 31.12.2015 razem razem 2016/2015
(w tys. PLN) 2016 2015
Rzeczowe aktywa trwale 1 3 0,0002% 0,001% -66,7%
V.Vartosq niematerialne, z wytaczeniem wartosci 1 4 0,0002% 0,001% 75,0%
firmy
Naleznosci diugoterminow e 482 411 521 160 90,0% 97,6% -7,9%
Aktywa trwate 482 413 521 167 90,0% 97,6% -7,4%
Naleznosci 551 1067 0,10% 0,20% -48,4%
Obligacje 3702 3670 0,7% 0,7% 0,9%
Srodki pieniezne i ich ekwiw alenty 49 630 8 115 9,3% 1,5% 511,6%
A ktywa obrotowe razem 53 883 12 852 10,0% 2,4% 319,3%
AKTYWA RAZEM 536 296 534 019 100,0% 100,0% 0,4%

Na dzien: Udziat Udziat Zmiana
31.12.2016 31.12.2015 w pasywach w pasywach 2016/2015
(w tys. PLN) razem razem
2016 2015
Kapitat podstaw owy 3286 3286 0,6% 0,6% 0,0%
Kapitat rezerwowy 987 987 0,2% 0,2% 0,0%
Element kapitalowy w dniu poczatkow ego ujecia -27 909 -27 909 -5,2% -5,2% 0,0%
Kapitat z nadwy zki ceny emisyjnej nad 796 643 796 643 148,5% 149,2% 0,0%
wartoscig nominalng akgji
Skumulowane zy ski (straty ) -325 916 -323 675 -60,8% -60,6% 0,7%
Kapitaty wiasne 447 091 449 332 83,4% 84,1% -0,5%
Wy emitow ane obligacje 25634 56 041 4,8% 10,5% -54,3%
Wbudow any instrument pochodny 0 11 635 0,0% 2,2% -100,0%
Kredyty, pozy czki, w ty m leasing finansowy 16 758 12 909 3,1% 2,4% 29,8%
Zobowigzania z ty tulu odroczonego podatku 5 068 0 0,9% 0,0% )
dochodow ego
Zobowigzania dlugoterminowe razem 47 460 80 585 8,8% 15,1% -41,1%
Wy emitow ane obligacje 35239 1279 6,6% 0,2% 2655,2%
Wbudow any instrument pochodny 4022 0 0,7% 0,0% -
Zobowllazan'la handlow e oraz pozostate 2484 2823 0,5% 0,5% 12,0%
zobowigzania
Zobowigzania krotkoterminowe razem 41 745 4102 7,8% 0,8% 917,7%
Zobowigzania razem 89 205 84 687 16,6% 15,9% 5,3%
PASYWA RAZEM 536 296 534 019 100,0% 100,0% 0,4%
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28. INFORMACJE O UDZIELONYCH POZYCZKACH

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym wg stanu na 31.12.2016

Waluta ) Naliczone
Jednostka powigzana |pozyczk B ¢TI odsetki w [Oprocentowanie Marza[Termin spftaty
. w tys.PLN
i tys. PLN
1/95 Gaston Investments PLN 0 0 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
2/124 Gaston Investments PLN 3319 465 3MWIBOR 1,55% na zadanie
3/93 Gaston Investments PLN 3071 398 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
4/113 Gaston Investments PLN 7429 1245 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
5/92 Gaston Investments PLN 4 446 481 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
6/150 Gaston Investments PLN 2735 425 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
7/120 Gaston Investments PLN 1655 234 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
8/126 Gaston Investments PLN 6 153 790 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
9/151 Gaston Investments PLN 1446 190 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
10/165 Gaston Investments PLN 2230 230 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
11/162 Gaston Investments PLN 1855 180 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
12/132 Gaston Investments PLN 4244 571 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
13/155 Gaston Investments PLN 3577 361 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
15/167 Gaston Investments PLN 2031 199 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
16/88 Gaston Investments PLN 582 93 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
18 Gaston Investments PLN 3248 386 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
19/97 Gaston Investments PLN 601 97 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
20/140 Gaston Investments PLN 674 113 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Antigo Investments PLN 4405 203 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Antigo (1412) (203)
Belise Investments PLN 12 960 5146 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Buffy Holdings No 1 Ltd PLN 161 905 36 892 3MWIBOR 0,75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Buffy Holdings PLN (5 375) (36 892)
Celtic Asset Management PLN 973 22 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong
CAM PLN (214) (22)
Celtic Investments Ltd PLN 1927 58 3M LIBOR 0,75% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong
CIL PLN (1870) (58)
Challange 18 PLN 157 292 27 996 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Hara Investments PLN 2907 127 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Oadpis na pozyczke udzielong
Elara Investments PLN (2076) (127)
Gaston Investments PLN 1721 23 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong
Gaston Investments PLN (1721) (23)
HUB Developments PLN 2448 205 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong HUB (529) ( 205)
Smart City [ PLN 4 0 3MWIBOR 1,55% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong Smart City 0 0
IMES 4043 197 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Lakia Enterprises Limited PLN 51 062 8 665 3MWIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Lakia Enterprises 0 (4 165)
Razem 437 748 44 298
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V. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad CPD S.A. (,Spotka”) potwierdza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, sprawozdanie finansowe
Spotki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 r. oraz dane porownywalne zostaty sporzadzone
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg Spdtki oraz jej wynik finansowy, a roczne
sprawozdanie z dziatalnosci Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ 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 o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi. Sprawozdania finansowe CPD S.A. oraz Grupy
Kapitalowej w latach 2015 i 2016 podlegaty przegladowi i badaniu przez firme audytorskg
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

WALDEMAR MAJEWSKI
CZLONEK ZARZADU
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta
Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej CPD S.A.
Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

Przeprowadzili$my badanie zalaczonego sprawozdania finansowego CPD S.A. (zwanej dalej ,,Spo6tka”™) z
siedzibg w Warszawie, przy ulicy Cybernetyki 7B, obejmujacego sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 r., sprawozdanie z calkowitych dochodéw, sprawozdanie ze
zmian w kapitale wlasnym i sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2016 r. oraz informacje dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci i inne informacje
objasniajgce.

Odpowiedzialno$é Zarzqdu oraz czlonkéw Rady Nadzorczej

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelna prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz innymi
obowigzujacymi przepisami prawa. Zarzad Spolki jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna,
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
spelnialo wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowoéci (,Ustawa o
rachunkowosci” — Dz. U. z 2016 1., poz. 1047, z pdZn. zm.).

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta

JesteSmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadziliémy stosownie do postanowief rozdzialu 7 Ustawy o rachunkowosci oraz
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania przyjetymi jako Krajowe Standardy Rewizji
Finansowej uchwala Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r. Standardy te
wymagaja przestrzegania wymogdéw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki
sposob, aby uzyskaé wystarczajaca pewno$é, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego
znieksztalcenia.

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur sluzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot i
ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobor procedur zalezy od osadu bieglego rewidenta, w tym od
oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub
bledem. Dokonujac oceny tego ryzyka, biegly rewident bierze pod uwage dzialanie kontroli
wewnetrznej, w zakresie dotyczacym 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$ci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosei, racjonalnosci ustalonych przez
kierownictwo warto$ci szacunkowych, jak rdéwniez ocene ogdlnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

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

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

PricewaterhouseCoopers 5p. 2 0.0, wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, ped numerem KRS 0000044655, NIP 526-021-
02-28. Kapitat zakladowy wynosi 10.363.900 ztotych. Siedzibg Spétki jest Warszawa, Al Armii Ludowej 14,
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta (c.d.)

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej CPD S.A.

Opinia
Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

a. przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Sp6tki na dzien 31 grudnia 2016 1.
oraz jej wynik finansowy i przeplywy pieniezne za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez
Unie Europejska i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

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 wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czlonkowskim (,Rozporzadzenie” — Dz. U. z 2014 r., poz. 133, z pdzn. zm.) oraz Statutem Spoélki;

c. zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych.
Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dzialalnosdct
Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dzialalnoéci Spolki.

Za sporzadzenie sprawozdania z dzialalnosci zgodnie z Ustawa o rachunkowoéci oraz Rozporzadzeniem
odpowiedzialny jest Zarzad Spolki. Ponadto, Zarzad oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani
do zapewnienia, aby sprawozdanie z dzialalnoéci spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie o
rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem bylo, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznanie sie¢ z tre§cia sprawozdania z dzialalnoéci i rozwazenie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniaja postanowienia art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia i czy sa one zgodne z
informacjami zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowiazkiem bylo takie
rozwazenie, w oparciu o nasza wiedz¢ o jednostce i jej otoczeniu uzyskang w trakcie badania
sprawozdania finansowego, czy sprawozdanie z dzialalno$ci nie zawiera istotnych znieksztalcen.

Naszym zdaniem, informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnoéci Spélki za rok obrotowy od 1
stycznia do 31 grudnia 2016 r. uwzgledniaja postanowienia art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz
Rozporzadzenia i sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Spodlce i jej otoczeniu uzyskanej podezas naszego badania nie
stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnosci istotnych znieksztalcen.

W zwiagzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym obowigzkiem bylo
réwniez zapoznanie si¢ z oswiadczeniem Spoélki o stosowaniu ladu korporacyjnego stanowigcym
wyodrebniong czg$¢ sprawozdania z dzialalnosci. Naszym zdaniem, w o$§wiadezeniu tym Spétka zawarla
informacje wymagane zgodnie z zakresem okreslonym w Rozporzadzeniu, a informacje wskazane w
Rozporzadzeniu s3 zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz z informacjami zawartymi w
sprawozdaniu finansowym.



pwec

Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta (c.d.)
Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej CPD S.A.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z o.0., spélki wpisanej na liste
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144:

P Dpoppodt™

Piotr Wyszogrodzki

Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 17 marca 2017 I.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej CPD S.A.

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

Strona
I.  Ogodlna charakterystyka SpOIKi..........ccccoiciieiiiccr et 2
II. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania. ... 4
III. Charakterystyka wynikéw, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych pozycji
SPrawozdania fiNAnSOWEZ0........cooi ettt ss s 5
1V. Stwierdzenia niezaleznego bieglego rewidenta..........cccoccvveviiiiiiiecce e 8
V. Informacje i uwagi KONCOWE .....cc.covvieiiiccie s sa s v s 9
i :
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CPD S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Ogoblna charakterystyka Spélki
a.  Siedzibg CPD spoéika akcyjna (,,Spotka”) jest Warszawa, ul. Cybernetyki 7B.

b. Akt zalozycielski Spotki sporzadzono w formie aktu notarialnego w Kancelarii
Notarialnej notariusza Doroty Mika w Krakowie, przed asesorem notarialnym
Radoslawem 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
Gospodarezy Krajowego Rejestru Sadowego dokonal wpisu Spotki do Rejestru
Przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000277147.

W dniu 2 wrze$nia 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjelo
uchwale o zmianie nazwy Spolki Poen S.A. na Celtic Property Developments S.A.

W dniu 2¢ maja 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjelo
uchwale o zmianie nazwy sp6lki Celtic Property Developments S.A. na CPD S.A.
Zmiana nazwy zostala zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu

17 wrzesnia 2014 r.

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

d.  Zarejestrowany kapital zakladowy Spélki na dzien 31 grudnia 2016 r. wynosil
3.286.320,30 z} i skladal sie z 32.863.203 akcji 0 wartosei nominalnej 0,10 zl kazda.
Kapital wlasny na ten dzien wyniost 447.091 tys. zl.

e.  Na 31 grudnia 2016 r. akcjonariuszami Spolki byli:

Nazwa akcjonariusza Liczba Wartoé¢ Typ %
posiadanych nominalna posiadanych posiadanych
akeji  posiadanych akcji gloséw
akeji (zh)
S;:ﬁgﬁgzv‘?vlfxey 10.082.930 1.008.293,0 zwykle 30,68
f;l‘f:::{;g;; di{:g and 5.137.222 513.722.2 zwykle 15,63
The Value Catalyst
Furd ;lge atalys 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% akeii.
32.863.203 3.286.320,3 100,00

f. W badanym okresie przedmiotem dzialalnosci Spélki byla:

dzialalno$é holdingéw finansowych,
dzialalno$¢ zwiazana z obstugg rynku nieruchomoéei,
dzialalnosé firm centralnych.

[ ]
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CPD S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Ogoélna charakterystyka Spélki (ed.)

g

W roku obrotowym czlonkami Zarzgdu Spotki byli:

. Elzbieta Donata Wiczkowska Prezes Zarzadu,

. Iwona Ewa Makarewicz Czlonek Zarzadu,

. Colin William Kingsnorth Czlonek Zarzadu,

. John Purcell Czlonek Zarzadu,

. Waldemar Majewski Czlonek Zarzadu od 29 czerwca 2016 1.

Jednostkami powigzanymi ze Spélka sg:
Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. - znaczacy inwestor najwyizszego szczebla
oraz spotki nalezace do Grupy Kapitalowej CPD S.A.

Spoika jest emitentem papieréw warto$ciowych dopuszezonych do obrotu na Gieldzie
Papieréw Wartos$ciowych w Warszawie i zgodnie z wymogami Ustawy o rachunkowosci
sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Unie
Europejska.

Spolka, jako jednostka dominujaca w Grupie Kapitalowej sporzadzila réwniez, pod datg
14 marca 2017 r. skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF
zatwierdzonymi przez Unie Europejska. W celu zrozumienia sytuacji finansowej i
wynikéw dzialalnosci Spétki jako jednostki dominujacej jednostkowe sprawozdanie
finansowe nalezy czytaé¢ w powigzaniu ze sprawozdaniem skonsolidowanym.

pwe



CPD S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

II. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

a.

pwe

Badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.
zostalo przeprowadzone przez PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedziba

w Warszawie, Al. Armii Ludowej 14, wpisana na list¢ 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 goo91).

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostala wybrana na bieglego rewidenta Spétki
uchwalg nr 12 Rady Nadzorczej z dnia 10 marca 2016 r, na podstawie paragrafu 11 ust.
8 Statutu Spolki.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. oraz kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie sa niezalezni od badanej jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 2-4 ustawy z dnia
7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. z 2016 1.,

poz. 1000, Z pdZn. zm.).

Badanie przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 14 czerwca 2016 r. w
okresie od 13 lutego 2017 r. do 17 marea 2017 .

Badanie przeprowadzono zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania
przyjetymi jako Krajowe Standardy Rewizji Finansowej uchwala Krajowej Rady
Bieglych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r. Na zakres badania mial wplyw przyjety
poziom istotnosci. Zgodnie z powyzszymi standardami badania koncepcja istotnosci
stosowana jest przez bieglego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzaniu
badania, jak i przy ocenie wplywu rozpoznanych podczas badania znieksztalcen oraz
skorygowanych znieksztalcen, jesli wystepuja, na sprawozdanie finansowe, a takze przy
formulowaniu opinii w sprawozdaniu bieglego rewidenta.

Badanie zaprojektowane zostalo w celu uzyskania wystarczajacej pewnoséci czy
sprawozdanie finansowe jako caloé¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia.
Znieksztalcenia moga powstaé¢ na skutek bledu lub oszustwa. Znieksztalcenia sa
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub lacznie
moglyby wplynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie
sprawozdania finansowego.

Na podstawie zawodowego osadu ustalono i udokumentowano progi ilosciowe
istotnosci, w tym ogdlna istotnosé w odniesieniu do sprawozdania finansowego jako
calosci. Progi te, wraz z czynnikami jakoéciowymi wplynely na okreslenie zakresu
badania oraz na rodzaj, czas i zasieg procedur badania, a takze na ocene wplywu
znieksztaleen, zaréwno indywidualnie, jak i lacznie na sprawozdanie finansowe jako
calos¢. W zwiazku z powyzszym wszystkie stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu
bieglego rewidenta, w tym na temat innych wymogow prawa i regulacji, wyrazane sa
z uwzglednieniem poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania

i osgdem bieglego rewidenta.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

III. Charakterystyka wynikéow, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych

pozycji sprawozdania finansowego

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
na 31 grudnia 2016 r. (wybrane pozycje)

Zmiana Struktura
31.12.2016 1. 31122015 r. 31.12.2016 r. 31.12.2015r.
tys. zt tys. zt tys. zi (%6} (%) {%)
AKTYWA
Aktywa trwate 482.413 521.167 (38.754) (7,4) 90,0 97,6
Aktywa obrotowe 53.883 12.852 41.031 319,3 10,0 2,4
Aktywa razem 536.296 534.019 2.277 0,4 100,0 100,0
PASYWA
Kapitat wiasny 447.091 449.332 (2.241) (0,5) 83,4 84,1
Zobowiazania 89.205 84.687 4518 5,3 16,6 15,9
Pasywa razem 536.296 534.019 22717 04 100,0 100,0

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. (wybrane pozycje)

Zmiana Struktura

2016r. 2015r.
tys. zt tys. zt tys. z!
Przychody ze sprzedazy ustug 196 447 (251)
Koszty administracyjne (2.178}) (2.169) (9)
Koszty marketingowe (18) (143) 125

Odpis ! Odwrécenie odpisu z tytulu utraty 43.806
wartosci inwestycii w spotki zalezne (11 808) 32.088 ( )

2016r. 2015r.
(%) (%) (%)

(56,2)  (8,7) 09
04 972 (4,5)
(87,4) 08  (03)
(136.8) 5269  gp7

(1,5) (6722) 31,7
- (3.1) .
36,7 18 (0,1)

(97.2) {57,3) 84,4

(104,7) 100,0 100,0

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 15.065 15.294 (229)
Pozostate przychody operacyjne 69 - 69
Pozostate koszty operacyjne (41) (30} (11}
Zysk operacyjny 1.285 45.487 (44.202)
Zysk netto {2.241) 48.186 (50.427)
Catkowite dochody okresu (2.241) 48.186 (50.427)

(104,7) 100,0 100,0
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.,

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

Wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje majatkowa i finansows oraz
wyniki finansowe Spokki

Dzialalno$é gospodarczg Spolki, jej wynik finansowy za rok obrotowy oraz sytuacje
majgtkowa i finansowa na dzieti bilansowy w poréwnaniu do okreséw poprzedzajacych
charakteryzuja nastepujace wskazniki:

2016 r. 2015 r. 2014 r.
Wskazniki rentownosci
- ogblna rentownosé kapitatu (1Y% 11% 32%
Wskazniki zadiuzenia
- stopa zadtuzenia 17% 16% 13%
31.12.2016r. 31.12.2015 r. 31.12.2014r.
Wskazniki plynnoéci
- wskaznik ptynnosci { i Il 1,3 3.1 52

Przedstawione powyzej wskazniki wyliczono na podstawie sprawozdania finansowego.

Celem badania nie bylo przedstawienie jednostki w kontekécie wynikéw dzialalnoéci
1 osigganych wskaznikow. Szczegdlowa interpretacja wskaznikéw wymaga poglebionej analizy
dzialalnoséci jednostki 1 jej uwarunkowan.

pwc ®



CPD S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

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

Sprawozdanie finansowe nie uwzglednia wplywu inflacji. Ogdlny wskaznik zmian poziomu cen
towarow i ushug konsumpceyjnych (od grudnia do grudnia) wynidst w badanym roku 0,8%
(2015 1.: deflacja -0,5%).

Ponizsze komentarze przedstawiono w opareiu o wiedze uzyskang w trakeie badania
sprawozdania finansowego.

. Na koniec roku obrotowego aktywa Spétki wyniosly 536.296 tys. z1. W ciggu roku suma
bilansowa zwiekszyla sig 0 2.277 tys. zl, tj. 0 0,4%. Wzrost ten wynikal gléwnie ze
zwigkszenia salda $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw o kwote 41.515 tys. zl, przy
jednoczesnym zmniejszeniu salda naleznosci dlugoterminowych o 38.749 tys. zl.

. Stopa zadluzenia wyniosla 17% na koniec biezacego roku i nie zmienila sie istotnie w
stosunku do roku ubieglego.

. W 2016 r. Spoika rozpoznala strate z tytutu utraty wartosci inwestycji w spotki zalezne
w kwocie 11.808 tys. zl, ktéra wynikala gtéwnie ze zmniejszenia wartoéci aktywow netto
spotek zaleznych,

. Najwigksza pozycja kosztéw dzialalnosei operacyjnej byly koszty administracyjne
wynoszace w badanym okresie obrotowym 2.178 tys. z} i nie zmienily sie istotnie w
stosunku do roku ubieglego.

. Przychody finansowe w 2016 roku wyniosly 8.552 tys. z1 i obejmowaly przede
wszystkim przychody finansowe z tytulu wyceny wbudowanego instrumentu
pochodnego w kwocie 7.160 tys. zi.

* Koszty finansowe w 2016 roku wyniosly 7.010 tys. zt i obejmowaly przede wszystkim
koszty z tytulu odsetek od obligacji w kwocie 5.148 tys. zl. Wzrost salda kosztow
finansowych o 1.210 tys. 2}, tj. 0 20,9% w poréwnaniu do poprzedniego okresu
sprawozdawczego byl spowodowany gléwnie zwiekszeniem salda réznic kursowych
netto o 912 tys. zl oraz zwiekszeniem salda pozostalych kosztéw z tytulu odsetek
o kwote 350 tys. zl.

. Ogolna rentownosé kapitalu byta ujemna i wyniosla 1% i byla nizsza o 12 punktéw
procentowych od uzyskiwanej w roku poprzednim. Spowodowane to bylo gléwnie
zawigzaniem odpisu z tytulu utraty wartosei inwestycji w spolki zalezne.

. Zmianie ulegla sytuacja platnicza Spotki. Wskazniki plynnoéci 11 11, ktére wyniosly
w badanym roku 1,3 (2015 r.: 3,1) zmniejszyly si¢ gléwnie w wyniku reklasyfikacji czesei
wyemitowanych obligacji do zobowigzan krétkoterminowych.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasada kontynuacji dzialalnosei.

pwe 7
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

IV. Stwierdzenia niezaleznego bieglego rewidenta

a.

Zarzad Spolki przedstawil w toku badania zgdane informacje, wyjasnienia

i oéwiadezenia oraz przedlozyt oéwiadezenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych i wykazaniu wszelkich zobowigzanh warunkowych, a takze poinformowal
o istotnych zdarzeniach, ktére nastapily po dniu bilansowym do dnia zloZenia
o$wiadezenia.

Zakres badania nie by} ograniczony.

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 1.
zostalo zatwierdzone Uchwalg nr 4 Walnego Zgromadzenia z dnia 30 czerwca 2016 T.
oraz zlozone w Krajowym Rejestrze Sadowym w Warszawie w dniu 11 lipca 2016 1.

Dokonali$my oceny prawidlowosci funkcjonowania systemu ksiegowoéci. Naszej ocenie

podlegaly w szczegblnosci:

- prawidlowos¢ dokumentacji operacji gospodarczych,

- rzetelnosé, bezblednosé i sprawdzalnosé ksiag rachunkowych, w tym takze
prowadzonych za pomocg komputera,

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

- ochrona dokumentacji ksiggowej, ksiag rachunkowych i sprawozdania
finansowego.,

Ocena ta, w polaczeniu z badaniem wiarygodnoéci poszezegdlnych pozycji
sprawozdania finansowego daje podstawe do wyrazenia ogdlnej, caloéciowej 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 Sprawozdawezosei Finansowej zatwierdzone przez Unie
Europejska.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosei Spéiki za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2016 r. uwzgledniaja postanowienia Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panhstwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2014 1., poz. 133, z pdézn. zm.)} i sg zgodne z informacjami
zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

pwc
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Informacje i uwagi konicowe

Niniejszy raport zostal sporzadzony w zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego
CPD S.A. z siedzibg w Warszawie, przy ulicy Cybernetyki 7B. Sprawozdanie finansowe zostalo
podpisane przez Zarzad Spolki dnia 14 marca 2017 .

Raport powinien byé czytany wraz ze Sprawozdaniem niezaleznego bieglego rewidenta z dnia
17 marca 2017 r. dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej CPD S.A. zawierajacym opinie
bez zastrzezen dotyczaca wyzej opisanego sprawozdania finansowego. Opinia o sprawozdaniu
finansowym wyraza ogdlny wniosek wynikajacy z przeprowadzonego badania. Wniosek ten
nie stanowi sumy ocen wynikéw badania poszezegélnych pozycji sprawozdania bad#
zagadnien, ale zaklada nadanie poszezegélnym ustaleniom odpowiedniej wagi (istotnosci),
uwzgledniajacej wplyw stwierdzonych faktéw na rzetelnoéé i prawidlowoéé sprawozdania
finansowego.

Przeprowadzajgcy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0., spotki wpisanej na
listg podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdaf finansowych pod numerem 144:

Rl Dy o1

Piotr Wyszogrodzki

Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 17 marca 2017 I.

PricewaterhouseCoapers Sp. 2 0.0, wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonega przez Sad Rejonowy dls m. st. Warszawy, pod numerem KRS 9

pwc 0000044655, NI? 526-021-02-28. Kapital 2akladowy wynosi 10.353.900 2totych, Siedzibs Spatki jest Warszawa, Al Armii Ludowej 14.
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CPD S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

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

Sprawozdanie z catkowitych dochodow
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31/12/2016 31/12/2015

Przychody ze sprzedazy ustug 15 196 447
Koszty administracyjne 16 (2178) (2 169)
Koszty marketingowe (18) (143)
Odwrécenie (zawigzanie) odpisu z tytutu

utraty wartosci inwestycji w spotki zalezne 4,5 (11 808) 32088
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 19 15 065 15294
Pozostate przychody operacyjne 17 69 0
Pozostate koszty operacyjne 18 (41) (30)
ZYSK OPERACYJNY 1285 45 487
Przychody finansowe 20 8 552 8499
Koszty finansowe 20 (7 010) (5 800)
ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM 2827 48 186
Podatek dochodowy 21 (5 068) 0
ZYSK (STRATA) NETTO (2 241) 48 186
CALKOWITE DOCHODY OKRESU (P Z3)) 48 186
Zysk / Strata

przypadajacy na akcjonariuszy Spotki (2 241) 48 186

Catkowite dochody netto za rok obrotowy
przypadajace na akcjonariuszy Spotki (2 241) 48 186

PODSTAWOWY ZYSK / STRATA
NA 1 AKCJE

ROZWODNIONY ZYSK / STRATA
NA 1 AKCJE

Noty objasniajace na stronach od 7 do 33 stanowig integralng czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzgdu

John Purcell
Cztonek Zarzadu

Waldemar Majewski
Cztonek Zarzadu

Colin Kingsnorth
Czlonek Zarzadu

lwona Makarewicz
Czlonek Zarzadu



CPD S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

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

Na dzien
AKTYWA Nota 31/12/2016 31/12/2015
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 1 3
Wartosci niematerialne, z wytgczeniem wartosci firmy 1 4
Naleznosci dtugoterminowe 4 482 411 521 160
Udzialy w jednostkach zaleznych 5 0 0
Aktywa trwate razem 482 413 521 167
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 7 551 1067
- nalezno$ci i pozyczki 547 1063
- rozliczenia migdzyokresowe 4 4
Obligacje 6 3702 3670
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 49 630 8115
Aktywa obrotowe razem 53 883 12 852
Aktywa razem 536 296 534 019
KAPITAL WLASNY
Kapitat podstawowy 9 3286 3286
Kapitat rezerwowy 10 987 987
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia 13 (27 909) (27 909)
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscig nominalng akcji 27 796 643 796 643
Skumulowane zyski (straty) (325 916) (323 675)
Kapitat wiasny razem 447 091 449 332
ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania diugoterminowe
Wyemitowane obligacje 13 29742 56 041
Wbudowany instrument pochodny 13 0 11 635
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 12 16 758 12 909
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 5068
Zobowiazania diugoterminowe razem 51 568
Zobowigzania krotkoterminowe
Wyemitowane obligacje 13 31131 1279
Whbudowany instrument pochodny 4023 0

2483 2823
37 637

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania
Zobowigzania krétkoterminowe razem

Pasywa razem 536 296

Noty objasniajace na stronach od 7 do 33 stanowig integralng czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzadu Czionek Zarzadu
John Purcell lwona Makarewicz
Czionek Zarzadu Czionek Zarzadu

Waldemar Majewski
Cztonek Zarzadu
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CPD S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

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

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Skumulowane zyski / straty

Element K?‘pi‘a_'kz_
wbudowa = vg:n;
ny w dniu emisyjnej nad
Kapitat poczatko wartoscia
podstawo  wego Akcje nominalna Kapitat Kapitat Pozostate
Nota wy ujecia wlasne akcji zapasowy rezerwowy zyski (straty) Razem
Stan na 01/01/2015 3286 (27 909) 0 796 643 0 987 (371 861) 401 146
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 0 48 186 48 186
0 0 (1] (1] 0 0 48 186 48 186

Stan na 31/12/2015 3286 (27 909) 0 796 643 0 987 (323 675) 449 332

Stan na 01/01/2016 3286 (27 909)
(0 0

796 643 987 (323 675) 449 332

<o

Zysk (strata) okresu 0 0
0 0

(2 241) (2 241)
(2 241) (2 241

(325 916) 447 091

-1 |=|o|=|o

Stan na 31/12/2016 3286 (27 909) 796 643

Noty objasniajace na stronach od 7 do 33 stanowig integralng czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
John Purcell lwona Makarewicz
Cztonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Waldemar Majewski
Cztonek Zarzadu
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CPD S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
12 miesiecy 12 miesiecy
Sprawozdanie z przeptywow pienigeznych zakoriczone  zakoriczone
31/12/2016 31/12/2015

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 23 (1 609) (1 803)
Odsetki zaptacone (2611) (1 380)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Udzielone pozyczki (38 174) (54 173)
Zwrot pozyczek udzielonych 72147 21452
Odsetki otrzymane 8 168 2513

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (30 208)

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane kredyty i pozyczki 8700 0
Sptata kredytéw i pozyczek (5 106) (117)
Whplywy z emisji obligacji 0 29 552

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow

Stan $rodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentéw na poczatek roku 8115 12 071

Stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na koniec okresu

Noty objasniajgce na stronach od 7 do 33 stanowig integralng czesc¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

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

Waldemar Majewski
Czlonek Zarzadu

Strona 6



CPD S.A.

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

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

1 Informacje ogéline

Spotka Celtic Property Developments S.A. (dalej "Spétka", "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 Sadowego 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 spétki Celtic Property
Developments S.A. na CPD S.A. Zmiana nazwy zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 17 wrzesnia 2014
roku.

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

Spétka jest podmiotem dominujacym 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 dominujgcej w Grupie Kapitatowej
niniejsze sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tacznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okres
zakonczony dnia 31 grudnia 2016 r. Sprawozdania te bedg dostepne na stronie internetowej Spdtki pod adresem www.celtic.pl w
terminie zgodnym z raportem biezgcym dotyczacym terminu przekazania raportu rocznego Spotki i skonsolidowanego raportu rocznego
Grupy Kapitatowej za rok 2016.

Dnia 8 czerwca 2010 r. zgodnie z Aktem Notarialnym Rep. A nr 7263/2010 odbyto si¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki, na
ktérym podjeto uchwate w sprawie transgranicznego potaczenia 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 kwotg 3.483.329,50 PLN w drodze emisji nowych akcji na
okaziciela serii B o wartosci nominalnej 0.10 PLN i tagcznej wartosci 3.483.329,50 PLN.

23 sierpnia 2010 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym zostalo zarejestrowane potfaczenie transgraniczne dotychczasowej jednostki
dominujgcej w Grupie, tj. Celtic Property Developments Plc (Spétka Przejmowana) i Poen S.A. (Spétka Przejmujgca) poprzez
przeniesienie catego majatku Spétki Przejmowanej na Spétke Przejmujgca, w zamian za nowo utworzone akcje Spoétki Przejmujace;.
Proces potaczenia odbywat sie na podstawie Planu Potgczenia, ktéry zaktadat przejecie spétki Celtic Property Developments Plc przez
spotke Poen S.A. bedaca spétkg 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 wiasne 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 wtasnosciowej Poen S.A.

Akcje Spétki sg notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.
Kapitat akcyjny na 31 grudnia 2016 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 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 14 marca 2017 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 - Czlonek Zarzadu

Iwona Makarewicz - Cztonek Zarzadu

Waldemar Majewski - 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 Ole$
Gabriela Gryger
Mirostaw Jerzy Gronicki
Michael Haxby

Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci, majac na
uwadze fakt, ze nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

2 Zasady rachunkowosci

241

Zasady rachunkowosci sg zgodne z zasadami zastosowanymi w rocznym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia
2015 r. Zasady te stosowane byly w sposob cigglty do wszystkich prezentowanych okreséw.

Podstawy sporzadzenia

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
("MSSF") w zakresie przyjetym przez Komisj¢ Europejska i obowigzujacym na dzien sprawozdawczy niniejszego sprawozdania
finansowego. MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
("RMSR") oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j.

Nowe i zmienione standardy i interpretacje, ktére weszly w zycie od 1 stycznia 2016 r. oraz ocena ich wplywu na
sprawozdanie finansowe Spotki:

Plany okreslonych swiadczen: Sktadki pracownikéw — Zmiany do MSR 19

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” zostaly opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w
listopadzie 2013 r. i obowiazuja 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
ktérym praca jest wykonywana przez pracownika, zamiast przypisywac¢ sktadki do okreséw pracy, jezeli kwota sktadki pracownika jest
niezalezna od stazu pracy.

Spétka stosuje zmiany do MSR 19 od 1 stycznia 2016 r.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

Poprawki do MSSF 2010-2012

Rada Miedzynarodowych 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 rozpoczynajgcych sie z dniem 1 lutego 2015 r.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSSF 11 dot. nabycia udziatu we wspolnej dziatalnosci

Niniejsza zmiana do MSSF 11 wymaga od inwestora w przypadku, gdy nabywa on udziat we wspdlnej dziatalnosci bedacej biznesem w
rozumieniu definicji zawartej w MSSF 3 stosowania do nabycia swojego udziatu zasad d