SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ
CPD SPOLKA AKCYJINA
OBEJMUJE:

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ Z DZIALALNOSCI SPOLKI W
ROKU OBROTOWYM KONCZACYM SIE 31 GRUDNIA 2016

OCENE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO SPOLKI I JEJ GRUPY
KAPITALOWE] ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA
2016

OCENE SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI I JEJ
GRUPY KAPITALOWE]J ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE
31 GRUDNIA 2016

OCENA WNIOSKU ZARZADU SPOLKI DOTYCZACEGO POKRYCIA
STRATY ZA 2016

WNIOSKI DO ZWYCZAIJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA CPD S.A.

WARSZAWA, 14 MARCA 2017 R.



1. SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ Z DZIALALNOSCI SPOLKI W
ROKU OBROTOWYM KONCZACYM SIE 31 GRUDNIA 2016

Na podstawie § 13 ust.2 pkt 17 Regulaminu Rady Nadzorczej CPD S.A. oraz zgodnie z Zasadg III
pktl ppkt2) Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW — Rada Nadzorcza przedstawia
sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej w 2016 roku.

I SKEAD RADY NADZORCZEJ W 2016 ROKU
Na dzien 31 grudnia 2016 roku sktad Rady Nadzorczej CPD S.A. obejmowat nastepujgce osoby:

1. Pan Andrew Pegge - Przewodniczacy
2. Pana Michael Haxby - Wiceprzewodniczacy
3. Pan Wiestaw Oles - - Sekretarz

4, Pani Gabriela Gryger - Czlonek
5. Pan Mirostaw Gronicki - Cztonek

Cztonkowie Rady Nadzorczej na posiedzeniu 10 marca 2016 roku jednomysinie postanowili
powierzy¢ wykonywanie funkcji Przewodniczenia Radzie Panu Andrew’owi Pegge, wykonywanie
funkcji Wiceprzewodniczgcego Panu Michael'owi Haxby, a funkcje Sekretarza powierzono Panu
Wiestawowi Olesiowi.

W skiadzie Rady Nadzorczej Pan Mirostaw Gronicki i Pani Gabriel Gryger sg Cztonkami
Niezaleznymi spetniajgcymi warunki niezaleznosci i posiadajgcymi kwalifikacje w dziedzinie
rachunkowosci i rewizji finansowej.

Zgodnie z § 11 ust. 2 Regulaminu Rady Nadzorczej CPD S.A. oraz § 11 ust.5 Statutu Spétki, od
momentu wprowadzenia akcji Spotki do obrotu regulowanego na Warszawskiej Gietdzie Papierow
Wartosciowych 23 grudnia 2010 roku z uwagi na piecioosobowy sktad Rady Nadzorczej zadania
Komitetu Audytu sg wykonywane kolegialnie przez Rade Nadzorczg tj. wszyscy cztonkowie Rady
Nadzorczej sg jednoczes$nie cztonkami Komitetu Audytu.

II DZIALALNOSC RADY NADZORCZEJ

Rada Nadzorcza starannie wypetniata swoje obowigzki, sprawujac staty nadzér nad dziatalnoscia
Spotki. Realizowata swoje zadania wynikajgce z przepisow prawa, Statutu CPD S.A. i Regulaminu
Rady Nadzorczej CPD S.A.

> POSIEDZENIA RADY NADZORCZE]

Rada Nadzorcza Spotki w roku 2016 spotykata sie w nastepujacych terminach i podejmowata
uchwatly w nastepujacych zakresach tematycznych:

. 10 marca 2016 roku:

- uchwata w sprawie wyboru Przewodniczgcego, Wiceprzewodniczacego i Sekretarza Rady
Nadzorczej CPD S.A.,

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 15 czerwca
2015 roku,

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 15 wrzesnia
2015 roku,

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 25 listopada
2015 roku,



- uchwata w sprawie oceny Sprawozdania Finansowego CPD S.A. za rok obrotowy od
1 stycznia do 31 grudnia 2015,

- uchwala w sprawie oceny Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. za rok 2015,

- uchwata w sprawie oceny Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej
CPD S.A. za rok obrotowy 2015;

- uchwata w sprawie oceny Sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej CPD S.A.
za rok obrotowy 2015,

- uchwata w sprawie oceny wniosku Zarzadu co do sposobu przeznaczenia zysku za rok 2015,

- uchwata w sprawie przyjecia Sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci Spdtki za rok
2015,

- uchwata w sprawie zaopiniowania projektow uchwat na Zwyczajne Walne Zgromadzenie
CPD S.A,,

- uchwata w sprawie wyboru biegtego rewidenta
- uchwata w sprawie zatwierdzenia rocznego budzetu na 2016 r;
. 29 czerwca 2016 roku

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 10 marca
2016,

- uchwata w sprawie zmian w sktadzie cztonkéw Zarzadu CPD S.A. oraz ich miesiecznego
wynagrodzenia,

- uchwata w sprawie wynagrodzenia cztonkdw zarzadu CPD S.A.
. 21 wrzesnia 2016 roku

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 29 czerwca
2016,

o 22 listopada 2016 roku

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 21 wrze$nia
2016,

> WYBOR BIEGLEGO REWIDENTA

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

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

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

- przegladu srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca
2016 roku,

- przegladu $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca
2016 roku.

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

> ZMIANY W SKLADZIE ZARZADU SPOLKI

W roku 2016 w skfadzie Zarzadu Spétki zaszta zmiana polegajgca na powotaniu przez Rade
Nadzorczag Pana Waldemara Majewskiego, ze skutkiem na 29 czerwca 2016 roku.

Na dzien publikacji niniejszego raportu w sktad Zarzagdu wchodzg nastepujgce osoby:



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

Pan Waldemar Majewski — Cztonek Zarzadu

vk W

IIT SAMOOCENA RADY NADZORCZEJ

Rada Nadzorcza CPD S.A. sumiennie i starannie wypetniala swoje obowigzki jako
wyspecjalizowany organ sprawujgcy staty nadzor nad dziatalnoscig Spétki.

W 2016 roku sktad Rady Nadzorczej byt zgodny z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa
oraz wymogami stawianym spétkom publicznym. Wszyscy czionkowie Rady Nadzorczej
reprezentujg wysoki poziom przygotowania i doSwiadczenia zawodowego, co sprawia, ze swoje
obowigzki i uprawnienia wypetniajg w sposob wtasciwy, gwarantujacy nadzor nad Spotka.

W 2016 roku Rada Nadzorcza odbywata prawidtowo zwotane i przygotowane posiedzenia.
Porzadki obrad przygotowane przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej obejmowaty zagadnienia,
ktorymi powinna zajmowac sie Rada Nadzorcza zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Ponad to Przewodniczacy Rady Nadzorczej pozostawat w statym kontakcie z Zarzadem
przeprowadzajac konsultacje w sprawach zwigzanych z biezacq dziatalnoscig Spoétki.

Dokonujac oceny Spétki, Rada Nadzorcza kierowata sie obiektywnymi kryteriami biorgc pod uwage
wyniki finansowe Spétki.

W ocenie Rady Nadzorczej, Rada jest dobrze przygotowana do wykonywania swoich ustawowych i
statutowych obowigzkéow oraz w sposdb wiasciwy petnita nadzér nad Spétkg we wszystkich
istotnych aspektach jej dziatania zgodnie z przepisami prawa i obowigzkami statutowymi.

IV OCENA SYTUACJI SPOLKI
ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC I WYNIK FINANSOWY

1) Rada Nadzorcza ocenita sprawozdania i raporty przedstawione przez Zarzad:

— - Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku,

— Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. w 2016 roku,

— Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy CPD za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2016 roku;

— Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy CPD za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2016 roku

i stwierdzita, podzielajac opinie Biegtego Rewidenta, ze zawarte w nich informacje sg zgodne z
ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

2) Rada Nadzorcza spotkata sie z audytorem Spotki PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0.

3) Rada Nadzorcza otrzymata od Zarzadu informacje o istotnych wydarzeniach i transakcjach
majacych miejsce w 2016 roku

a) USTANOWIENIE ZABEZPIECZEN DO UMOWY KREDYTOWE]

1 marca 2016 Spétka 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 spotki 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 spdtki Smart City
sp. z 0.0., 0 wartosci nominalnej 50 zt kazdy, stanowigcych 100% kapitatu zakladowego tej spotki.
Warto$¢ nominalna udziatéw wynosi 50.000 zi.

Zastaw rejestrowy zostat ustanowiony do kwoty 101.469.432 zt

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

b) ANEKS DO UMOWY NA WYKONANIE ROBOT BUDOWLANYCH

21 marca 2016 r. Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zawarta aneks do
umowy o wykonanie robét 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
poszczegblnych etapdw 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 poszczegdinych etapow 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 zi.

W pozostatym zakresie postanowienia Umowy nie ulegly istotnym zmianom.

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

c) UCHYLENIE LIKWIDACJI SPOLKI ZALEZNE]J

27 kwietnia 2016 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Celtic Asset Management spdtka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji podjeto uchwate w sprawie uchylenia likwidacji oraz
dalszego istnienia Celtic Asset Management sp. z o0.0.

d) ZMIANY WARUNKOW EMISII OBLIGAC]I

10 pazdziernika 2016 r. zostata zawarta Umowa konwersyjna w przedmiocie zmiany warunkdw
emisji obligacji serii B (dalej ,,Obligacje”), zawartej pomiedzy CPD S.A. 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 nastepujgcym
zakresie:

1. zniesiono poreczenie spotki zaleznej CPD S.A., tj. Blaise Gaston Investments spotke z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie za
zobowigzania CPD S.A. z tytutu Obligacji;

2. wprowadzono poreczenia z nastepujgcymi spotkami zaleznymi CPD S.A.: (i) 12/132 Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka 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 tacznej powierzchni 6,0074 ha, dla ktorej 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, przystugujgcego spétce Blaise Gaston Investments spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa;

4, tytutem zabezpieczenia Obligacji ustanowiono hipoteke umowng faczng do kwoty
45.000.000 zt wpisang na pierwszym miejscu hipotecznym, ustanowiong przez spotki
zalezne Emitenta, tj. (i) 12/132 Gaston Investments spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotke komandytowg z siedzibg w Warszawie oraz (ii) 13/155 Gaston
Investments spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscig spotke komandytowg 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 tgcznej
powierzchni 3,2544 ha, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta KW nr
WA5M/00477860/2, przystugujgcego 12/132 Gaston Investments spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdtke 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 wlasnosci stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty
wihasnosci  budynkéw, dla ktorych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr
WA5M/00477861/9 przystugujacego 13/155 Gaston Investments spétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdtke 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 ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie, XIII Wydziat Ksiagg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr
WA5M/00477864/0, przystugujgcego 13/155 Gaston Investments spdtke z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdtke 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 Ksiagg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr
WA1M/00338198/6, przystugujacego 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotke komandytowa z siedzibg w Warszawie,

e) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci potozonej w Warszawie, dzielnicy
Ursus, obejmujacej zabudowang dziatke gruntu o numerze 134 z obrebu 2-09-09, o
powierzchni 0,4722 ha oraz prawie wiasnosci stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci budynkéw, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie, XIII Wydziat Ksiagg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr
WA1M/00233102/1, przystugujacego 13/155 Gaston Investments spotke z ograniczong
odpowiedzialno$cig spotke komandytowa z siedzibg w Warszawie;

5. tytutem zabezpieczenia Obligacji, spotki zalezne CPD S.A., 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 tacznej kwoty
45.000.000 z;

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

6 grudnia 2016 roku spotki zalezne CPD S.A. czyli Gaston Investments spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie oraz Challange Eighteen spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie zawarty Warunkowg Przedwstepng Umowe Sprzedazy



praw i obowigzkow komplementariusza i komandytariusza w spotce 11/162 Gaston Investments
spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka 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
zawarty Umowe Poreczenia w postaci aktu notarialnego, na mocy ktdrej, udzielity poreczenia w
zwigzku z zabezpieczeniem roszczen Wierzyciela dotyczacych zwrotu zadatku, wynikajgcych z
Warunkowej Przedwstepnej Umowy sprzedazy praw i obowigzkdw komplementariusza i
komandytariusza w spofce 11/162 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie.

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

W/w 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 znajdujgcej sie w uzytkowaniu
wieczystym spétki 19/97 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa do sumy hipotecznej 8 000 000 zt, a nieruchomosci znajdujacej sie w uzytkowaniu
wieczystym spotki 16/88 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa do sumy hipotecznej 4 000 000 zt, przy czym wierzytelnoscig zabezpieczong
hipotecznie jest wynikajgce z Umowy Poreczenia zobowigzanie Poreczycieli do zwrotu kwoty
zadatku.

Wartos¢ przedmiotu zabezpieczen nie przekracza 10% kapitatow wiasnych Spodtki, stosownie do §
2 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informagji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkdéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim.

f) UMOWA SPRZEDAZY PRAW I OBOWIAZKOW

15 grudnia 2016 roku, spétka NP 7 Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie i NP 11 spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie oraz spétki zalezne CPD S.A., tj.: Gaston
Investmenst spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie oraz Blaise
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, zawarty Umowe
Sprzedazy praw i obowigzkdow komplementariusza i komandytariusza w spodtce Blaise Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w
Warszawie. Wartosc¢ transakgcji wynosi 70 000 000 zt.

99% ogotu praw i obowigzkdw w Spoétce, posiadata spotka Blaise Investments spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, bedgca spotkg zalezng od CPD S.A.
natomiast 1% ogotu praw i obowigzkéow w Spotce posiadata spdtka Gaston Investmenst spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, bedgca spotkg zalezng od CPD S.A.
Spétka posiadata nieruchomos¢ objetg Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego,
potozong w warszawskiej dzielnicy Ursus, na ktorej przygotowany projekt pozwala wybudowaé
okoto 1 000 mieszkan.

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

g) ZMNIEJSZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA KONIEC ROKU 2016

Zgodnie z wycenami dokonanymi przez firme Savills sp. z 0.0. na koniec 2016 r. tgczna wartos¢
godziwa nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy i obejmujgcych nieruchomosci inwestycyijne,
nieruchomosci inwestycyjne przeznaczone do sprzedazy oraz zapasy wyniosta 577,9 min PLN i



byta nizsza o 78,5 min PLN od wartosci wykazanych na koniec roku 2015. Na spadek wartosci
portfela nieruchomosci Grupy najwiekszy wptyw miata sprzedaz spotki zaleznej.

4) Rada Nadzorcza omoéwita z Zarzadem kwestie ptynnosci oraz $redniookresowg strategie
Spotki. W szczegolnosci, Rada pytata o kwestie sptaty obligacji terminowych w 2017 roku.

Rada Nadzorcza, na podstawie wszystkich opisanych powyzej zdarzen i uzyskanych informagji
pozytywnie ocenia sytuacje Spofki i jej stabilng pozycje z finansowego punktu widzenia.

W ocenie Rady CPD S.A. nie bedzie w przysztosci rozwijata nowych kierunkdw biznesowych, a
strategia Zarzadu koncentruje sie na sprzedazy aktywow bezposrednio lub bezposrednio (Umowa
Inwestycyjna) oraz przygotowuje dystrybucje srodkéw dla akcjonariuszy.

PODSUMOWANIE

W $Swietle przedstawionych powyzej wydarzen oraz po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem Zarzadu
Spotki z dziatalnosci w okresie obrotowym od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku, Rada
Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalnos¢ i wysitki Zarzadu w w/w okresie sprawozdawczym.

W opinii Rady Nadzorczej jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Spdtki jest
zgodne ze stanem faktycznym oraz ksiegami, dokumentami oraz przedstawia rzetelnie i jasno
wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzien
31 grudnia 2016 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 roku do
31 grudnia 2016 roku.

Vv SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ I ZARZADZANIE RYZYKIEM

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

Zatozeniem skutecznego systemu kontroli wewnetrznej Spotki w sprawozdawczosci finansowej jest
zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skuteczny system kontroli wewnetrznej Spéiki i zarzadzania
ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej zbudowany zostat poprzez odpowiednio
ustalony zakres raportowania finansowego, zostat réwniez zdefiniowany podziat obowigzkdéw i
organizacja pracy w procesie raportowania finansowego, co wiecej Zarzad Spdtki dokonuje
regularnych przegladow wynikdw Spotki z  wykorzystaniem stosowanego raportowania
finansowego.

Spotka stosuje zasade niezaleznego przegladu publikowanej sprawozdawczosci finansowej
wynikajace z przepisow prawa. Publikowane podtroczne i roczne sprawozdania finansowe i raporty
finansowe oraz dane finansowe bedgce podstawg tej sprawozdawczosci poddawane sg
przegladowi audytora Spéiki.

Ponadto zgodnie z przyjetymi przez Zarzad i zaakceptowanymi przez Walne Zgromadzenie
zasadami fadu korporacyjnego w Spétce funkcjonuje Komitet Audytu, ktorego czionkami sg
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej

W ramach dalszych dziatan zmniejszajgcych ekspozycje Spotki na ryzyka rynkowe jest prawidtowa
ocena potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w
Spétce modele inwestycyjne i procedury decyzyjne. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z
projektami deweloperskimi i umowami najmu Spétka otrzymuje od podwykonawcow i najemcow
gwarancje lub polisy ubezpieczeniowe obejmujgce najbardziej powszechne zagrozenia zwigzane z
realizacjg inwestycji lub zabezpieczajgce czynsz z najmu.

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

W ocenie Rady Nadzorczej Zarzad witasciwie identyfikuje ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Spotki,
na biezaco je monitoruje oraz skutecznie nimi zarzadza.



VI OCENA SPOSOBU WYPELNIANIA PRZEZ SPOLKE OBOWIAZKOW
INFORMACYINYCH DOTYCZACYCH tADU KORPORACYINEGO

W 2016 roku CPD S.A. stosowata zbior zasad ,Dobrych Praktyk Spdotek Notowanych na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych” obowigzujacych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie, z
wytgczeniem zasad o ktorych Zarzad CPD S.A. informowat w raporcie biezgcym 17 marca 2016
roku.

W ocenie Rady Nadzorczej Spodtka prawidtowo wypetnia obowigzki informacyjne dotyczace
stosowania zasad tadu korporacyjnego, wynikajagce z Regulaminu Gietdy oraz przepisow
dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow
wartosciowych.

Zarzad CPD S.A. zgodnie z § 91 ust. 5 pkt 4) Rozporzadzenia Ministra Finansow z 19 lutego 2009
r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim, zamieszcza w  publikowanym
jednostkowym i skonsolidowanym raporcie rocznym oS$wiadczenie o stosowaniu fadu
korporacyjnego.

VII OCENA DZIAI'._ALNOéCI SPONSORINGOWE], CHARYTATYWNEJ LUB
INNEJ O ZBLIZONYM CHARAKTERZE

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia prowadzong przez CPD S.A. dziatalno$¢ sponsoringowgq i
charytatywng w 2016 roku.

Grupa CPD postrzega swg dziatalno$¢ w zakresie realizacji projektow deweloperskich w szerokim
kontekscie tworzenia nowoczesnej, wielowymiarowej przestrzeni miejskiej oraz nowej jakosci zycia
dla mieszkancow i uzytkownikéw realizowanych inwestycji. Odpowiedzialno$¢ za swe otoczenie
Grupa wyraza takze poprzez wsparcie dla réznych inicjatyw spotecznych i kulturalnych,
bezposrednio lub posrednio zwigzanych z dziatalnoscig inwestycyjna.

Grupa CPD S.A. wynajmuje budynek Osrodka Arsus za symboliczng stawke najmu 100 PLN
miesieczne, co umozliwia Domowi Kultury przeznaczenie wiekszych Srodkéw na cele statutowe.
Osrodek Arsus, dziatajgcy od roku 1992, usytuowany jest przy ulicy Traktorzystow 14 na terenach
nalezagcych obecnie do Grupy CPD. Znajduje sie tam sala widowiskowo-kinowa z petnym
wyposazeniem na 500 miejsc siedzacych, sala kameralna ze 120 miejscami i estradg, piwnica
~Arsus” do dziatalnosci alternatywnej (koncerty, spektakle teatralne, performance), galeria sztuki
wspotczesnej ,,Ad-Hoc”, kino ,Ursus” oraz pomieszczenia klubowe do prowadzenia artystycznego
ruchu amatorskiego.

W zwigzku z realizacjg swego gtdwnego projektu inwestycyjnego na terenach po dawnych ZPC
Ursus i majgc $wiadomosé swojej roli w tak kompleksowym przedsiewzieciu, jakim jest
rewitalizacja tych terendéw, Grupa CPD od kilku lat podejmuje na tym terenie inicjatywy,
wychodzgce poza zakres typowych dziatan inwestorskich i budowlanych. W roku 2016 Grupa wraz
z Urzedem Dzielnicy Ursus wspdtorganizowata cykliczne wydarzenia kulturalne ,,Pozegnanie lata z
Ursusem”.

W roku 2017, Grupa CPD, w miare dostepnosci $rodkow finansowych, bedzie kontynuowac
podjete inicjatywy prospoteczne w przekonaniu, Ze przyniosg one wymierne rezultaty zaréwno
bezposrednim beneficjentom jak i spotecznosciom, w ktorych beda realizowane.



2. OCENA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO SPOLKI I JEJ GRUPY
KAPITALOWE] ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2016

Rada Nadzorcza, na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych oraz § 11 ust.2 pkt 4)
Statutu Spotki dokonata oceny:

I Jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2016
roku sporzadzonego wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej,
na ktory skfada sie:

a) Sprawozdanie z sytuacji finansowej za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do
31 grudnia 2016 r., ktdre po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 536 296 tys.
(stownie: piecset trzydziesci szes¢ miliondw dwiescie dziewiecdziesigt szes¢ tysiecy)
ztotych;

b) Sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do
31 grudnia 2016 r., wykazujgcego strate netto w kwocie 2 241 tys. (stownie: dwa
miliony dwiescie czterdziesci jeden tysiecy) ztotych;

c) Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do
31 grudnia 2016 r. wykazujgcego zmniejszenie kapitalu wilasnego o 2 241 tys.
(stownie: dwa miliony dwiescie czterdziesci jeden tysiecy) ztotych;

d) Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do
31 grudnia 2016 r. ktére wykazuje wzrost srodkéw pienieznych o 41 515 tys. (stownie:
czterdziesci jeden miliondw piecset pietnascie tysiecy) ztotych.

II. Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy CPD za rok zakonczony
31 grudnia 2016  roku  sporzadzonego wedtug  Miedzynarodowych  Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej, na ktory sktada sie:

a) Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej za rok obrotowy od 1 stycznia
2016 r. do 31 grudnia 2016 r., ktore po stronie aktywow i pasywdéw wykazuje sume
715 975 tys. (stownie: siedemset pietnascie miliondw dziewiecset siedemdziesiat pie¢
tysiecy) ztotych;

b) Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1
stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r., wykazujgcego zysk netto w kwocie 3 856 tys.
(stownie: trzy miliony osiemset piecdziesigt szesS¢ tysiecy) ztotych;

c) Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od
1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r., wykazujgcego zwiekszenie kapitatu wlasnego
o kwote 3928 tys. (stownie: trzy miliony dziewiecset dwadzieScia osiem tysiecy)
ztotych;

d) Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2016 r. o 31 grudnia 2016 r., ktére wykazuje wzrost srodkéw pienieznych o
kwote 63 926 tys. (stownie: szescdziesigt trzy miliony dziewie¢set dwadzieScia szes¢
tysiecy) ztotych.

Badanie sprawozdania finansowego Spotki oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy CPD za rok obrotowy 2016 zostato przeprowadzone na podstawie umowy, zawartej
pomiedzy CPD S.A. a PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy Al. Armii
Ludowej 14, 00-638 Warszawa, wpisang na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych, prowadzong przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw pod
numerem 144. Podstawg do zawarcia umowy byta uchwata Rady Nadzorczej Spotki z 14 czerwca
2016 roku.

Przy dokonywaniu oceny sprawozdan finansowych Rada Nadzorcza positkowata sie w
szczegolnosci opinig biegtego rewidenta PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. Rada Nadzorcza
zasiegata takze informacji od Zarzadu Spotki.
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W ocenie Rady Nadzorczej sprawozdanie finansowe Spofki jest zgodne ze stanem faktycznym oraz
ksiegami i dokumentami, jak rowniez przedstawia rzetelnie i jasno, wszystkie informacje istotne
dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dziert 31 grudnia 2016 roku oraz jej wyniki
finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.

Rada Nadzorcza ocenita przedstawione przez Zarzad:

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spdtki za rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku,
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. w 2016 roku,

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy CPD za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2016 roku;

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy CPD za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2016 roku

i stwierdzita, podzielajgc opinie Biegtego Rewidenta, ze zawarte w nich informacje sg zgodne z
ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

W ocenie Rady:

a)

b)

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku:

e rzetelnie i jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej CPD S.A. na dzien 31 grudnia 2016 roku, jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.,

e zostalo sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach prawidtowo, to jest zgodnie z
zasadami (polityka) rachunkowosci, wynikajgcymi z Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacji ogtoszonych w
formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
Standardach - stosownie do wymogdéw Ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepiséw wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych,

e jest zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i
postanowieniami Statutu Spotki;

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy CPD za rok zakonczony 31 grudnia
2016 roku:

o rzetelnie i jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej CPD S.A. na dzien 31 grudnia 2016 roku, jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.,

e zostalo sporzadzone we wszystkich istotnych aspektach prawidtowo, to jest zgodnie z
zasadami  (politykg) rachunkowosci jednostki dominujgcej, wynikajgcymi z
Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci i Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacji ogtoszonych w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
Standardach - stosownie do wymogow Ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepiséw wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych,

e jest zgodnie z wplywajacymi na tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
przepisami prawa obowigzujgcymi Grupe CPD;
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3. OCENE SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI I JEJ
GRUPY KAPITALOWE]J ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE
31 GRUDNIA 2016

Rada Nadzorcza, na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych oraz § 11 ust.2 pkt 5)
Statutu Spotki ocenita przedstawione przez Zarzad:

- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. w 2016 roku;
- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy CPD w 2016 roku

i stwierdzita, podzielajac opinie Biegtego Rewidenta, ze zawarte w nich informacje s zgodne z
ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

W ocenie Rady Nadzorczej Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. w 2016 roku jest
kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papierdw wartosciowych oraz warunkow uznawania za
rdbwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim.

Informacje zawarte w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spotki, pochodzace ze zbadanego
sprawozdania finansowego, sg z nim zgodne.
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4. OCENA WNIOSKU ZARZADU SPOLKI DOTYCZACEGO POKRYCIA STRATY

Sporzadzone przez Spotke i zbadane przez niezaleznego biegtego rewidenta sprawozdanie
finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2016 roku wykazuje strate netto w wysokosci
2 241 tys. (stownie: dwa miliony dwiescie czterdziesci jeden tysiecy) ztotych.

Zarzad Spotki wystgpit z wnioskiem w sprawie pokrycia straty za rok obrotowy 2016 z zyskéw z lat
przysztych.

Po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem finansowym Spodtki oraz sprawozdaniem Zarzadu z
dziatalno$ci Spotki Rada Nadzorcza rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spotki
podjecie uchwaty w sprawie pokrycia straty netto w 2016 roku zgodnie z wnioskiem Zarzadu.
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WNIOSKI DO ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA CPD S.A.

Rada Nadzorcza wnosi, aby Zwyczajne Walne Zgromadzenie CPD S.A.:

1)
2)
3)

4)

5)
6)

7)

Zatwierdzito Sprawozdanie finansowe Spdtki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku;
Zatwierdzito Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki w 2016 roku;

Zatwierdzito Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy CPD za rok zakonczony
31 grudnia 2016 roku.;

Zatwierdzito Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy CPD za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2016 roku;

Zatwierdzito wniosek Zarzadu w sprawie pokrycia straty za 2016 roku;

Udzielito Cztonkom Zarzadu CPD S.A. absolutorium z wykonania przez nich obowigzkow w
roku obrotowym 2016

e Pani Elzbiecie Donacie Wiczkowskiej - Prezesowi Zarzadu,
e Panu Colin‘owi Kingsnorth - Cztonkowi Zarzadu,

e Pani Iwonie Makarewicz - Cztonkowi Zarzadu,

e Panu John’owi Purcell - Cztonkowi Zarzadu,

e Panu Waldemarowi Majewskiemu — Cztonkowi Zarzadu.

Udzielito Czionkom Rady Nadzorczej CPD S.A. absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkéw w roku obrotowym 2016:

e Panu Andrew’owi Pegge,

e Panu Michael’'owi Haxby,

e Panu Wiestawowi Oles,

e Panu Mirostawowi Gronickiemu,

e Pani Gabrieli Gryger.
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