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1. SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ Z DZIALALNOSCI SPOLKI W
ROKU OBROTOWYM KONCZACYM SIE 31 GRUDNIA 2014

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 2014 roku.

I SKEAD RADY NADZORCZEJ W 2014 ROKU
Na dzien 31 grudnia 2014 roku sktad Rady Nadzorczej CPD S.A. przedstawiat sie nastepujgco:

- Przewodniczacy Pani Marzena Bielecka
- Wiceprzewodniczacy Pan Wiestaw Oles$

- Sekretarz Pan Andrew Pegge

- Cztonkowie Pan Mirostaw Gronicki

Pan Wieslaw Roztucki

W sktadzie Rady Nadzorczej Pani Marzena Bielecka, Pan Wiestaw Roztucki i Pan Mirostaw Gronicki
sq Cztonkami Niezaleznymi spetniajgcymi warunki niezalezno$ci i posiadajgcymi kwalifikacje w
dziedzinie rachunkowosci i rewizji finansowe;j.

Zgodnie z § 11 ust. 2 Regulaminu Rady Nadzorczej CPD S.A. oraz § 11 ust.5 Statutu Spdtki, od
momentu wprowadzenia akgcji Spotki do obrotu regulowanego na Warszawskiej Gietdzie Papierow
Wartos$ciowych 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 jednoczesnie cztonkami Komitetu Audytu.

II DZIAXALNOSC RADY NADZORCZEJ

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

Rada Nadzorcza Spotki w roku 2014 spotykata sie w nastepujgcych terminach i podejmowata
uchwaty w nastepujacych zakresach tematycznych:

o 9 stycznia 2015 roku kontynuowane po przerwie zarzgdzonej 3 grudnia 2014 roku:

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 25 wrzesnia
2014,

- uchwata w sprawie wyboru Sekretarza Rady Nadzorczej,

- uchwata w sprawie zatwierdzenia budzetu na 2014 rok,
o 18 marca 2014 roku — nie zostaty podjete zadne uchwaty;
. 17 kwietnia 2014:

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z
9 stycznia 2014,

—uchwata w sprawie oceny Sprawozdania Finansowego Spotki za rok obrotowy od
1 stycznia do 31 grudnia 2013,

- uchwala w sprawie oceny Sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spétki za rok 2013,

- uchwata w sprawie oceny Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Celtic za
rok obrotowy 2013;



- uchwata w sprawie oceny Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy kapitatowej Celtic za
rok obrotowy 2013,

- uchwata w sprawie oceny wniosku zarzadu co do sposobu pokrycia straty za rok obrotowy
2013,

- uchwata w sprawie przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci Spotki za rok
2013,

- uchwata w sprawie zaopiniowania projektow uchwat na Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Spoiki

o 2 lipca 2014 roku

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 17 kwietnia
2014 roku

- uchwata w sprawie w sprawie zaopiniowania projektéw uchwat na Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Celtic Property Developments S.A.

- uchwata w sprawie w przyznania wynagrodzen premiowych dla cztonkéw zarzadu Celtic
Property Development S.A.

- uchwata w sprawie wyboru biegtego rewidenta
o 18 sierpnia 2014 roku — w trybie obiegowym
- uchwata w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Statutu Celtic Property Developments S.A.
. 26 wrzesnia 2014 roku — w trybie obiegowym
- uchwata w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Statutu CPD S.A.
o 28 listopada 2014 roku — nie zostaty podjete zadne uchwaty
o 11 grudnia 2014 roku

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 2 lipca 2014
roku

- uchwata w sprawie zatwierdzenia rocznego budzetu na 2015 r.

IITI SAMOOCENA RADY NADZORCZEJ]

Rada Nadzorcza sumiennie i starannie wypetniata swoje obowigzki jako wyspecjalizowany organ
sprawujacy staty nadzor nad dziatalnoscig Spotki.

W 2014 roku sktad Rady Nadzorczej byt zgodny z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa
oraz wymogami stawianym spdotkom publicznym. Wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej
reprezentujg wysoki poziom przygotowania i doSwiadczenia zawodowego, co sprawia, ze swoje
obowigzki i uprawnienia wypetniajg w sposob wiasciwy, gwarantujgcy nadzor nad Spotka.

W 2014 roku Rada Nadzorcza odbywala prawidtowo zwotane i przygotowane posiedzenia.
Wszystkie uchwaty byly podejmowane jednogtosnie, co wskazuje na brak réznic co do oceny
pracy Zarzadu i prowadzenia spraw Spoétki. Porzadki obrad przygotowane przez Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej obejmowaty zagadnienia, ktdrymi powinna zajmowac sie Rada Nadzorcza
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Rada Nadzorcza jako grono ekspertéw petnita takze funkcje doradczg dla Zarzadu wnoszac swoje
doswiadczenie i wiedze w zwigzku z zajmowaniem stanowisk w innych podmiotach. Ponad to
Przewodniczacy Rady Nadzorczej pozostawat w stalym kontakcie z Zarzadem przeprowadzajac
konsultacje w sprawach zwigzanych z biezacg dziatalnoscig Spotki.

Informacje przekazywane przez Zarzad byly przygotowane w sposdb jasny i rzetelny.

Dokonujgc oceny Spoétki, Rada Nadzorcza kierowata sie obiektywnymi kryteriami biorgc pod uwage
wyniki finansowe Spotki.



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

IV OCENA SYTUACJI SPOLKI

ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC I WYNIK FINANSOWY

> ZWIEKSZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA KONIEC ROKU 2014

Zgodnie z wycenami dokonanymi przez firme Savills sp. z 0.0. na koniec 2014 r. fgczna wartos¢
godziwa nieruchomosci bedgcych w posiadaniu Grupy i obejmujacych nieruchomosci inwestycyjne
oraz zapasy wyniosta 587,9 min PLN i byta wyzsza o 137,3 min PLN od wartosci wykazanych na
koniec roku 2013. Podwyzszenie wartosci nieruchomosci zostato ujete w wyniku z wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych, ktéry na koniec 2014 r. byt dodatni i wynidst 114,8 min PLN. Na
podniesienie wartosci portfela nieruchomosci Grupy najwiekszy wptyw miato zwiekszenie wartosci
projektu inwestycyjnego na Ursusie. Nalezy zauwazy¢, iz zmniejszenie portfela nieruchomosci o
dziatki drogowe w wyniku nieodptatnego przekazania terenéw publicznych na rzecz m st.
Warszawa, nie wptyneto negatywnie na wartoS¢ portfela nieruchomosci a wrecz odwrotnie.
Przekazanie drog utatwito podjecie radnym m st. Warszawa decyzji o uchwaleniu miejscowego
planu zagospodarowania na terenie po bylych zaktadach ZPC Ursus i tym samym podniesienie
wartosci inwestycyjnej catego obszaru.

Istotny wptyw na wzrost wartosci nieruchomosci na Ursusie miato rdwniez przeniesienie zwrotnie
na rzecz spotki pod firmg 4/113 Gaston Investments sp. z o.0. sp. k. prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, stanowigcej dziatke numer 113 wraz z prawem wtasnosci budynkow,
budowli i urzadzen usytuowanych na tej nieruchomosci, stanowigcych odrebne przedmioty
wiasnosdi,.

Dodatkowymi czynnikami, ktdre dodatnio wptynety na wartos¢ portfela nieruchomosci Grupy byt
wzrosty wartosci budynkow Iris, Solar i Aquarius wynikajgce z rosnacych przychoddéw z najmu w
zwigzku z postepujacg komercjalizacjg powierzchni oraz z przewidywang przez analitykow
poprawg na rynku najmu nieruchomosci komercyjnych w Warszawie.

> ZATWIERDZENIE PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA TERENOW PO
BYLYCH ZAKLADACH PRZEMYSLU CIAGNIKOWEGO W URSUSIE

Prace nad planem trwaty prawie 8 lat - od momentu uchwalenia studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy ze zmianami oraz podjecia uchwaty
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terendw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortéw Piastowskich do momentu jego uchwalenia.

Ostatecznie zwienczeniem tych lat byto poddanie pod gtosowanie w dniu 3 lipca 2014 r. na ses;ji
Rady m.st. Warszawy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw
poprzemystowych w rejonie ulicy Ortéw Piastowskich — cze$¢ 1.

Rada m.st. Warszawy, w wyniku gtosowania podjeta uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terendéw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortdw
Piastowskich - czesc 1.

Dokument ten umozliwia rozpoczecie rewitalizacji zdegradowanych terenéw poprzemystowych
oraz uporzadkowanie urbanistyczne obszaru o powierzchni okoto 220 ha, ktéry stanowi 25 %
powierzchni catej dzielnicy Ursus. Obecnie jest to obszar o najwiekszym potencjale inwestycyjnym
na terenie m. st. Warszawa objety jednorodnym planem zagospodarowania przestrzennego z



doskonatymi, nowoczesnymi rozwigzaniami infrastrukturalnymi w zakresie komunikacji publicznej:
szynowej i drogowej, oddalony tylko o 9 km od Scistego centrum Warszawy i 5 min jazdy
samochodem od lotniska Fryderyka Chopina.

Zgodnie z zapisami planu miejscowego na tej przestrzeni tylko Grupa Kapitalowa CPD, jako
najwiekszy inwestor, moze zrealizowac inwestycje o powierzchni uzytkowej okoto 750 tys m, z
czego okoto 652 tys m2 przeznaczone moze by¢ pod budownictwo mieszkaniowe, a 58 ty$ pod
zabudowe ustugowo handlowg i 40 ty$ m2 pod budownictwo publiczne. Zamiarem Spoétki jest
modyfikacja powyzszych zatozen w celu optymalizacji zabudowy oraz zwiekszenia atrakcyjnosci
lokalizacji dla potencjalnych mieszkancdw i poprzez to osiggniecie maksymalnej wartosci projektu
dla jej akcjonariuszy.

Grupa kapitalowa CPD planuje realizacje wielofunkcyjnego obszaru miejskiego z budynkami
mieszkalnych obejmujgcych glownie mieszkania o powierzchni 40 - 80 m2. Mieszkania
wybudowane w ramach projektu beda przeznaczone przede wszystkim dla miodych, pracujgcych
0s6b lub rodzin poszukujgcych swojego pierwszego mieszkania. Cena mieszkania dostosowana
bedzie do uwarunkowan rynkowych i mozliwosci zakupowych potencjalnych nabywcéw. tatwy i
wygodny dojazd do centrum Warszawy stanowi¢ majg szczegdlng zalete projektu dla docelowej
grupy odbiorcow. Podpisanie aktow notarialnych z m.st. Warszawy.

> PODPISANIE AKTOW NOTARIALNYCH

Jako zwienczenie trwajgcych niemal cztery lata rozméw z miastem stotecznym Warszawa oraz
Skarbem Panstwa, 3 lipca 2014 r., spotki zalezne Emitenta, m.st. Warszawa, i Skarb Panstwa,
zawarly umowy w formie aktdw notarialnych, obejmujace przeniesienie praw uzytkowania
wieczystego dziatek na miasto stoteczne Warszawa oraz Skarb Panstwa, zawarty umowy w formie
aktdéw notarialnych, obejmujgce przeniesienie praw uzytkowania wieczystego dziatek na miasto
stoteczne Warszawa oraz Skarb Panstwa. Ww. tereny w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortow Piastowskich -
czesc¢ 1, przeznaczone sg na tereny publiczne.

Szczegotowe informacje zostaty zawarte w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok
zakonczony 31 grudnia 2014 roku

Bezptatne uzyskanie powyzszych terendw przez miasto, jest nastepnym etapem przyblizajgcym
dzielnice Ursus do kompleksowej rewitalizacji zdegradowanych terendw poprzemystowych po
bylych Zaktadach Przemystowych Ursus. Wptywa to pozytywnie na zsynchronizowane i
zrownowazone uruchomienie wielofunkcyjnej inwestycji o charakterze miejskim na powyzszych
terenach i jednoczesnie jest niezmiernie istotnym impulsem dla gospodarczego rozwoju catej
dzielnicy.

Grupa CPD, jako najwiekszy inwestor na tym terenie pragnie w podniosty sposob zaznaczyc
rozpoczecie inwestycji na obszarze objetym nowo uchwalonym planem, ktdra wpisuje sie w nowy
rozdziat wspdtpracy pomiedzy samorzadem a deweloperem w dziedzinie rozwoju obszaréw pod
obiekty publiczne — drogi, obiekty oSwiatowe, kulturalne wtgczajagc w to zorganizowanie muzeum
po$wieconego historii Ursusa i tym samym podkresli¢ wage, jaka miato uchwalenie planu
zagospodarowania tych terendw nie tylko dla mieszkancow dzielnicy, ale catej Warszawy.
Uchwalenie miejscowego planu byto zwienczeniem wszystkich innych inwestycji publicznych na
tym terenie: miedzy innymi Zachodnia Obwodnica Warszawy, wezet komunikacyjny Salomea oraz
nowo wybudowane arterie komunikacyjne ul. 4 Czerwca 1989 r. i ul. Nowomory nad traktami
kolejowymi.



> UMOWY KREDYTOWE Z MBANKIEM

18 czerwca 2014 roku zostaty podpisane umowy kredytowe pomiedzy Robin Investments sp. z
0. 0., Lakia Investmetns sp. z 0.0. bedacymi spotkami zaleznymi od CPD S.A., a mBank
Hipoteczny S.A. Robin Investments sp. z 0. 0. zostat udzielony kredyt w wysokosci 4.450.000 EUR,
przeznaczony na refinansowanie kredytu inwestycyjnego dot. budynku ,Aquarius”, udzielonego
przez HSBC Bank Polska S.A., a Lakia Investments sp. z 0.0. udzielono kredytu w wysokosci
5.850.000 EUR, ktdéry przeznaczono na refinansowanie kredytu inwestycyjnego dot. budynku
»Solar”, udzielonego przez HSBC Bank Polska S.A.

Zabezpieczenia sptaty Kredytu Hipotecznego zostaty szczegdtowo opisane w Sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2014 roku.

> PODPISANIE UMOWY PRZEZ EMITENTA I SPOLKI ZALEZNE — ROZPOCZECIE
INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ NA URSUSIE

Rozpoczecie inwestycji mieszkaniowej na trenie Ursusa nastgpito w dniu 10 wrzesnia 2014 roku.
Tego dnia zostata podpisana umowa inwestycyjna na wspdlne przedsiewziecie z Grupg kapitatowg
Unibud, w zakresie zrealizowania kompleksu budynkéw wielorodzinnych z ustugami i infrastrukturg
towarzyszacg w Warszawie, w dzielnicy Ursus.

Umowa zawarta zostata pomiedzy: CPD S.A. w Warszawie, Challange Eighteen sp. z 0.0. w
Warszawie, 1/95 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w
Warszawie, Lakia Enterprise Ltd w Nikozji (Cypr), a Unibep S.A. w Bielsku Podlaskim,
Unidevelopment S.A. w Warszawie.

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

Na Nieruchomosci zostanie zrealizowana, w dwdch etapach, budowa kompleksu budynkow
wielorodzinnych z ustugami wraz z infrastrukturg towarzyszaca, o prognozowanej powierzchni ok.
20.000 m2 PUM, ktorej generalnym wykonawca bedzie spdtka Unibep S.A. a spotka
Unidevelopment S.A. bedzie Swiadczyta ustugi zastepstwa inwestorskiego nad Przedsiewzieciem.
Umowa obejmuje réwniez czynnosci polegajgce na prowadzeniu dziatan marketingowych
zwigzanych ze sprzedazg lokali powstaltych w ramach Przedsiewziecia, a nastepnie na catkowitej
sprzedazy powierzchni uzytkowej Przedsiewziecia oraz zasady podziatu zysku z realizacji
Przedsiewziecia.

Uczestnictwo spotek z Grupy Kapitatowej CPD w realizacji Przedsiewziecia polega m.in. na:
a) realizacji Przedsiewziecia na Nieruchomosci nalezacej do Spotki  Komandytowej,
b) $wiadczeniu przez Gaston Investments sp. z 0.0. ustug kontroli finansowej i operacyjnej nad
Przedsiewzieciem i nadzoru nad Unibep SA, jako generalnym wykonawca.

Umowa byta warunkowa i weszta w zycie po uzgodnieniu przez jej strony wszystkich zatgcznikow
do Umowy oraz, w odniesieniu do przystgpienia Unidevelopment S.A. do Spétki Komandytowej, po
uzyskaniu zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na koncentracje
przedsiebiorcow.

» ZGODA UOKIKU

W dniu lutego 2015 roku Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw po
przeprowadzeniu postepowania antymonopolowego wszczetego na wniosek Challange Eighteen
sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie (dalej ,Spotka Zalezna”), Smart City sp. z 0.0. z siedziba w



Warszawie oraz Unidevelopment S.A. z siedziba w Warszawie, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentdéw wydat zgode na dokonanie koncentracji, polegajgcej na utworzeniu wspdlnego
przedsiebiorcy Smart City sp. z 0.0. w organizacji spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie
przez Spotke Zalezng, Smart City sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie oraz Unidevelopment S.A. z
siedziba w Warszawie.

W ten sposoéb spetnit sie warunku zawieszajgcy z Umowy Inwestycyjnej z 10 wrzes$nia 2014 roku
w odniesieniu do przystgpienia Unidevelopment S.A. do Smart City spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k. z siedzibg w Warszawie.

> PRZYSTAPIENIA UNIDEVELOPMENT S.A. DO SPOtKI KOMANDYTOWEJ

W dniu 9 marca 2015 roku zostat zawarty aneks do umowy Spétki Smart City w organizacji sp. z
0.0. sp. k., na mocy ktérego Unidevelopment S.A. przystgpi do Spdtki Komandytowej, w
charakterze Komandytariusza, wnidst pierwsza cze$¢ wktadu i zobowigzat sie do wniesienia
pozostatej czesci wktadu pienieznego w terminie ustalonym w umowie inwestycyjnej zawartej w
dniu 10 wrzesnia 2014 roku.

» EMISJA OBLIGACJI SERII A

26 wrzesnia 2014 roku Spotka wyemitowata obligacje zamienne I Transzy. Emitowane obligacje sa
obligacjami imiennymi serii A o wartosci nominalnej 50.000,00 EUR kazda, zamienne na akcje
zwykte na okaziciela serii G Spotki o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. taczna warto$¢ nominalna
emisji na podstawie uchwaty nr 3 z dnia 5 sierpnia 2014 roku Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spotki wynosi nie wiecej niz 8.000.000,00 EUR. W ramach I Transzy Spotka
wyemitowata 110 obligacji serii A o wartosci nominalnej 50 000 EUR (stownie: piecdziesiat tysiecy
euro) kazda i tgcznej wartosci nominalnej 5.500.000 EUR. Obligacje zostang wykupione przez
Spotke w dniu przypadajacym 3 lata po Dniu Emisji tj. 27 wrzes$nia 2017 roku.

> SKUP AKCJI WLASNYCH W CELU UMORZENIA

1 grudnia 2014 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie zarejestrowat obnizenie
kapitatu zaktadowego Spotki o kwote 173.239,40 zt (stownie: sto siedemdziesigt trzy tysigce
dwiescie trzydziesci dziewie¢ ziotych czterdzieSci groszy), w wyniku umorzenia 1.732.394
(stownie: jeden milion siedemset trzydzieSci dwa tysigce trzysta dziewiecdziesigt cztery) akgji
wihasnych Spotki serii B o wartosci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda, ktore
odpowiadaty 1.732.394 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Umorzenie akcji nastapito na
podstawie uchwaty nr 22 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z 29 maja 2014 r. (Rep. A
nr 6337/2014).

> ZMIANA W SKLADZIE ZARZADU SPOLKI

W roku 2014 zaszty zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki tj. 22 grudnia 2014 roku Pan Piotr
Turchonski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu ze skutkiem na 31 grudnia 2014
r., nie podajgc powoddw rezygnaciji.

Na dzien publikacji niniejszego raportu wchodzg nastepujgce osoby:

- Pani Elzbieta Wiczkowska — Prezes Zarzadu

- Pan Colin Kingsnorth — Czlonek Zarzadu

- Pani Iwona Makarewicz — Cztonek Zarzadu

Podsumowanie


http://www.celtic.pl/pl/o-grupie/zarzad/lorem-ipsum-2
http://www.celtic.pl/pl/o-grupie/zarzad/lorem-ipsum-2

W Swietle przedstawionych powyzej wydarzen oraz po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem Zarzadu
Spotki z dziatalnosci w okresie obrotowym od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku, Rada
Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalnosc¢ 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 majatkowej i finansowej Spdtki na dzien
31 grudnia 2014 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 roku do
31 grudnia 2014 roku.

W opinii Rady Nadzorczej, pomimo utrzymujgcej sie trudnej sytuacji rynkowej nie wystepuja
istotne zagrozenia dla dziatalnosci Spotki w Srednim okresie, a podejmowane przez Spotke
dziatania stwarzajg podstawy do jej dalszej dziatalnosci i realizacji zatozonych plandw.

Vv SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ I ZARZADZANIE RYZYKIEM

Zarzad Spdiki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spétce oraz jego skuteczno$é
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 emitentéw papieréw wartosciowych.

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

Spotka stosuje zasade niezaleznego przegladu publikowanej sprawozdawczosci finansowej
wynikajgce z przepisow prawa. Publikowane potroczne i roczne sprawozdania finansowe i raporty
finansowe oraz dane finansowe bedgce podstawg tej sprawozdawczosci poddawane s3
przegladowi audytora Spotki.

Ponadto zgodnie z przyjetymi przez Zarzad i zaakceptowanymi przez Walne Zgromadzenie
zasadami tadu korporacyjnego w Spodtce funkcjonuje Komitet Audytu, ktdrego cztonkami s3
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej

W ramach dalszych dziatan zmniejszajgcych ekspozycje Spotki na ryzyka rynkowe jest prawidtowa
ocena potencjalnych i kontrola biezagcych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w
Spdtce modele inwestycyjne i procedury decyzyjne. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z
projektami deweloperskimi i umowami najmu Spodtka 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 doradcdw zewnetrznych.

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



2. OCENA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO SPOLKI I JEJ GRUPY
KAPITALOWEJ] ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2014

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

I Jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2014
roku sporzgdzonego wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej,
na ktory sktada sie:

a) Sprawozdanie z sytuacji finansowej za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia
2014 r., ktére po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 459.134 tys. (stownie:
czterysta piecdziesigt dziewie¢ miliondw sto trzydziesci cztery tysigce) ztotych;

b) Sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2014r. do
31 grudnia 2014 r., wykazujacego zysk netto w kwocie 115.656 tys. (stownie: sto
pietnascie miliondw szeSéset piecdziesigt szeSc¢ tysiecy) ztotych;

c) Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31
grudnia 2014 r. wykazujgcego zwiekszenie kapitatu witasnego o kwote 87.747 tys.
(stownie: osiemdziesigt siedem miliondw siedemset czterdziesci siedem tysiecy) ztotych;

d) Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do
31 grudnia 2014 r. ktére wykazuje wzrost $rodkéw pienieznych o 5.717 tys. (stownie:
pie¢ milionéw siedemset siedemnascie tysiecy) ztotych.

II. Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy CPD za rok zakonczony
31 grudnia 2014 roku  sporzadzonego wedtug  Miedzynarodowych  Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej, na ktory sktada sie:

a) Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej za rok obrotowy od 1 stycznia
2014 r. do 31 grudnia 2014 r., ktore po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
621.056 tys. (stownie: szeS¢set dwadziescia jeden miliondw piecdziesigt szes¢ tysiecy)
ztotych;

b) Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddw za rok obrotowy od 1 stycznia
2014 r. do 31 grudnia 2014 r., wykazujgcego zysk netto w kwocie 104.494 tys. (stownie:
sto cztery miliony czterysta dziewiecdziesiat cztery tysigce) ztotych;

c) Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od
1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r., wykazujgcego zwiekszenie kapitatu wtasnego o
kwote 75.131 tys. (stownie: siedemdziesigt pie¢ miliondw sto trzydziesci jeden tysiecy)
ztotych;

d) Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2014 r. o 31 grudnia 2014 r., ktdre wykazuje wzrost Srodkow pienieznych o
kwote 6.789 tys. (stownie: szeS¢ miliondw siedemset osiemdziesigt dziewie tysiecy)
ztotych.

Badanie sprawozdania finansowego Spotki oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy CPD za rok obrotowy 2014 zostalo 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 podmiotdw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych, prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentdw pod numerem
144. Podstawg do zawarcia umowy byta uchwata Rady Nadzorczej Spoétki z 2 lipca 2014 roku.

Przy dokonywaniu oceny sprawozdan finansowych Rada Nadzorcza positkowata sie w
szczegdlnosci opinig biegtego rewidenta PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. oraz raportami
uzupetniajgcymi do tej opinii. Rada Nadzorcza zasiegata takze informacji od Zarzadu Spotki.

W ocenie Rady Nadzorczej sprawozdanie finansowe Spotki jest zgodne ze stanem faktycznym oraz
ksiegami i dokumentami, jak réwniez przedstawia rzetelnie i jasno, wszystkie informacje istotne



dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej Spdtki na dzien 31 grudnia 2014 roku oraz jej wyniki
finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.

Rada Nadzorcza ocenita przedstawione przez Zarzad:

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spédtki za rok zakonczony 31 grudnia 2014 roku,
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. w 2014 roku,

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy CPD za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2014 roku;

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy CPD za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2014 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 2014 roku:

e rzetelnie i jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej CPD S.A. na dzien 31 grudnia 2014 roku, jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.,

e zostato sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach prawidtowo, to jest zgodnie z
zasadami (politykg) rachunkowosci, wynikajacymi z Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacji ogtoszonych w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
Standardach - stosownie do wymogdw Ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepisow wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych,

e jest zgodne z wptywajgcymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i
postanowieniami Statutu Spotki;

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy CPD za rok zakonczony 31 grudnia
2014 roku:

e rzetelnie i jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej CPD S.A. na dzien 31 grudnia 2014 roku, jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 .,

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

e jest zgodnie z wptywajacymi na tre$¢ 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 2014

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

- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. w 2014 roku;
- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy CPD w 2014 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 Nadzorczej Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. w 2014 roku jest
kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra
Finansbw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartoSciowych oraz warunkdéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego 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 PRZEZNACZENIA
ZYSKU

Sporzadzone przez Spotke i zbadane przez niezaleznego biegtego rewidenta sprawozdanie
finansowe wykazuje za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2014 roku zysk netto w wysokosci
115.656 tys. (stownie: sto pietnascie miliondw szeSéset piecdziesigt szes¢ tysiecy) ztotych.

Zarzad Spotki wystapit z wnioskiem w sprawie przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2014 na
pokrycie straty z lat ubiegtych.

Po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem finansowym Spotki oraz sprawozdaniem Zarzadu z
dziatalnosci Spotki Rada Nadzorcza rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spotki
podjecie uchwaly o przeznaczeniu zysku netto w 2014 roku zgodnie z wnioskiem Zarzadu.
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WNIOSKI DO ZWYCZAIJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA CPD S.A.

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

1)
2)
3)

4)

3)
6)

7)

Zatwierdzito Sprawozdanie finansowe Spdtki za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku;
Zatwierdzito Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w 2014 roku;

Zatwierdzito Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy CPDc za rok zakonczony
31 grudnia 2014 roku.;

Zatwierdzito Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy CPD za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2014 roku;

Zatwierdzito wniosek Zarzadu w sprawie przeznaczenia zysku z 2014 roku;

Udzielito Cztonkom Zarzadu CPD S.A. absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw w
roku obrotowym 2014

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

e Pani Iwonie Makarewicz - Cztonkowi Zarzadu,

e Panu Piotrowi Turchonskiemu - Cztonkowi Zarzadu.

Udzielito Cztonkom Rady Nadzorczej CPD S.A. absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkéw w roku obrotowym 2014:

e Pani Marzenie Bieleckiej - Przewodniczacej Rady Nadzorczej,

¢ Panu Wiestawowi Ole$ - Wiceprzewodniczacemu Rady Nadzorczej,
e Panu Andrew Pegge - Sekretarzowi Rady Nadzorczej

e Panu Mirostawowi Gronickiemu - Cztonkowi Rady Nadzorczej,

e Panu Wiestawowi Roztuckiemu - Cztonkowi Rady Nadzorczej.
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