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1. Informacje podstawowe dotyczace jednostki dominujacej

Soho Development S.A. (dalej ,,Emitent” lub ,,Soho Development”) prowadzi dziatalno$¢ na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i na dzieh 30 wrzesnia 2015 r. miat swojg siedzibe przy ul.
Minskiej 25, kod pocztowy 03-808, Warszawa.

W dniu 14 maja 2015 r. Sad Rejestrowy zarejestrowat zmiany do Statutu SOHO Development S.A.
uchwalone przez Walne Zgromadzenie w dniu 16 marca 2015 r. oraz w dniu 31 marca 2015 .

Z chwilg wyzej opisanej rejestracji, zmianie ulegta nazwa Spotki z dotychczasowej "Black Lion Fund
Spotka Akcyjna" na "Soho Development Spotka Akcyjna'.

Na dzien 30 wrzesnia 2015 roku kapitat zaktadowy Emitenta wynosit 11 133 365,00 zt. i dzielit si¢ na:
- 2 134 307 akcji zwyktych na okaziciela serii A od numeru 00.000.001 do numeru 02.134.307 o
wartosci nominalnej po 0,10 kazda

- 31 323 050 akcji zwyktych na okaziciela serii B od numeru 00.000.001 do numeru 31.323.050 o
wartosci nominalnej po 0,10 kazda

- 30 651 748 akcji zwyktych na okaziciela serii C od numeru 00.000.001 do numeru 30.651.748 o
wartosci nominalnej po 0,10 kazda

- 6 047 121 akcji zwyktych na okaziciela serii D od numeru 00.000.001 do numeru 06 047 121 o
wartosci nominalnej po 0,10 kazda

- 41 177 424 akcji zwyklych na okaziciela serii E od numeru 00.000.001 do numeru 41.177.424
wartosci nominalnej po 0,10 zi.

Przedmiot dzialalnos$ci Emitenta:

Przedmiot przewazajacej dziatalnosci:
* realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

Przedmiot pozostatej dziatalnosci:

* kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

* nabywanie badz obejmowanie udzialéw lub akcji podmiotéw zarejestrowanych i dziatajacych w
Polsce,

 wykonywanie praw z akcji, udziatéw i innych papieréw wartosciowych,

* rozporzadzanie nabytymi akcjami, udziatami i innymi papierami warto§ciowymi,

» udzielanie pozyczek spotkom i innym podmiotom zarejestrowanym dzialajacym w Polsce,

» zaciaganie pozyczek i kredytéw dla celow Emitenta,

* nabywanie innych papierow warto$§ciowych emitowanych przez podmioty, zarejestrowane i
dziatajace w Polsce.

2. Akcjonariusze jednostki dominujacej

Wykaz akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% na WZ Soho Development na dzien
przekazania sprawozdania finansowego

Zgodnie z zawiadomieniami otrzymanymi przez Soho Development S.A. w trybie ustawy o ofercie
publicznej akcjonariuszami posiadajacymi ponad 5% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Soho
Development S.A. byty nastgpujace podmioty:
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Lp. AKCJONARIUSZ L. AKCJI % AKCJI L. GLOSOW % glos6w
1 n’i‘géigpl' Js'p(pgpgz(f‘)"ﬂ'o 20 911 720 18,78% 20911 720 18,78%
N . y 0 i 0
2 (Sﬁﬁfgz‘;';“e'aqa Limited 20 623 169 18,52% 20623 169 18,52%
Altus Towarzystwo
3 Funduszy Inwestycyjnych 11 900 000 10,69% 11 900 000 10,69%
Spotka Akcyjna**
4 |RafetBaver (wrazz 6503 920 5,84% 6503 920 5,84%
podmiotami zaleznymi)*
5 |AKTIVIST Fundusz 6199 800 5,57% 6199 800 5,57%
Inwestycyjny Zamknigty
6 | Danutai Witold Knabe 5 654 162 5,08% 5 654 162 5,08%
Efvzvey?efs"ozo”a“”sze 71792 771 64,48% 71792 771 64,48%

* Wandzel Sp. j. (poprzednio Madras 1 Sp. z 0.0). oraz Rafat Bauer wraz z podmiotami zaleznymi pozostajqg w porozumieniu
akcjonariuszy. Spétka Wandzel Sp. j. powstala z przeksztalcenia spétki Madras 1 Sp. z o.o.

**11 900 000 akcji jest w posiadaniu Progress FIZAN. 100% Certyfikatow Inwestycyjnych Progress FIZAN jest wlasnoscig
Soho Development S.A.

Na dzien publikacji sprawozdania finansowego nastgpujace osoby zarzadzajace posiadaty akcje

Emitenta:

e Pan Maciej Wandzel przez spotke zalezng Wandzel Sp. j. (poprzednio MADRAS 1 Sp. z 0.0.)
20.911.720 (wartos¢ nominalna 2.091.172,0 zt).

Na dzien przekazania sprawozdania finansowego, osoby nadzorujace nie posiadaty akcji Emitenta.

Zmiany struktury wlasnosci znaczgcych pakietéw akcji Emitenta W okresie objetym sprawozdaniem
finansowym / do dnia przekazania sprawozdania do publikacji

IV kwartal 2014 r.

W dniu 17 pazdziernika 2014 r. bezposredni udzial Novakonstelacja w ogoélnej liczbie glosow w
Spotce zmniejszyl si¢ o ponad 2% ogodlnej liczby gltosow oraz spadt ponizej 5% ogolnej liczby gloséw
w Spotce.

Zbycie akcji nastgpito w wyniku sprzedazy przez Novakonstelacja, na mocy umowy sprzedazy
zawartej w dniu 17 pazdziernika 2014 r., 20.911.720 akcji Spoétki do spotki Madras 1 Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, w ktorej udziaty posiadaja (w proporcjach
50%/50%) Pan Maciej Wandzel i jego matzonka, Pani Matgorzata Wandzel (ktorzy objgci sa
wspolnoscia majatkowa matzenska). Transakcja zostala dokonana w ramach grupy kapitalowej —
pomigdzy podmiotami kontrolowanymi przez Pana Macieja Wandzla, poza rynkiem regulowanym i
rozliczona w dniu 17 pazdziernika 2014 r. Przed transakcja, Novakonstelacja bezposrednio, Pan
Maciej Wandzel wylacznie za posrednictwem Novakonstelacja posiadali 20.911.720 akcji Spotki
reprezentujagce 17,38% kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajgce do wykonywania 20.911.720
glosow na walnym zgromadzeniu Spotki, co stanowito 17,38% ogoélnej liczby gtosow w Spoélce. Po
przeprowadzeniu transakcji, Novakonstelacja nie posiada bezposrednio zadnych akcji Spotki.
Natomiast Pan Maciej Wandzel za posrednictwem Wandzel Sp. j. (poprzednio MADRAS 1 Sp. z
0.0.) posiadat posrednio 20.911.720 akcji Spotki reprezentujacych 17,38% kapitatu zaktadowego
Spotki, uprawniajacych do wykonywania 20.911.720 glosow na walnym zgromadzeniu Spoiki, co
stanowito 17,38% ogolnej liczby gltoséw w Spotce.

W dniu 17 pazdziernika 2014 r. zostal zawarty Aneks nr 2 do Umowy Akcjonariuszy z dnia 26
czerwca 2014 r. ("Porozumienie") na mocy ktorego zmianie ulegly strony tego porozumienia, jednak
taczny udziat Stron Porozumienia w ogoélnej liczbie glosow w Spoéfce nie ulegt zmianie.
Zawiadamiajacy poinformowali, ze Aneks nr 2 do Porozumienia zostal zawarty w zwigzku z
zawarciem umowy sprzedazy przez dotychczasowa stron¢ Porozumienia — Novakonstelacja Limited z
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siedzibg w Larnace - na rzecz Madras 1 Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w
Warszawie, wszystkich akcji Spotki posiadanych dotychczas przez Novakonstelacja Limited, tj.
20.911.720 akcji Spotki. W zwigzku z powyzszym, na mocy Aneksu nr 2 Novakonstelacja Limited
przestata by¢ strong Porozumienia natomiast strong Porozumienia stata si¢ spotka Madras 1 Spodtka z
ograniczong odpowiedzialnoscia (w miejsce Novakonstelacja Limited). Po zawarciu Aneksu do
Porozumienia, jego strony posiadaty tacznie 27.415.640 akcji Spotki reprezentujacych 22,78%
kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajacych do wykonywania 27.415.640 glosow na walnym
zgromadzeniu Spoiki, co stanowito 22,78% ogoélnej liczby glosow w Spotce. Po rejestracji obnizenia
kapitatu zaktadowego, strony Porozumienia posiadaja 24,62% ogoélnej liczby glosow w Spolce.
Ponadto, zgodnie z informacjg zawarta w zawiadomieniu, w zwigzku ze zmiang stron Porozumienia,
zmianie ulegl podmiot petnigcy funkcje Koordynatora w ramach Porozumienia — w tym m.in.
odpowiedzialny za wykonywanie w imieniu stron Porozumienia obowigzkéw informacyjnych
przewidzianych w Ustawie — w wyniku zawarcia Aneksu nr 2 funkcj¢ Koordynatora peini Madras 1
Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia.

| Kwartal 2015 r.

W zwigzku z rejestracja w dniu 20 stycznia 2015 r., obnizenia kapitatu zakladowego z kwoty
12.032.870,50 zt do kwoty 11.133.365,00 zt, Soho Development S.A. otrzymal nastgpujace
zawiadomienia akcjonariuszy:

ALTUS Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A zawiadomitlo w imieniu Progress Funduszu
Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywow Niepublicznych iz tgczny udzial funduszy inwestycyjnych
zarzadzanych przez ALTUS TFI S.A. w ogolnej liczbie glosow Soho Development S.A. przekroczyt
10% w ogdlnej liczbie gtosow.

Przed obnizeniem kapitatu zaktadowego Spotki Progress Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow
Niepublicznych posiadat 11 900 000 akcji Spotki w kapitale zakladowym przed obnizeniem,
stanowigcych 9,89% kapitalu zakltadowego Spoitki, uprawniajacych do wykonywania 11 900 000
glosow, co stanowito 9,89% w ogodlnej liczbie glosow w Spotce. Pozostate fundusze zarzadzane przez
Towarzystwo nie posiadaly akcji Spotki.

Po obnizeniu kapitalu zakladowego Spoéiki Progress Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Aktywow
Niepublicznych posiada 11 900 000 akcji Spotki w kapitale zaktadowym po obnizeniu, stanowigcych
10,69% kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajacych do 11 900 000 gtosow w Spotce, co stanowi
10,69% w ogolnej liczbie gtosow w Spotce. Pozostate fundusze zarzadzane przez Towarzystwo nie
posiadaja akcji Spotki.

Ponadto Soho Development otrzymat zawiadomienie od Pana Wiadystawa Knabe zgodnie z ktorym
Pan Wiadystaw Knabe przed umorzeniem posiadat 5.654.162 akcji Soho Development co stanowito
4,70% catkowitej liczby akcji. Po umorzeniu, Pan Wladystaw Knabe posiada taka samg jak przed
umorzeniem liczbg akcji (5.654.162), ktore stanowig po umorzeniu 5,08% aktualnej liczby akcji Soho
Development.

111 Kwartal 2015 r. wraz z danymi do dnia publikacji

Aktem poswiadczenia dziedziczenia z dnia 17 listopada 2015 r., spadek po zmartym Wiadystawie
Knabe nabyli Danuta Knabe oraz Witold Knabe. Witold Knabe i Danuta Knabe posiadajg tacznie
5.658.521 Akgji, co stanowi 5,08% w kapitale zaktadowym spotki. Akcje te uprawniaja do wykonania
5.658.521 glosow, co stanowito 5,08% ogodlnej liczby glosow.
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3. Rada Nadzorcza i Zarzad

Sktad Zarzgdu na 30 wrzesnia 2015 r. przedstawial si¢ nastepujgco:

Maciej Wandzel - Prezes Zarzadu
Mariusz Omiecinski - Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej na 30 wrzesnia 2015 r. przedstawial sig nastepujqco:

Bogustaw Le$nodorski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Andrzej Zientara - Cztonek Rady Nadzorczej
Katarzyna Szwarc - Czlonek Rady Nadzorczej
Mariusz Kaczmarek - Cztonek Rady Nadzorczej
Monika Hatupczak - Czlonek Rady Nadzorczej
Petre Manzelov - Czlonek Rady Nadzorczej
Wojciech Napiorkowski - Czlonek Rady Nadzorcze;j

Kadencja Rady Nadzorczej w sktadzie wskazanym powyzej rozpoczeta si¢ w dniu 31 marca 2015 . z
uwzglednieniem zmiany, o ktoérej mowa ponizej.

W dniu 16 kwietnia 2015 r. Pan Maciej Zientara zrezygnowatl z funkcji w Radzie Nadzorczej
Emitenta. Powodem rezygnacji bylo powolanie go na stanowisko Prezesa Zarzadu spotki Cracovia
Property sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie. W dniu 13 maja 2015 r. Rada Nadzorcza Spotki wybrata do
sktadu Rady Nadzorczej Pana Andrzeja Zientare. Wybor nowego cztonka Rady Nadzorczej nastapit w
trybie kooptacji przewidzianej w art. 17 ust. 3 Statutu Spoétki. Nowy cztonek Rady Nadzorczej zostal
wybrany w miejsce Pana Macieja Zientary, ktérego mandat wygast przed zakonczeniem aktualnej
kadencji Rady Nadzorczej. Zgodnie z art. 17.4 Statutu, mandat tak powotanego cztonka Rady
Nadzorczej wygasa, jezeli w terminie 6 (sze$ciu) miesigcy od dnia jego powotania, jego wybor nie
zostanie zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie.

4. Opis gléwnych rynkow

Wiodagcym obszarem aktywnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska, prowadzona na dwoch
gtéwnych rynkach: warszawskim (Praga Potudnie) oraz w Krakowie.

Warszawa — Praga Potudnie

W tej dzielnicy, na obszarze historycznego Kamionka, prowadzony jest obecnie kluczowy dla Soho
Development projekt - Soho Factory, oraz znajdujace si¢ w przygotowaniu inwestycje Fabryka PZO
oraz Minska Development.

W 11 kw. 2015 roku udziat sprzedazy mieszkan w dzielnicy Praga Potudnie w stosunku do Warszawy
ogotem wyniost 9,8%. Udziat ofert sprzedazy mieszkan zlokalizowanych w tej dzielnicy w relacji do
catego rynku warszawskiego oscyluje w okolicy 7,4% (dane na I1IQ 2015). Wskazuje to na wyraznie
wicksze zainteresowanie ta lokalizacja ze strony potencjalnych klientow, na tle pozostatych dzielnic
Warszawy. Na Pradze Poludnie w trzecim kwartale 2015 roku wystgpita najwicksza nadwyzka popytu
nad podaza sposrod wszystkich rejonow miasta. Oferta na koniec 111Q 2015 roku (1503 mieszkania),
przy zachowaniu tempa sprzedazy z tego okresu (411 mieszkan kwartalnie), wystarczata na okoto 11
miesi¢cy sprzedazy, co oznacza bardzo dobry poziom rotacji sprzedawanych lokali.
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Tlo$¢ mieszkan sprzedanych w1-\Q 2015 r. na rynku warszawskim. Zrédlo: RedNet.
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Pod wzgledem ilosci sprzedanych mieszkan w pierwszych trzech kwartatach 2015 r. Praga Potudnie
stanowita trzecig dzielnice w Warszawie.
Ceny mieszkan na rynku warszawskim znajduja si¢ w tendencji wzrostowej od 2013 r. Na tym tle
Praga Potudnie, na przestrzeni ostatniego roku, odnotowata najwyzszy przyrost cen - Stajac si¢
dzielnica drozsza niz Bielany i Wilanow.

Srednia cena brutto mkw. mieszkar na rynku pierwotnym w Warszawie i zmiana cen (20 2014 vs. 2Q 2015).Zrédlo: RedNet
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Krakow — Pogorze Duchackie

Prognoza liczby lokali sprzedanych, wprowadzonych na rynek oraz pozostajgcych w ofercie w Krakowie.(*prognoza)

Zrédio: RedNet
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Spotka zalezna od Soho Development — Cracovia Property realizuje w Krakowie w dzielnicy Pogorze
Duchackie projekt deweloperski o nazwie Osiedle Dobra Forma. Rynek deweloperski w Krakowie,
pomimo nizszych $rednich cen niz w Warszawie, charakteryzuje si¢ relatywnie wysokim tempem
sprzedazy. Ceny mieszkan w konkurencyjnych projektach na Podgérzu Duchackim, ksztattuja si¢ na
poziomie 4,9 — 6,9 tys. PLN za m2, przy wysokim wskazniku wyprzedazy oferty.

Prognozowana dla catego rynku krakowskiego wysokos$¢ sprzedazy, przekracza w najblizszych
kwartatach przewidywang ilos¢ lokali wprowadzanych do oferty.

5. Opis organizacji Grupy Kapitalowej Emitenta wraz z opisem zmian w
organizacji Grupy Kapitalowej Emitenta oraz ich przyczyn.

W sktad Grupy kapitatowej Emitenta wchodza spotki dziatajace w segmentach:

Segment deweloperski,

Segment nieruchomosci,

Segment inwestycyjno — finansowy,
Pozostale segmenty

Powyzsze wyodrebnienie segmentéw wynika z opisywanej strategii Emitenta. Zarzad podjat decyzj¢ o
koncentracji na dziatalnosci prowadzonej w spotkach deweloperskich i nieruchomosciowych, ktore
wg. wyceny na dzien bilansowy stanowig zdecydowang wigkszo§¢ wartosci aktywow netto (Soho
Factory, Cracovia Property, Minska Development, Fabryka PZO).

Aby uzyska¢ peten obraz aktywow Emitenta, przedstawione zostaly rowniez spotki nie podlegajace
konsolidacji, znajdujace si¢ w portfelu Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego zarzadzanego przez
Altus TFI S.A., w ktorym Emitent posiada 100% certyfikatow inwestycyjnych.

Zarzad podjat dziatania zmierzajace do uproszczenia struktury organizacyjnej Grupy Emitenta.
Obejmuja one likwidacje szeregu podmiotow nieprowadzacych dziatalno$ci operacyjnej.
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**Powyzszy schemat, dla lepszej ilustracji, uwzglednia rowniez aktywa zaalokowane w Funduszu Inwestycyjnym Zamknigtym (Progress FIZAN). Na podstawie obowigzujgcych przepisow, w szczegolnosci MSSF 10 i
ustawy o funduszach inwestycyjnych nie mozna uzna¢ FIZAN za podmiot zalezny od Inwestora, w zwiqzku z tym nie podlega on konsolidacji. Progress FIZAN posiada rowniez11,9 min zi akcji Soho Development S.A.

oraz 15.268.375 akcji Préchnik S.A.(posrednio i bezposrednio).



1) Segment deweloperski i nieruchomosci

Grupa prowadzi swoja dziatalno$¢ deweloperska w Warszawie od 2012 r. zaczynajagc od
pierwszego budynku na terenie Soho Factory (Rebel 1). Obecnie w sprzedazy znajduje si¢ trzeci z
kolei budynek w tej lokalizacji, a dwa kolejne sa gotowe do rozpoczecia w 2016 r.

Ponadto na terenie warszawskiego Kamionka znajduja si¢ dwa kolejne projekty — Fabryka PZO z
ok. 17.000 PU mieszkalnej i biurowej oraz Minska Development (przygotowywany do realizacji
projekt mikroapartamentowca).

Drugim obszarem dziatalnosci jest rynek krakowski, gdzie od III kw. 2015 r. prowadzona jest
sprzedaz pierwszego etapu inwestycji pod nazwa Osiedle Dobra Forma. Docelowo ma ona osiagnaé
ok. 50 tys. m2 PU, w projekcie dysponujacym dostepem do wilasnego parku oraz infrastruktury
sportowo-rekreacyjnej.

Ponizsza mapka pokazuje realizowane projekty przez spotki z Grupy. Blizsze informacje o
poszczegdlnych projektach znajduja si¢ w kolejnych punktach Sprawozdania.
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Pierwsza sprzedaz mieszkan Grupa odnotowata w 2012 r. Sukcesywne wprowadzanie do oferty
kolejnych projektow i1 budynkéw pozwala na szybki wzrost skali dziatalnosci. Ponizej
zaprezentowano wykres z dynamika sprzedazy mieszkan.
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e Soho Factory Sp.zo.o.

Gtownym przedmiotem dziatalnosci spolki jest realizacja inwestycji deweloperskiej, zlokalizowanej na
terenie SOHO FACTORY w Warszawie (Praga Potudnie). Aktualne plany inwestycyjne zaktadaja
powstanie osiedla mieszkaniowego o docelowej powierzchni ponad 110 tys. m2 PU, podzielonego na
kolejne etapy inwestycji (facznie z przekazanymi budynkami).

W ramach pierwszego etapu inwestycji, w | kwartale 2014 r. przekazano do uzytkowania pierwszy
budynek - Rebel One. Kolejny, Kamion Cross zostat oddany do uzytkowania w | kwartale 2015 r.
Obecny poziom sprzedazy w tym budynku to 95% PUM (wg. stanu na dzien publikacji
sprawozdania).

W ramach nastgpnego (ll) etapu inwestycji rozpoczeto sprzedaz budynku — Wars (A), o docelowej
powierzchni uzytkowej 8.809 m2. Planowany termin oddania budynku do uzytkowania zaplanowano na
I kw. 2017 r. Wars to trzeci budynek realizowany na terenie Soho Factory, o starannie dopracowanej
strukturze oferowanych mieszkan, odpowiadajacej aktualnym standardom rynkowym. Do dnia
publikacji podpisano umowy na sprzedaz 62 lokali mieszkalnych, co stanowi 42 % PUM (umowy
deweloperskie wraz z umowami rezerwacyjnymi).

Jednoczesnie rozpoczeto prace nad kolejnymi budynkami. Spotka ztozyla wniosek o uzyskanie
pozwolenia na budowg dla budynku F (Feniks), ktorego docelowa powierzchnia uzytkowa (PUM) ma
wynosi¢ ok. 11,7 tys. m2. Uruchomienie sprzedazy mieszkan zaplanowano w I kwartale 2016 r. W
przypadku budynku Rebel 2, analizowany jest projekt przeznaczenia tego obiektu na wynajem.
Jednoczesénie trwaja prace nad zlozeniem wniosku o uzyskanie pozwolenia na budoweg. Docelowa
powierzchnia budynku ma wynies¢ 3,1 tys. m2 PUM. Szczegétowe parametry realizowanych
projektéw znajdujg si¢ w ponizszej tabeli:

Laczna oferta

PUM PUU RAZEM . ,
mieszkan

[m2] [m2] PU[m2]

Wejscie Spétka Mieszkan PUM % sprz. % sprz. Oddanie do
dooferty realizujaca sprzedanych sprzedany mieszkan PUM uzytkowania

[szt]
Projekty oddane do uzytkowania
Budynek B 3001 406 3407 38 02.2012 Soho Factory 36 2717 95% 91% 01.2014
Budynek C 8600 742 9342 173  04.2013 Soho Factory 167 8149 97% 95% 01.2015

Projekty wrealizacji
Budynek A 7512 1297 8809 143 052015 Soho Tetris 62 3174 43% 42% I kw. 2017
*umowy deweloperskie oraz platne rezerwacyjne

W 2015 Soho Factory ogtosito konkurs architektoniczny na koncepcje zagospodarowania pozostalej
czeSci dziatki z wyltaczeniem budynkéw Rebel 1, Kamion Cross, Wars, Rebel 2 oraz Feniks.
Rozstrzygnigcie konkursu zaplanowane jest przed koncem roku 2015. Powierzchnia budynkow
objetych konkursem (za wyjatkiem wyzej wspomnianych) przekroczy 73 tys. m2 PU.

Soho Factory charakteryzuje blisko$¢ centrum, unikatowy charakter miejsca oraz dostgp do
infrastruktury kulturalnej i uzytkowej. Ponadto spolka wynajmuje powierzchnie komercyjne w
zrewitalizowanych budynkach, znajdujacych si¢ na terenie Soho Factory. Wyjatkowy charakter miejsca
przyciaga wielu najemcoéw takich jak prestizowe restauracje, agencje marketingowe, galerie, biura
architektoniczne i designerskie. Zrewitalizowane powierzchnie o odpowiednim profilu najemcow
stanowig integralng cze$¢ konceptu SOHO.
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e Cracovia Property Sp. z o.0.

Przedmiotem dziatalnos$ci spotki jest realizacja projektu deweloperskiego o docelowej powierzchni
uzytkowej wynoszacej ok. 50 tys. m2 (uwarunkowane uzyskaniem WZ dla czeéci nieruchomosci). W
ramach pierwszych trzech etapow, objetych posiadang WZ zaplanowano wybudowanie ok. 30 tys. m2
PU. Trwajg prace nad uzyskaniem WZ dla pozostatej czesci nieruchomosci.

Pierwszy etap inwestycji jest prowadzony w ramach spotki celowej — Dobra Forma | Sp. 0.0. SK, w
100 % zaleznej od Soho Development S.A. W wyniku przeprowadzonej transakcji aportowej spotka
celowa nabyta prawa do dziatek o lacznej powierzchni 5.035 m2, przeznaczonych pod pierwszy etap
inwestycji w Krakowie.

W dniu 10 listopada 2015 r. uzyskano pozwolenie na budowe¢ dla pierwszego etapu inwestycji.
Budynek sktada¢ si¢ bedzie z dwoch czesci naziemnych dwunastokondygnacyjnych. W czesci A 1 B
planowane jest odpowiednio 117 i 125 mieszkan — tacznie 242 mieszkania, o tacznej powierzchni
uzytkowej ok. 10,5 tys. m2. Zgodnie z aktualnym harmonogramem inwestycji pierwszy etap ma
zosta¢ przekazany do uzytkowania w III kw. 2017 r. Do dnia publikacji raportu sprzedano 31
mieszkan (ok. 13% PUM).

PUM PUU RAZEM Lacznaoferta Wejscie Spotka Mieszkan PUM % sprz. % sprz. Oddanie do
[m2] [m2] PU[m2] mieszkan [szt] dooferty realizujaca sprzedanych sprzedany mieszkan PUM uzytkowania

Projekty oddane do uzytkowania
Dobra Forma 10489 0 10489 242 (09.2015 Dobra Forma 1 31 1348 13% 13% 1l kw. 2017
*umowy deweloperskie oraz platne rezerwacyjne

. Fabryka PZO Sp. z o.0.

Spotka jest wiascicielem nieruchomos$ci gruntowej o tacznej powierzchni 1,1 ha polozonej w
Warszawie przy ulicy Grochowskiej (Praga Potudnie). Fabryka PZO posiada unikatowe budynki o
powierzchni ok. 17 tys. m2 PU. Z uwagi na potozenie i spojnos¢ koncepcji architektonicznej, stanie sie
ona integralng czgscig projektu SOHO.

Aktualna analiza chtonnosci dla dziatki 17/4 umozliwia wzniesienie budynku o powierzchni ustugowe;j
do 10 tys. GLA lub dla inwestycji mieszkaniowej do 7 tys. PUM .

W zakresie pozostatej czeSci nieruchomosci planowana jest adaptacja istniejacych budynkow, o
przeznaczeniu ustugowo-biurowym. Spotka posiada pozwolenie na budowe w ramach, ktérego istnieje
mozliwo$¢ uzyskania do ok. 10 tys. m2 GLA.

Przedmiotem dziatalnos$ci spotki jest rowniez wynajem posiadanych powierzchni biurowo—ustugowych.
e Minska Development Sp. z o.0.

Spotka posiada prawo whasnosci lokali uzytkowych o Iacznej powierzchni 2,8 tys. m® zlokalizowanych
w budynku biurowym w Warszawie przy ulicy Minskiej 25 (Praga Potudnie) oraz prawo uzytkowania
wieczystego dwoch dziatek niezabudowanych o powierzchni ltacznej 8.212m?  Aktualnym
przedmiotem dziatalnosci spotki jest wynajem posiadanych powierzchni biurowo—ustugowych.

Docelowo, Zarzad zaklada wykorzystanie nieruchomosci do celow inwestycji deweloperskiej. Obecnie
trwaja prace zwigzane z analizg projektu inwestycyjnego, ktora opiera si¢ na zatozeniu przebudowy
istniejacego budynku na mikroapartamentowiec. Powierzchnia budynku wynosi ok. 11 tys. m2, z
mozliwoscia nadbudowy jednej kondygnacji. Wg. obecnej koncepcji ok. 6 tys. m2 zostanie
przeznaczone na mikroapartamenty (ok. 200 lokali o powierzchni 16 m2), a pozostata cze$¢ bedzie
zmodernizowana zgodnie z obecnym przeznaczeniem przez obecnych wiascicieli.
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2) Pozostale aktywa (non-core)

e Recycling Park Sp. z 0.0., Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0. (udzialy w posiadaniu Progress
FIZAN)

Spotki posiadajg nieruchomosci gruntowe o pow. 48,8 ha potozone w miejscowosci Kamionka, na
ktorych planowana jest budowa instalacji odzysku energii. Spotka Recycling Park Sp. zo.0. posiada
status Regionalnej Instalacji Przetwarzania Odpadéw Komunalnych (RIPOK).

W drugiej potowie 2015 r. miata miejsce rejestracja podziatu spotki Recycling Park Sp. z 0.0. przez
wydzielenie czgsci majatku na rzecz Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0. na podstawie uchwaty nr 2
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 9 czerwca 2015 r. W wyniku powyzszego,
dzialalno$¢ spotki zwigzana z Zaktadem Odzysku Energii jest prowadzona przez spotke Recycling
Park Sp. z o.0., a dziatalno$¢ zwigzana z mozliwym wykorzystaniem na cele przemystowe - przez
Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0. Powyzsze zmiany majace migjsce w roku obrotowym miaty na
celu uporzadkowanie struktury organizacyjnej i wyodrebnienie dziatalnosci o roznych profilach.
Prowadzone sg rozmowy z podmiotami branzowymi w celu pozyskania potencjalnego inwestora dla
Zaktadu Odzysku Energii. Udzialty Recycling Park Sp. z o.0. stanowig aktywa niekluczowe,
przeznaczone w perspektywie Srednioterminowej do sprzedazy.

e Certyfikaty Progress FIZAN

Soho Development S.A. posiada 100% Certyfikatow Inwestycyjnych Progress FIZAN (,,Fundusz”).
Na dzien publikacji w portfelu Funduszu znajdowaty si¢ rowniez:

a) 11.900.000 akcji spotki Soho Development S.A.,

b) 15.268.375 akcji spoitki Prochnik S.A. (bezposrednio i posrednio), stanowigcych 32,47 % udzialu w
kapitale zaktadowym spotki.

Powyzsze aktywa stanowily przedmiot zarzadzania Altus TFI i zostaly wylaczone z procesu
konsolidacji Grupy Soho Development S.A.

Spotka Prochnik S.A. posiada dwie marki — ,,Prochnik™ oraz ,,Rage Age” o ugruntowanej pozycji na
polskim rynku odziezowym. W ramach spotki przeprowadzono restrukturyzacj¢ na poziomie
operacyjnym (zmiana struktury dostawcoéw, przebudowa oferty produktowej, logistyki). W IV
kwartale 2015 r. uplasowano emisj¢ akcji serii L i M spotki Prochnik S.A. o warto$ci nominalnej 12,5
mln zt oraz dokonano przydziatu obligacji o wartosci nominalnej 10,768 mln zt. Termin wykupu
obligacji przypada na grudzien 2017 r., Srodki z obligacji zostaly przeznaczone na optymalizacje
struktury finansowania poprzez sptate wyemitowanych obligacji serii A i B.

Zmiany w organizacji Grupy Kapitatowej Soho Development S.A.

e Sprzedaz aktywow niestrategicznych — akcje Browar Gontyniec S.A.

e  Whniesienie 100 % akcji w spotce zaleznej Listella S. A. do Progress FIZAN. Przejecie
zarzadzania czgécig portfela Progress FIZAN (Fabryka PZO Sp. z o.0., Recycling Park Sp. z o.o.
oraz Recycling Park Kamionka Sp. 0.0. - poprzednia nazwa: Recycling Park Loan Facility Sp. z
0.0.). W konsekwencji Grupa Prochnik S.A. zostata wylgczona z procesu konsolidacji, hatomiast
aktywa objete umowa o zarzadzanie zostaty objete konsolidacja.

e Realizacja kolejnych etapow inwestycji deweloperskiej w ramach spotek celowych — Soho Tetris
Sp. z 0.0. SK oraz Dobra Forma I Sp. z 0.0. SK

e Zmiana i uporzadkowanie struktury organizacyjnej — rejestracja podziatu spotki Recycling Park
Sp. z.0.0., likwidacja spotki Kolejowa Invest SKA, postawienie w stan likwidacji spotek Kolejowa
Invest Sp. z 0.0., Soho Publishing Sp. z 0.0., BL Sp. z 0.0. 2-5 SKA
Szczegotowy opis najistotniejszych zmian opisano w punkcie 7 Sprawozdania Zarzadu.
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6. Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wplyw na dzialalno$¢ oraz
wyniki finansowe Grupy Kapitalowej i Emitenta w roku obrotowym lub
w okresie do przekazania raportu finansowego oraz pod dacie bilansu

1) Segment deweloperski i nieruchomosci

Oddanie do uiytkowania budynku mieszkalnego ,,C” (Kamion Cross)

Soho Factory sp. z 0.0. w dniu 23 stycznia 2015 r. oddata do uzytkowania budynek mieszkalny ,,C”
(Kamion Cross) z ustugami i garazem podziemnym w ramach inwestycji na osiedlu Soho Factory przy
ul. Minskiej 25 w Dzielnicy Praga Potudnie w Warszawie. Budynek ma 12 kondygnacji. W oddanym
do uzytkowania Budynku Kamion Cross znajduja si¢ 173 mieszkania o tacznej powierzchni uzytkowe;j
8 600 m2 oraz 7 lokali ustugowych o tagcznej powierzchni 742 m2.

Splata kredytu inwestycyjnego zaciggnigtego na budowe Budynku C (Kamion Cross). Zwolnienie
zabezpieczen kredytu.

Soho Factory sp. z 0.0. dokonata w dniu 09 lutego 2015 r. catkowitej splaty kredytu zaciggnigtego w
Getin Noble Bank S.A. na potrzeby realizacji budynku "C" — Kamion Cross przy ulicy Minskiej 25 w
Warszawie. Sptata kredytu zwigzana byta z wysokim poziomem sprzedazy mieszkan w Budynku C,
wystarczajacym do sfinansowania wydatkéw poniesionych na budowe.

Jednoczesnie Getin Noble Bank wydat w dniu 09 lutego 2015 r. o$wiadczenie o zwolnieniu
zabezpieczen kredytu, w szczegdlnosci:

1) hipoteki do kwoty 59.850.000,00 zt ustanowionej na rzecz Banku na pierwszym miejscu na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. Minskiej 25 w Warszawie, dzielnica Praga Potudnie,
stanowiacej dziatke ew. nr 18/9 z obrgbu 3-02-02;

2) zastawu rejestrowego z najwyzszym pierwszenstwem na udziatach w kapitale zakladowym SOHO
Factory Sp. z 0.0.

Sptata powyzszego kredytu zakonczyla finansowanie w oparciu o zabezpieczenie na calej
nieruchomosci Soho Factory Sp. z 0.0. oraz na udziatach tej spotki zaleznej. Kolejne etapy inwestycji
sg realizowane w oparciu o finansowanie zabezpieczone przede wszystkim na majatku SPV.

Uzyskanie pozwolenia na budowe bud. A

W dniu 12 lutego 2015 r. spotka zalezna Soho Factory Sp. z 0.0. uzyskata prawomocne pozwolenie na
budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego "A" z ustugami i parkingiem podziemnym, w
zespole zabudowy mieszkaniowej przy ulicy Minskiej 25 w Warszawie na dzialce ewidencyjnej nr
18/12. Zatwierdzony projekt budowlany przewiduje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z czescia uslugowa usytuowanag na parterze. Budynek bedzie podzielony na dwa zasadnicze segmenty:
pierwszy obejmujacy od 7 do 11 kondygnacji naziemnych i drugi posiadajacy od 6 do 8 kondygnacji
naziemnych. W catym budynku zaprojektowano 143 mieszkania o tacznej powierzchni uzytkowe;j
wynoszacej 7.512 m2. Natomiast powierzchnia uzytkowa czgséci ustugowej bedzie wynosita 1.293 m2.
Laczna projektowana powierzchnia uzytkowa Budynku wynosi 8.809 m2.

Whiesienie nieruchomosci do spotki celowej — SOHO Tetris

W dniu 29 kwietnia 2015 r. Soho Factory Sp. z o0.0. dokonata wniesienia nieruchomosci tytutem
aportu do spétki celowej Soho Tetris Sp. z 0.0. SK. Wniesiona nieruchomo$¢ stanowi dziatke nr
18/12, o obszarze 0,6569 ha na ktorej trwa budowa nowego budynku - Wars. Na potrzeby wniesienia
wyzej opisanego wktadu, warto$¢ nieruchomosci oszacowano na kwote 14,9 min zt.
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Jednoczes$nie z wniesieniem nieruchomosci, dokonano wniesienia praw do dokumentacji projektowe;j
oraz projektu budowlanego budynku mieszkalnego wielorodzinnego "A" z lokalami ustugowymi,
parkingiem podziemnym w zespole zabudowy mieszkaniowej przy ulicy Minskiej 25.

Soho Tetris Sp. z 0.0. SK jest spotka celowa powolang do realizacji projektu deweloperskiego w
ramach kolejnego etapu inwestycji Soho Factory. Na potrzeby projektu spotka pozyskata finansowanie
dhuzne z Getin Noble Bank S.A.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo budynku A (WARS)

Spotka zalezna Soho Tetris sp. z 0.0. s.k. o zawarta w dniu 22 wrze$nia 2015 r. umowg o generalne
wykonawstwo budynku "A" (WARS) w ramach inwestycji na osiedlu Soho Factory przy ul. Minskiej
25 w Dzielnicy Praga Poludnie w Warszawie.

Umowa zostala zawarta z SPS Construction Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w
Kielcach ("Generalny Wykonawca™) i obejmuje wybudowanie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z jednokondygnacyjnym garazem podziemnym, z 6 — 11 kondygnacjami
naziemnymi z ilo$cig: 143 lokale mieszkalne, 16 lokali ustugowych wraz z garazami i komorkami
lokatorskimi.

Projektantem Budynku WARS jest Architektoniczne Biuro Projektow "AB-PROJEKT" Sp. z 0.0., z
siedzibg w Tychach. Jako date zakonczenia budowy Budynku WARS wskazano 23 stycznia 2017 .
Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za wykonanie Umowy ustalono w formie ryczattowej na
kwote 27.447.262,00 PLN (stownie: dwadziescia siedem milionéw czterysta czterdziesci siedem
tysiecy dwiescie sze$cdziesiagt dwa ztotych) netto.

W Umowie przewidziano standardowe rozwigzania dla tego typu uméw w tym miedzy innymi kary
umowne dla Generalnego Wykonawcy za opdznienia w realizacji Budynku. Kara umowna w
przypadku odstapienia Soho Factory od Umowy z przyczyn lezacych po stronie Generalnego
Wykonawcy zostata ustalona na 10% wynagrodzenia ryczattowego.

Uzyskanie pozwolenia na budowe w Krakowie

W dniu 10 listopada 2015 r. w Krakowie uzyskano prawomocne pozwolenie na budowe budynku
mieszkalnego w ramach pierwszego etapu inwestycji. Budynek sktada¢ si¢ bedzie z dwoch czesci
naziemnych dwunastokondygnacyjnych. W czgéci A planowane jest 117 mieszkan, a w czesci B 125 —
tacznie 242 mieszkania, o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 10,5 m2 Pozwolenie na budowe dotyczy
pierwszego etapu inwestycji osiedla Dobra Forma, powstajacego w Krakowie przy ul. Bochenka.
Powyzsze pozwolenie na budowe w 4 grudnia 2015 r. przeniesiono na spotke celowa pod nazwa
Dobra Forma 1 sp. z 0.0. SK.

Na dzien publikacji zawarto umowy rezerwacyjne dla 13% powierzchni pierwszego etapu inwestycji.
Spotka posiada decyzje o warunkach zabudowy dla pierwszych trzech etapéw inwestycji, o potencjale
29,4 tys. m* PU. Spétka prowadzi prace nad uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy dla
pozostatej czesci nieruchomosci

Zawarcie umowy kredytu inwestycyjnego na budowe osiedla ,,Dobra Forma” w Krakowie

W dniu 30 listopada 2015 r. Dobra Forma 1 sp. z 0.0. SK zawarta z Getin Noble Bank S.A. umowe
kredytu inwestycyjnego. W zwigzku z powyzszym pozyskano finansowanie do kwoty 36 min zt z
przeznaczeniem na pokrycie kosztow brutto budowy I etapu Osiedla Dobra Forma. Kredyt powinien
zosta¢ splacony w terminie do dnia 31.03.2018 r.

Zabezpieczenie splaty Kredytu:

1) hipoteka tgczna do kwoty 54.000.000,00 zt ustanowiona na pierwszym miejscu na:

a) nieruchomosci potozonej w Krakowie, przy ul. Adama Bochenka ztozonej z dziatek o nr ew. 576/68
oraz 576/70 z obrebu 0061 o powierzchni 0,5035 ha, stanowiacej teren Inwestycji;

b) nieruchomosci potozonej w Krakowie, przy ul. Adama Bochenka stanowigcej dziatke o nr ew.
576/50 z obrgbu 0061 o powierzchni 0,3751 ha, stanowiaca wiasno$¢ spotki zaleznej Emitenta —
Cracovia Property, przy czym zabezpieczenie bedzie utrzymywane do momentu uzyskania sprzedazy
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na poziomie 60% powierzchni uzytkowej mieszkan realizowanej w ramach I etapu Osiedla Dobra
Forma;

2) przelew wierzytelnosci z uméw z nabywcami lokali realizowanych w ramach | etapu Osiedla Dobra
Forma, umoéw ubezpieczenia budowy oraz umowy z generalnym wykonawca;

3) zastaw na 100% udzialow w kapitale zaktadowym komplementariusza Kredytobiorcy tj. Dobra
Forma 1 sp. zo.0,;

4) porgczenie cywilne SOHO Development S.A., przy czym zabezpieczenie bedzie utrzymywane do
momentu uzyskania sprzedazy na poziomie 60% powierzchni uzytkowej mieszkan realizowanej w
ramach Inwestycji.

Umowa Kredytu zawiera szereg warunkéw uruchomienia finansowania standardowych dla tego typu
umow. Warunkiem uruchomienia kredytu jest miedzy innymi:

1) udokumentowanie wniesienia i zaangazowania wkladu wlasnego w wysokosci brutto min
8.579.888,00 zl, przy czym warunek ten zostal spelniony poprzez wniesienie do DF dzialek gruntu na
ktorych realizowana jest Inwestycja;

2) przedtozeniu umoéw deweloperskich zawartych z nabywcami lokali na co najmniej 15%
powierzchni uzytkowej mieszkalnej realizowanej w ramach Inwestycji. Obecnie poziom sprzedazy
przekracza 13% PUM.

2) Segment inwestycyjno-finansowy

Wpis obniZenia kapitatu do KRS

W dniu 20 stycznia 2015 r. dokonano wpisu do KRS obnizenia kapitatu zaktadowego SOHO
Development oraz umorzenia akcji wlasnych. Kapital zakladowy Spotki zostal obnizony o kwote
899.505,5 zt w drodze umorzenia tacznie 8.995.055 akcji wtasnych Spotki, o wartosci nominalnej 0,1
zt (dziesie¢ groszy) kazda. Umorzenie zostalo dokonane na mocy Uchwaly nr 4 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia z dnia 05 wrzesnia 2014 r. Aktualna struktura kapitalu zaktadowego
przedstawia si¢ nastgpujaco: Kapitat zaktadowy wynosi 11.133.365,00 zt i dzieli si¢ na 111.333.650
akcji o warto$ci nominalnej po 0,10 zt (dziesi¢¢ groszy) kazda, w tym:
e 2134307 akcji zwyklych na okaziciela serii A,
31.323.050 akcji zwyktych na okaziciela serii B,
30.651.748 akcji zwyklych na okaziciela serii C,

6.047.121 akcji zwyktych na okaziciela serii D,
41.177.424 akcji zwyktych na okaziciela serii E.

Sprzedaz akcji Browar Gontyniec

W dniu 13 lutego 2015 r. zawarto umowe sprzedazy akcji posiadanych przez SOHO Development
S.A. w spotce Browar Gontyniec S.A. Umowa sprzedazy dotyczyla réwniez akcji nowej emisji
wyemitowanych na podstawie Uchwaly nr 4 z dnia 1 pazdziernika 2014 r. Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spoltki. Sprzedaz nastapita na rzecz Pana Andrzeja Szwarca oraz Pana Jacka Siwka
(dalej "Kupujgcy"). Brak jest powigzah miedzy stronami transakcji.

Laczne wynagrodzenie Spotki za sprzedawane akcje Browar Gontyniec zostato ustalone w umowie w
wysokosci 452.386,71 zt. Umowa sprzedazy zawiera dodatkowe postanowienie odno$nie ceny
zgodnie z ktoérym, jezeli w terminie roku od dnia zawarcia Umowy ktérykolwiek Kupujacy zbedzie w
jakiejkolwiek formie nabyte akcje Browaru Gontyniec — w calosci lub w jakiejkolwiek czgsci,
wowczas bedzie on zobowigzany do uiszczenia na rzecz SOHO Development S.A., kwoty,
stanowigcej 50% zrealizowanego w zwigzku z tym zysku.

W umowie sprzedazy Kupujacy zobowigzali si¢ zwolni¢ SOHO Development S.A. z ewentualnych
roszczen Banku SGB wynikajacych z faktu udzielenia porgczenia cywilnego za zobowigzania Browar
Gontyniec, ktore aktualnie opiewa do kwoty 900.000 ztotych (i obowigzuje do konca 2015 r.). Umowa
nie przewiduje istotnych ryzyk zwigzanych z roszczeniami Kupujacych wobec Spotki.
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W zwiazku z transakcja sprzedazy akcji Browar Gontyniec, spdtka zalezna od SOHO Development
S.A. Fellow Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie dokonala sprzedazy przyshugujacych jej wierzytelnosci
wobec Browar Gontyniec S.A. oraz spolek z grupy Browar Gontyniec S.A. w wysokosci 1.036.206,85
zk, za cene réwng wartosci tych wierzytelnosci.

Pierwotna inwestycja SOHO Development S.A. w Browar Gontyniec datowata si¢ na I potowe 2011 .
i zakladata budowe portfela marek matych browarow wraz z zapleczem produkcyjnym. W ramach
kolejnych inwestycji Emitent nabyl min. aktywa Browaru Czarnkow i Browaru Konstancin oraz
zbudowal nowy zaktad produkcyjny. Inwestycje Emitenta byly wspierane poprzez por¢czenia
kredytow inwestycyjnych.

Dhugoterminowa inwestycja napotkala w latach 2013-2014 r. na przeszkody zewngtrzne (wejscie
browaréw korporacyjnych w segment piw lokalnych) oraz wewngtrzne (niepowodzenia Zarzadu
Spotki w budowie wlasnej sieci dystrybucji, oparcie sprzedazy na nierentownym kanale duzych sieci
oraz niepowodzenia w przeniesieniu linii produkcyjnej z Konstancina do siedziby Spotki). W efekcie
w 2013 r. Browar Gontyniec do$wiadczyt istotnych probleméw finansowych. W zwiazku z tym
SOHO Development S.A. doprowadzito do dwukrotnych zmian Zarzadu Spotki.

Po zmianach Zarzadu, SOHO Development S.A. wraz z nowym Zarzadem podjal intensywna
restrukturyzacje operacyjna i finansowa, ktorej pierwszoplanowym celem bylo zmniejszenie poreczen
kredytowych ciazacych na Emitencie. W ramach tego procesu Zarzad wspolnie z bankiem
kredytujacym (SGB-Bank) podjat dzialania zmierzajace do gruntownej restrukturyzacji zadhuzenia
Spotki, w calosci poreczonego przez SOHO Development S.A. W toku zlozonych i wieloetapowych
negocjacji osiagnigto nastgpujace rezultaty:

a) poreczenia udzielone przez SOHO Development S.A. za zobowigzania Browar Gontyniec wobec
SGB-Bank zostaly sukcesywnie zmniejszone z 18,2 min zt do 0,9 miln zl, przy czym pozostata w
mocy kwota porgczenia zostata ograniczona w czasie do konca 2015 r.

b) oprocentowanie obligacji wyemitowanych przez SOHO Development S.A. a objgtych przez SGB-
Bank w 2012 r., zostato obnizone o 1,6% p.p. (do poziomu WIBOR 6M + 1,5%); oszczednosci z tego
tytulu w okresie do zapadalnosci obligacji wynosza szacunkowo ok. 3,7 min zt

c) splata zadluzenia Browaru Gontyniec zostata roztozona na 15 lat, z 2-letnig karencja w sptacie i
ostatnig ratg wynoszaca 20% kapitatu.

Osiaggnigte porozumienie zostalo uzyskane pod warunkiem i kosztem zobowigzania si¢ SOHO
Development S.A. do finansowania Spotki w ramach nowej emisji akcji serii D1 na kwote 4,5 min zi.
Ostateczny efekt negocjacji z Bankiem nalezy uznaé za wysoce korzystny dla SOHO Development
S.A., biorac pod uwage punkt startu i wysokos$¢ poreczen.

Po zakoficzeniu restrukturyzacji kredytu, SOHO Development S.A. stangto przed dylematem czy
kontynuowaé¢ dalej inwestycje 1 zwigkszy¢ zaangazowanie czy tez doprowadzi¢ do zakonczenia
inwestycji.

Przyjety 1 zweryfikowany plan operacyjny zaktadal konieczno$¢ dokapitalizowania Spotki w
dodatkowej wysokosci ok. 5 min zt, tak aby mogta prowadzi¢ dalej dziatalnos¢, pokry¢ zakladane
straty za 2015 r. i uzyska¢ szanse na osiggnigcie progu rentownosci w 2016 r. Warunkiem powodzenia
bylo ww. zasilenie finansowe z przeznaczeniem na kapitat obrotowy, splate zaleglych zobowiazan i
inwestycje w doposazenie potencjatu produkcyjnego. Wysokos¢ wymaganych naktadow zostata
zweryfikowana 1 potwierdzona przez niezaleznych doradcéw  technologicznych. Brak
dokapitalizowania prowadzilby wprost do upadtosci Spoitki.

Po doglebnej analizie ryzyk, podjeto decyzje zeby nie inwestowaé dodatkowych §rodkéw w Spotke
oraz podja¢ probg sprzedazy pakietu nalezacego do SOHO Development S.A.. Decyzji tej
towarzyszyty odpisy na aktywa zaangazowane w Browar.

Motywy decyzji Zarzadu byty nastepujace:

1) SOHO Development S.A. sformutowalo i oglosito strategi¢, ktora koncentruje si¢ na
dzialalnos$ci deweloperskiej i nie inwestowaniu $rodkow poza tg branzg (motyw podstawowy), a
ponadto

2) nie bylo dostatecznej pewnosci, ze dokapitalizowanie spowoduje realizacj¢ zatozonych celow
a szczego6lnie poprawe marz,
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3) poziom zadluzenia Browaru Gontyniec byt na tyle duzy (zadluzenie odsetkowe wedlug
raportu kwartalnego za 3Q2014 wynosito 17,2 min zl), Ze realizacja odpowiedniej stopy zwrotu z
dodatkowej inwestycji bytaby zbyt ryzykowna i dlugotrwata,

4) istnialy istotne przestanki tego, iz zatozone naktady 5 mln zt okaza si¢ niewystarczajace w
$wietle zdekapitalizowanego majatku spotki i dodatkowych ryzyk zwigzanych utrzymywaniem
produkcii,

5) caly istotny majatek spotki jest obciazony hipotecznie na rzecz Banku SGB.

Poniewaz decyzja o nieinwestowaniu przez SOHO Development S.A. oznaczalaby wprost upadtosc
Spotki, rozpoczgto poszukiwania podmiotow gotowych odkupi¢ jego akcje w Spolce i zarazem
zainwestowac w jej restrukturyzacj¢ i rozwoj. Alternatywa byt scenariusz upadtosciowy co w swietle
obcigzen na majatku nie dawalo szans na odzyskanie jakichkolwiek zaangazowanych przez SOHO
srodkow.

Przeprowadzony zostat aktywny proces rozmé6w z podmiotami branzowymi. Z uwagi na sytuacje
Browaru Gontyniec popyt byt stosunkowo niski. W wyniku tego procesu, znaleziono inwestorow,
ktorzy odkupili akcje i zdecydowali si¢ na zaangazowanie §rodkéw wystarczajacych, aby zapewnic
mu mozliwos¢ dalszego dziatania.

W wyniku uprzedniego objecia inwestycji catkowitym odpisem, osiagniety wynik na transakcji
sprzedazy akcji w ujeciu ksieggowym odpowiadat wartosci uzyskanych wptywow od Kupujacych, tj.
wyniost in plus 452,4 tys. zt.

Dodatkowo Kupujacy zwolnili SOHO z ewentualnych wydatkow zwigzanych z poreczeniem wobec
banku na 900 tys. zt (obowiazujacym do konca 2015 r.).

Zmiana nazwy

W dniu 14 maja 2015 r. Sad Rejestrowy zarejestrowat zmiany do Statutu SOHO DEVELOPMENT
S.A. uchwalonych przez Walne Zgromadzenie w dniu 16 marca 2015 r. oraz w dniu 31 marca 2015 r.
Z chwila wyzej opisanej rejestracji, zmianie ulegta nazwa Spotki z "Black Lion Fund Spotka Akcyjna”
na "SOHO DEVELOPMENT S. A. Spotka Akcyjna".

Ponadto w zwiazku z rejestracja zmian do Statutu, weszta w zycie Uchwala Nr 4 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia z dnia 16 marca 2015 roku w sprawie utworzenia kapitalu rezerwowego z
przeznaczeniem na realizacj¢ skupu akcji wlasnych Spotki. Od dnia 1 czerwca 2015 r. Spotka Soho
Development S.A. zostata zakwalifikowana do subindeksu deweloperzy.

Skup akcji wltasnych Soho Development S.A.

Soho Development S.A. przyjat warunki pierwszego etapu skupu akcji wilasnych realizowanego w
ramach upowaznienia udzielonego przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 16 marca 2015
r. Informacje ogoélne:

1. Podstawa prawna: art. 362 § 1 pkt 8 oraz art. 362 § 2 i art. 393 pkt 6 KSH w zwiazku z pkt 9.3
Statutu Spotki a takze zgodnie z Uchwata, Zarzad Spotki przyjat uchwale o przeprowadzeniu
pierwszej transzy w ramach programu skupu akcji wlasnych ("Program Pierwszej Transzy").

2. Cel Programu Pierwszej Transzy: akcje nabywane w celu ich umorzenia w drodze obnizenia
kapitatu zaktadowego.

3. Program Pierwszej Transzy bgdzie realizowany zgodnie z Rozporzadzeniem, KSH oraz Uchwala.

4. Akcje objete Programem sg notowane na rynku regulowanym GPW w Warszawie S.A. Akcje
objete Programem Pierwszej Transzy optacone sg w calosci.

5. Akcje Spotki w wykonaniu Programu Pierwszej Transzy beda nabywane za posrednictwem Domu
Inwestycyjnego Investors S.A. z siedzibg w Warszawie w transakcjach gietdowych w obrocie
zorganizowanym na rynku regulowanym,

Warunki przeprowadzenia Programu Pierwszej Transzy:

6. Maksymalny okres trwania skupu akcji wlasnych zgodnie z Uchwata: do 16 marca 2018 r. Okres
trwania Programu Pierwszej Transzy: od 02 czerwca 2015 r. do 30 wrzesnia 2015 r. (koniec biezacego
roku obrotowego Spotki), ale nie dluzej niz do wyczerpania $rodkéw przeznaczonych na realizacjg
Programu Pierwszej Transzy.

18



Sprawozdanie Zarzgdu jednostki dominujgcej - Soho Development S.A. obejmujgce informacje dotyczqce dziatalnosci

Jjednostki dominujgcej i Grupy Kapitalowej za okres od 1 paZdziernika 2014 roku do 30 wrzesnia 2015 roku

7. Maksymalna liczba akcji przeznaczonych do nabycia na podstawie Uchwaty: 10mln (slownie:
dziesie¢ milionéw) sztuk akcji zwyklych na okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10 zt (slownie:
dziesi¢¢ groszy) kazda, stanowigcych nie wigcej niz 20% kapitatu zaktadowego Spotki. Maksymalna
liczba akcji przeznaczonych do nabycia w okresie trwania Programu Pierwszej Transzy: 4 min
(stownie: cztery miliony) sztuk, przy zatozeniu ceny minimalne;.

8. Maksymalna kwota przeznaczona na realizacj¢ skupu na podstawie Uchwaly powigckszona o koszty
nabycia: 30 mln PLN (stownie: trzydziesci milionéw), przy czym S$rodki pochodza z kapitatu
zapasowego utworzonego z zysku Spoétki, na podstawie Uchwaly Nr 4 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 16 marca 2015 r. w sprawie utworzenia kapitalu rezerwowego z przeznaczeniem
na realizacje skupu akcji wlasnych Spotki. Kwota przeznaczona na realizacj¢ Programu Pierwszej
Transzy: 2 min PLN (slownie: dwa miliony ztotych). W ramach tej kwoty zawarte sa rowniez koszty
(wynagrodzenie i1 koszty zwigzane z obstuga zlecen i rachunkéw) ponoszone na rzecz Domu
Inwestycyjnego Investors S.A. lub na rzecz innych podmiotow obstugujacych Program Pierwszej
Transzy.

9. Cena nabycia akcji w ramach Programu Pierwszej Transzy: nie wyzsza od wyzszej wartosci sposrod
ceny ostatniego niezaleznego obrotu i najwyzszej biezacej niezaleznej oferty w miejscu obrotu na
rynku regulowanym Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A., ale nie nizsza niz 0,50 zt
(stownie: pigcdziesiat groszy) oraz nie wyzsza niz 1,5 PLN (stownie: jeden zloty pi¢édziesiat groszy).
10. Spotka informuje, ze na czas trwania Programu Pierwszej Transzy $rednia dzienna wielko$¢
(wolumen) oparta bedzie na $rednim dziennym wolumenie w miesigcu poprzedzajacym miesigc
podania Programu Pierwszej Transzy do publicznej wiadomosci tj. miesigcu kwietniu 2015 r. i
ustalona na tej podstawie dla catego okresu trwania Programu Pierwszej Transzy.

11. Spoétka informuje, ze ze wzgledu na wyjatkowo niskg ptynnos¢ na rynku regulowanym, na ktorym
dopuszczone sa akcje wyemitowane przez Spotke, na podstawie art. 5 ust. 3 Rozporzadzenia zamierza
nabywa¢ w ramach Programu Pierwszej Transzy powyzej 25% S$redniej dziennej wielkosSci, ale nie
wigcej niz 50% s$redniej dziennej wielkosci okreslonej zgodnie z powyzszym punktem, o czym
zostanie poinformowana Komisja Nadzoru Finansowego, zgodnie z Rozporzadzeniem po ogloszeniu
niniejszego Programu Pierwszej Transzy a przed przystapieniem do jego wykonywania.

12. Zarzad moze:

a) zakonczy¢ Program Pierwszej Transzy przed dniem 30 wrze$nia 2015 r. lub przed wyczerpaniem
catosci srodkdéw przeznaczonych na jego realizacje,

b) zrezygnowac z realizacji lub wstrzymac¢ Program Pierwszej Transzy w okresie jego wykonywania.
13. Zarzad bedzie podawaé do publicznej wiadomos$ci w formie raportow biezacych:

a) ilo$¢ nabytych w danym dniu w ramach Programu Pierwszej Transzy akcji oraz ich $redniej ceny
najpozniej na koniec siodmej dziennej sesji rynkowej nastgpujacej po dniu wykonania transakc;ji,

b) Iaczng ilos¢ nabytych w ramach Programu Pierwszej Transzy akcji oraz ich taczng ceng nabycia i
inne koszty nabycia tych akcji - po jego zakonczeniu.

14. Zmiana Programu Pierwszej Transzy moze zosta¢ dokonana uchwata Zarzadu.

15. Program Pierwszej Transzy wszedt w zycie z dniem 15 maja 2015 1.

16. Programy skupu kolejnych transzy w ramach Uchwaty beda publikowane w sposob analogiczny
jak dla niniejszego Programu Pierwszej Transzy.

Realizujac program skupu akcji wlasnych, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym, Emitent
zawarl podczas sesji gietdowych na rynku podstawowym GPW transakcje nabycia lgcznie 565.223
akcji wilasnych stanowigcych 0,5077% kapitatu zaktadowego. Koszt transakcji nabycia akcji
wlasnych wraz z prowizjami wyniost 725 755,05 zt w okresie do 30.09.2015 r. Z liczby 565.223 akgji,
561.261 sztuk akcji zostato rozliczonych do dnia 30.09.2015 r., za$ pozostate akcje (3.962 sztuki)
zostaly rozliczone po dniu bilansowym. Koszt akcji wlasnych rozliczonych do dnia bilansowego
wyniost 721 tys. zt.

Dalsza realizacja skupu akcji wilasnych na podstawie Uchwaly nr 2 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spotki z dnia 16 marca 2015 r. w sprawie upowaznienia Zarzadu do nabycia akcji
wlasnych, moze nastapi¢ po podjeciu decyzji przez Zarzad o warunkach kolejnego etapu tego skupu
oraz po wczesniejszym opublikowaniu tychze warunkow.
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Whiesienie akcji Listella S.A. do Progress Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywow
Niepublicznych

W dniu 25 czerwca 2015 r. 100% akcji w spotce zaleznej Listella S. A. zostalo wniesionych do
Progress FIZAN. Wnhniesienie nastgpito w ramach subskrypcji certyfikatow inwestycyjnych nowej
emisji Progress FIZAN, ktore obj¢to Soho Development S.A.

Whiesienie akcji Listella S.A. bylo elementem porzadkowania struktury aktywow SOHO
DEVELOPMENT S.A. zgodnie z realizowang strategia rozwoju i koncentracji na aktywach
nieruchomosciowych. Glownym aktywem spotki Listella sa akcje w kapitale zakladowym spotki
publicznej Prochnik S.A. oraz wierzytelno$ci pieniezne. Dalsze zarzadzanie akcjami Listella S.A.
nalezy do Altus TFI S.A. - zarzadzajacego Progress FIZAN. 100% certyfikatow inwestycyjnych
Progress FIZAN nalezy do Soho Development S.A.

Zawarcie umowy o zarzqdzanie czescig portfela inwestycyjnego Progress Funduszu Inwestycyjnego
Zamknietego Aktywow Niepublicznych

Spotka Soho Development S.A. zawarta umowy o zarzadzanie czesécig portfela inwestycyjnego
Progress FIZAN. W sktad przejetego portfela wchodzg udziaty w spotkach Fabryka PZO Sp. z o.0.,
Recycling Park Sp. z 0.0. oraz Recycling Park Kamionka Sp. 0.0. (poprzednia nazwa: Recycling Park
Loan Facility Sp. z 0.0.).

W ramach zarzadzania cze$ciag portfela Progress FIZAN, Soho Development S.A jest uprawniony do
podejmowania decyzji inwestycyjnych w zakresie zbywania udziatéw oraz decyzji odno$nie sposobu
wykonywania praw gltosu. W zwigzku z powyzszym Soho Development S.A. sprawuje kontrolg nad
wyzej wymienionymi spotkami, a zatem roéwniez obejmuje konsolidacja w ramach sprawozdan
poczawszy od IV kwartatu obecnego roku obrotowego.

Przejecie zarzadzania cze$cig portfela Progress FIZAN dokonato si¢ w ramach strategii zmierzajacej
do koncentracji zarzadzania aktywami nieruchomo$ciowymi bezposrednio w strukturze Soho
Development S.A.

Emisja akcji w Prochnik S.A.

W dniu 28 pazdziernika 2015 roku zakonczyla si¢ subskrypcja prywatna na taczng kwote 12,5 min
akcji serii L oraz M. 500 tys. akcji zostato objetych przez Czlonkow Rady Nadzorczej i Zarzadu
Préchnik S.A., 10.126 tys. akcji objat dotychczasowy akcjonariusz spotki — Spotka Listella S.A., za$
pozostate 1.874 tys. akcji trafito do pozostatych inwestorow. Warto$¢ emisji w kwocie 4,5 mln zostata
optacona poprzez potracenie z istniejagcymi wierzytelno§ciami, natomiast kwota 8 min optacona
gotowka. Jednocze$nie mial miejsce przyspieszony proces budowania ksiggi popytu istniejacych akcji,
w ramach ktorego spotka Listella S.A. sprzedata posiadane dotychczas 6.250.000 istniejacych akcji
Spotki, na rzecz inwestorow instytucjonalnych. Dzigki temu umozliwiono inwestorom
instytucjonalnym objecie akcji juz notowanych na rynku regulowanym. Ze $rodkow pozyskanych ze
wspomnianej sprzedazy Listella sfinansowata zakup cze$ci z nowo objetych akcji nowej emisji, tj.
akcji serii L oraz M.

Srodki pozyskane z emisji zostang przeznaczone na: zwickszenie naktadow na kapitat obrotowy
zwigzany z rozwojem Prochnika S.A., poszerzenie asortymentu oraz rozszerzenie innego (bardziej
optacalnego) modelu wspélpracy z nowymi dostawcami, otwieranie oraz wyposazenie nowych
sklepow w perspektywicznych lokalizacjach. Spotka planuje otwarcie pigciu nowych sklepow.
Ponadto $rodki z emisji zostana przeznaczone na dzialania marketingowe wspierajace sprzedaz,
gtownie w kanale e-commerce i mediach spotecznosciowych, wykorzystanie BIG DATA oraz
wprowadzenie programu lojalnosciowego. Powodzenie emisji zapewni Spotce $rodki niezbedne do
finansowania dalszego wzrostu oraz wptynie pozytywnie na strukture bilansu i utatwi wspoltprace z
instytucjami finansowymi, w tym bankami.

20



Sprawozdanie Zarzgdu jednostki dominujgcej - Soho Development S.A. obejmujgce informacje dotyczqce dziatalnosci

Jjednostki dominujgcej i Grupy Kapitalowej za okres od 1 paZdziernika 2014 roku do 30 wrzesnia 2015 roku

Aport nieruchomosci do spotki celowej
W dniu 1 pazdziernika 2015 r. Emitent nabyt dziatki o nr 576/68 oraz 576/70 o tacznym powierzchni
0,5035 ha zlokalizowane w Krakowie od spotki Cracovia Property Sp. z 0.0. Powyzsze nieruchomosci

zostaly wniesione aportem do spotki Dobra Forma I SKA, spotki celowej realizujacej I etap inwestycji
w Krakowie.

7. Wybrane dane finansowe

A) Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczonych  zakonczonych
30.09.2015r. 30.09.2014 r.

Przychody ze sprzedazy 106 431 88 110
Koszt wlasny sprzedazy -72 599 -73428
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 33832 14 682
Zysk (strata) ze sprzedazy 2102 -14 523
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 4317 -32 809
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3604 -63 543
Podatek dochodowy 2195 -1 898
Zysk (strata) netto za okres 5799 -65 441

Wg. danych na dzien bilansowy zanotowano wzrost przychodow Grupy w wysokosci 21 % w ujeciu
rocznym. Segment deweloperski wygenerowal ok. 59 % przychodéw ze sprzedazy Grupy Soho
Development S.A. oraz 10. 738 tys. zt zysku netto. Segment nieruchomosci stanowit 10% przychodéw
Grupy. W ramach segmentu zanotowano 544 tys. zt zysku netto.

W biezacym roku sfinalizowano pierwszy etap projektu deweloperskiego Soho Factory. Sprzedaz w
budynkach Kamion Cross oraz Rebel One przekroczyla 96 % pod wzgledem liczby sprzedanych
mieszkan. Duze zainteresowanie oferta sprzedazy umozliwito przedterminowa sptate kredytu
deweloperskiego dla bud. C, Rentownos¢ w segmencie deweloperskim przekroczyta 17 % na
poziomie wyniku brutto. W zestawieniu ponizej zaprezentowano glowne sktadowe wyniku z
dziatalnosci deweloperskiej. Zgodnie z polityka rachunkowos$ci Grupy, tylko mieszkania z
podpisanym koncowym aktem przenoszacym wilasnos¢ lokalu sg wykazywane w wyniku Grupy.

Tosé marza bez marza z_ wartos$ ¢ wplyw
3 Przychody Kosztow [%] kosztami [96] gruntuw  operacyjny
umow sprzedazy sprzedazy koszcie netto
Wykaz umoéw przeniesienia wlasno§ci, zaprezentowany w wyniku Grupy
Budynek B 2 1544 833 78876  51% 78876  51% 276 171 355 047
Budynek C 163 59461610 13088119 22,0% 10567119 17,8% 9772261 20339380

RAZEM 165 61006443 13166995 r21,6% 10 645 995 r17,5% 10048 432 20694 427

* W wyniku ujeto marze deweloperskq po wylqczeniu pozostalych pozycji dla segmentu (optata ryczaltowa,
wynik SDHM)
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B) Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczonych  zakonczonych
30.09.2015 . 30.09.2014 r.

Aktywa trwale 360 632 374713
Aktywa obrotowe 98 225 177 973
Kapitat wlasny przypadajacy na akcjonariuszy Emitenta 317 088 315 796
Udziaty niesprawujace kontroli 100 38 569
Zobowigzania dlugoterminowe 105 004 102 684
Zobowigzania krotkoterminowe 36 665 95 637
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt.) 2,86 2,84

Aktywa zwigzane z projektami deweloperskimi (inwestycje w nieruchomosciach, zapasy) stanowity
ponad 70% aktywoéw Grupy. Aktywa netto spotki wzrosty o 1.292 tys. zI w ujeciu rocznym, co
przetozylto si¢ na wzrost wskaznika BVPS do 2,86 zt

W zakonczonym roku obrotowym Spoétka Soho Development S.A. wykupita obligacje serii C oraz
wynegocjowata obnizenie marzy z 3,1 do 1,5 p.p. dla pozostatych serii. Sytuacja Grupy pozostaje
stabilna. Srodki pieni¢zne pozwalaja na finansowanie biezacej dziatalnosci operacyjnej oraz
rozpoczetych projektow deweloperskich. Poziom zobowigzan ulegt znacznemu obnizeniu zar6wno w
odniesieniu do pozycji dtugo- jak krotkoterminowych.

C) Struktura zadluZenia

Wartos¢ Za};l;ﬁ;:;ilr(ls'ci
Obligacje Emitenta objete przez SGB Bank
Seria B1 10 mln zt 26-01-2018
Seria B2 15 mln zt 26-07-2018
Seria B3 33 min zt 26-01-2019
Kredyt inwestycyjny Soho Tetris Sp. z.0.0 SKA *

do 39 min zt 20-04-2018
Kredyt inwestycyjny Dobra Forma | Sp. z 0.0. SKA **

do 36 mln zt 31-03-2018

* Saldo kredytu wynosi 7,406 tys. z#
**Na dzien bilansowy saldo kredytu byto zerowe

Szczegdlowe dane dotyczace kredytow 1 pozyczek znajduja sie w nocie 28 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.
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8. Przewidywany rozwoj Grupy Kapitalowej Emitenta

Dhugoterminowa strategia Emitenta zaktada catkowita koncentracj¢ na dziatalnosci deweloperskiej w
oparciu o posiadany bank ziemi. Grunty przeznaczone w perspektywie $rednioterminowej na
realizacje projektow deweloperskich sa wolne od zabezpieczen. Gtéwne zatozenia strategii obejmuja:

1. Efektywne zagospodarowanie posiadanego banku ziemi
Emitent zaklada sukcesywne wprowadzanie do realizacji kolejnych etapdéw projektu Soho
Factory i Dobra Forma oraz prowadzi prace zmierzajace do uzyskania optymalnego profilu
inwestycji Minska Development oraz Fabryka PZO.

2. Kapitalizacja potencjatu wynajetych powierzchni
Zamiarem Emitenta jest zrefinansowanie lub sprzedaz wynajetych lokali o profilu ustugowym,
biurowym i gastronomicznym.

3. Uproszczenie struktury Grupy
Zakladana jest kontynuacja strategii upraszczania i porzadkowania Grupy w celu uzyskania
oszczednosci kosztowych i funkcjonalnej struktury organizacyjne;j.

4. Sprzedaz niekluczowych aktywow
Aktywa niestrategiczne przeznaczone sa do zbycia w perspektywie $rednioterminowej —
poprzez ich sprzedaz lub pozyskanie strategicznego partnera.

Przewidywane wyniki finansowe Grupy uwarunkowane sg harmonogramem realizacji i rentownosci
poszczegdlnych projektow deweloperskich. W biezgcym roku uruchomiono projekty deweloperskie
ktérych oczekiwana stopa zwrotu pozwoli na wykazanie dodatnich wynikéw finansowych od 2017 r.,
co zwigzane jest z terminem przekazywania mieszkan w budynku Wars a nastepnie Feniks oraz Dobra
Forma .

9. Uproszczona prezentacja glownych aktywow i zobowigzan Soho
Development i FIZAN

Zarzad, w celu przejrzystej prezentacji sktadnikoéw majatku Emitenta, zamie$cit ponizej uproszczong
dekompozycje¢ jednostkowego sprawozdania z sytuacji finansowej wg. stanu na dzien bilansowy.
Czgsé¢ ponizszych pozycji stanowi sktadniki majatku Progress FIZAN, ktorego 100% certyfikatow
inwestycyjnych znajduje sie¢ w posiadaniu Emitenta.

W zestawieniu ujgto akcje spotki Prochnik S.A. posrednio i bezposrednio posiadane przez Progress
FIZAN. Powyzsze aktywa nie podlegaja konsolidacji metoda petna, ze wzgledu na brak kontroli

W ponizszym zestawieniu nie ujgto wartosci 11,9 mln akcji Soho Development znajdujacych sie w
Progress FIZAN. W zwigzku z tym do wyliczenia skorygowanej wartoéci aktywow netto Emitenta na
akcje przyjeto 98 872 tys. akcji.
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Zestawienie wartosci aktywow portfelowych Emitenta na dzien bilansowy

SD S.A. Progress FIZAN

Aktywa nieruchomos$ciowe

Soho Factory Sp. z 0.0. 181 220
Minska Development Sp. z 0.0. 33399
Cracovia Property Sp. z 0.0. 26 253
Fabryka PZO Sp. z 0.0. 30435
Recycling Park Sp. z 0.0. 4082
Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0. (1) 20 856

Aktywa inwestycyjne

Akcje PRC S.A. 2079 19 308

Akcje SD S.A. (2)

Srodki pienigzne 12 582 847
Nalezno$ci wewnetrzne (pozyczki, obligacje nal. FIZAN etc.) (3) 46 367 8 760
Pozostate aktywa 3471
Zobowiazania odsetkowe

Zob. zew. - obligacje SGB -54 720

Zob. wew. (4) -17 846 -10 582

Pozostate zobowiazania -4 637 -196
NAYV wg. wartosci bilansowych 228 167 73510
Skorygowane aktywa 378880
Zobowigzania 77203
Dhug netto (5) 41290
Skorygowany NAV (6) 301677
Liczba akcji (2) 98 872

Skorygowany NAV na akcje 3,05

(1) wg. wartosci aktywow netto z uwzglednieniem odpisu na 2,4 min z1

(2) bez akcji wilasnych oraz pakietu posiadanego przez Progress FIZAN (akcje SD S.A. posiadane przez
Progress FIZAN zostaly wylgczone z aktywow)

(3) finansowanie spotek z Grupy SD S.A.

(4) zobowigzania SD S.A. i Progress FIZAN wobec spétek z Grupy SD S.A. oraz spétek zaleznych

(5) zobowigzania zewnetrzne minus Srodki pieniezne

(6) przy wyliczenia NAV uwzgledniono wartos¢ naleznosci i zobowigzan wewnetrznych

Wartos¢ aktywoéw netto na akcjg, wskazana w powyzszej tabeli (3,05 zt) rézni si¢ od pozycji
wykazywanej w sprawozdaniu jednostkowym Emitenta (2,86 zt) ze wzgledu na metodologie ujecia
warto$ci akcji Soho Development stanowiacych sktadnik portfela Progress FIZAN tj. wielkosci tych
nie ujeto zardwno W aktywach inwestycyjnch oraz w liczbie akgji.
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10. Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze
szczegolnym uwzglednieniem pozyczek udzielonych jednostkom
powiazanym emitenta, z podaniem co najmniej ich kwoty, rodzaju i
wysokosci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci;

Informacje o udzielonych pozyczkach zostaty opisane w nocie 21 Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.

11. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku
obrotowym umowach dotyczacych kredytow i pozyczek, z podaniem co
najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i
terminu wymagalnosci

Informacje o zaciagnigtych zobowigzaniach z tytutu kredytow i pozyczek zostaty opisane w nocie 28
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

12. Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w
raporcie a wczesniej publikowanymi prognozami wynikow na dany rok

Emitent nie publikowat prognoz wyniku finansowego.

13. Instrumenty finansowe

d) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaklécen przeplywow Srodkow pienieznych oraz utraty
plynnosci finansowej, na jakie narazony jest Emitent

b) przyjetych przez Emitenta celéw i metod zarzadzania ryzykiem finansowym, lacznie z metodami
zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji, dla ktorych stosowana jest rachunkowos$¢
zabezpieczen.

Opis instrumentow finansowych w zakresie ryzyka oraz przyjetych celow i metod zarzadzania
ryzykiem znajduje si¢ w nocie 49 oraz 50 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

14. Stan pozostalych zobowiazan z tytulu gwarancji lub poreczen na dzien
bilansowy:

W okresie od 01.10.2014 r. do dnia 30.09.2015 r. Soho Development S.A. nie udzielato istotnych
poreczen kredytu lub pozyczki a takze nie udzielit gwarancji. W mocy zostaje por¢czenie z dn. 03
lipca 2013 r. udzielone przez Soho Development S.A. bankowi SGB-Bank Spoétka Akcyjna za
zobowiazania spotki Browar Gontyniec S.A. z tytulu umowy o kredyt inwestycyjny. Kredyt
inwestycyjny udzielony zostat w kwocie 5.400.000,00 zt. Wysoko$¢ sumy porgczenia wynosi 900.000
zt. Porgczenie wygasa wraz z koncem 2015 roku. Na podstawie umowy sprzedazy akcji Browar
Gontyniec S.A. z dnia 13 lutego 2015 r., nabywcy akcji Browar Gontyniec zobowigzali si¢ zwolni¢
Soho Development S.A. z potencjalnych roszczen SGB Banku wynikajacych z tego porgczenia.
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15. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostal przedstawiony w nocie 57 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

16. Sprawy sadowe

Na dzien bilansowy Emitent ani jego spotki zalezne nie byly strong postgpowan toczacych sie przed
sadem, organem wlasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej w
zakresie:

e Postepowania dotyczacego zobowigzan albo wierzytelnosci, ktéorego warto§¢ stanowitaby co
najmniej 10% kapitatow wlasnych Emitenta ani

e Dwu lub wigcej postepowan dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci, ktorych wartosé
stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wiasnych Emitenta.

17. Wynagrodzenie bieglego rewidenta

W dniu 7 maja 2015 r. Rada Nadzorcza Emitenta podje¢ta uchwale o wyborze spotki Mazars Audyt

Sp. z 0. 0 z siedzibg w Warszawie jako podmiotu do przeprowadzenia:

e Przegladu jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta za [ potrocze rozpoczynajace sig 1
pazdziernika 2014 r. i konczace si¢ 31 marca 2015 r.,

e Przegladu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Emitenta za I
potrocze rozpoczynajace si¢ 1 pazdziernika 2014 r. i konczace si¢ 31 marca 2015 r.,

e Badania jednostkowego sprawozdania rocznego Emitenta za rok obrotowy rozpoczynajacy si¢ 1
pazdziernika 2014 r. i konczacy si¢ 30 wrzesnia 2015 r.,

e Badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Emitenta za rok
obrotowy rozpoczynajacy si¢ 1 pazdziernika 2014 r. i konczacy si¢ 30 wrzesnia 2015 r.

Spotka Mazars Audyt Sp. z o0.0. jest wpisana na list¢ podmiotow uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych przez Krajowa Radg Bieglych Rewidentow.

Wybor podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych zostal dokonany zgodnie ze
statutem Emitenta, obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

Catkowite wynagrodzenie netto przegladu i1 badania sprawozdan jednostkowych Emitenta i
skonsolidowanych Grupy Kapitatowej wyniesie 142 tys. zt.

18. OSwiadczenia Zarzadu

Zarzad Emitenta o$wiadcza, ze roczne Sprawozdanie z dziatalno$ci Zarzadu zawiera prawdziwy obraz
rozwoju, osiaggnie¢ Spolki oraz jej sytuacji, w tym takze opis podstawowych ryzyk i zagrozen.
Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz zgodnie z obowigzujacymi MSSF skonsolidowane sprawozdanie z
sytuacji finansowej zasadniczo odzwierciedla jedynie sume¢ aktywow netto podmiotdw tworzacych
Grupe, a nie warto$¢ rynkowg poszczegdlnych spotek z portfela inwestycyjnego Emitenta. Powyzszy
zapis dotyczy rowniez aktywow netto na 1 akcje. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
nie prezentuje wartosci spotek wedlug ich wartosci godziwej (na podstawie wycen majatkowych,
dochodowych lub porownawczych) z wyjatkiem niektorych aktywow, jak nieruchomosci, ktore sa
rozpoznawane wedlug warto$ci godziwej (operat), przyjmowanej na podstawie opinii rzeczoznawcow
oraz wiarygodnej oceny Kierownictwa.
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Jjednostki dominujgcej i Grupy Kapitalowej za okres od 1 paZdziernika 2014 roku do 30 wrzesnia 2015 roku

Maciej Wandzel Mariusz Omiecinski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

21 grudnia 2015 roku
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