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1. Informacje podstawowe dotyczace jednostki dominujacej

Soho Development S.A. (dalej ,,Emitent” lub ,,Soho Development”) prowadzi dziatalnosé
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i na dzien 30 wrzesnia 2016 r. mial swojg siedzibe przy
ul. Minskiej 25, kod pocztowy 03-808, Warszawa.

Na dzien 30 wrze$nia 2016 roku kapital 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 warto$ci nominalnej po 0,10 zt kazda,

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

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

- 6 047 121 akcji zwyktych na okaziciela serii D od numeru 00.000.001 do numeru 06.047.121
o warto$ci nominalnej po 0,10 zt kazda,

- 41 177 424 akcji zwyktych na okaziciela serii E od numeru 00.000.001 do numeru 41.177.424
warto$ci nominalnej po 0,10 zi.

Przedmiot dzialalnos$ci Emitenta:

e realizacja projektow budowlanych w segmencie mieszkaniowym i komercyjnym,
e zarzadzanie realizacja projektéw deweloperskich,

e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

e wynajem i zarzgdzanie nieruchomo$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Jako dziatalno$¢ pozostata Emitent prowadzi dziatalno$¢ w obszarach:

e nabywanie badZz obejmowanie udzialow, akcji oraz innych papieréw wartosciowych
podmiotow zarejestrowanych i dziatajacych w Polsce,
wykonywanie praw z akcji, udziatow i innych papierow wartosciowych,
rozporzadzanie nabytymi akcjami, udziatami i innymi papierami warto§ciowymi,
udzielenie pozyczek spotkom i innym podmiotom zarejestrowanym i dziatajacym w Polsce,
zacigganie pozyczek i kredytow dla celow Emitenta.

2. Akcjonariusze jednostki dominujgcej

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

Zgodnie z zawiadomieniami otrzymanymi przez Soho Development S.A. w trybie ustawy o ofercie
publicznej akcjonariuszami posiadajacymi ponad 5% glosow na Walnym Zgromadzeniu Soho
Development S.A. byly nast¢pujace podmioty:

Lp. AKCJONARIUSZ L. AKCJI % AKCJI L. GLOSOW % glosow

1 | Superkonstelacja Limited (Nikozja) 22 691 169 20,38% 22 691 169 20,38%

2 Aulos 1 Sp. z 0.0.* (spotka zalezna Pana Macieja 20911 720 18,78% 20911 720 18,78%
Wandzla)
Progress FIZAN zarzadzany przez Altus

3 | Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spotka 11900 000 10,69% 11900 000 10,69%
Akcyjna**

4 | Rafat Bauer (wraz z podmiotami zaleznymi)* 6 503 920 5,84% 6 503 920 5,84%

5 | AKTIVIST Fundusz Inwestycyjny Zamknigty 6199 800 5,57% 6 199 800 5,57%

6 | Danuta i Witold Knabe 5654 162 5,08% 5654 162 5,08%
Razem Akcjonariusze powyzej 5% 73860 771 66,34% 73860 771 66,34%

ulos 1 sp. z o.0. oraz Rafal Bauer wraz z podmiotami zaleznymi pozostajq w porozumieniu akcjonariuszy.
* Aulos 1 Rafat B dmiot, I t k

**100% Certyfikatow Inwestycyjnych Progress FIZAN jest wlasnosciq Soho Development S.A.
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Na dzien przekazania sprawozdania finansowego nastgpujace osoby zarzadzajace posiadaly akcje

Emitenta:

e Pan Maciej Wandzel przez spotke zalezng Aulos 1 sp. z 0.0. 20.911.720 (warto$§¢ nominalna
2.091.172,00 z1).

Na dzien przekazania sprawozdania finansowego, osoby nadzorujgce nie posiadaly akcji Emitenta.

Jednakze Pan Petre Manzelov poinformowat iz spotka z nim powiazana Sungai PE Holdings Ltd.
posiada na dzien publikacji sprawozdania 1.633.400 akcji Emitenta.

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

1V Kwartal 2015 r.

W dniu 23 listopada 2015 r. Soho Development S.A. otrzymalo zawiadomienie zgodnie z ktorym
aktem poswiadczenia dziedziczenia z dnia 17 listopada 2015 roku notariusz pos§wiadczyl, ze spadek
po Wiadystawie Knabe, zmartym w dniu 7 listopada 2015 roku, na podstawie ustawy nabyli jego Zona
- Danuta Knabe i jego syn - Witold Knabe, kazde w 1/2 cze$ci. W sktad spadku wchodzity m.in. akcje
Emitenta.

Przed opisanym zdarzeniem - nabyciem spadku po Wiadystawie Knabe - Danuta Knabe byta
wspotwlascicielem 5 654 162 akcji na zasadzie ustawowej wspolnosci majatkowej matzenskiej
z Wiadystawem Knabe. Akcje te stanowity 5,08% w kapitale zakladowym Emitenta. Uprawniaty one
do wykonywania 5 654 162 gloséw (co stanowito 5,08% ogoélnej liczby glosow). Do wykonywania
praw z akcji byt jednak uprawniony wytgcznie Wiadystaw Knabe.

Przed opisanym zdarzeniem - nabyciem spadku po Wtadystawie Knabe - Witold Knabe posiadat 4 359
akcji, co stanowito 0,004% w kapitale zaktadowym Emitenta. Akcje te uprawniaty do wykonywania
4359 gloséw, co stanowito 0,004% ogodlnej liczby gloséw. Witolda Knabe nie taczylo
z Wladystawem Knabe ani Danutg Knabe porozumienie w rozumieniu art. 87 ust. 1 pkt 5) Ustawy.
Witold Knabe i Danuta Knabe aktualnie sg wspotwlascicielami (wspotwlasnos¢é w czes$ciach
utamkowych) 5 654 162 akcji. W kazdej akcji posiadaja udzialy odpowiednio 1/4 i 3/4. Akcje te
stanowia 5,08% w kapitale zaktadowym Spotki i uprawniaja do wykonywania 5 654 162 gltosow
(co stanowi 5,08% ogoblnej liczby glosow).

Ponadto, Witold Knabe posiada samodzielnie 4.359 akcji, co stanowi 0,004% w kapitale zaktadowym
Emitenta. Akcje te uprawniajag do wykonywania 4 359 glosow, co stanowi 0,004% ogdlnej liczby
gloséw. Witold Knabe i Danuta Knabe posiadaja tacznie 5 658 521 akcji, co stanowi 5,08% w kapitale
zaktadowym Emitenta. Akcje te uprawniaja do wykonywania 5 658 521 glosow, co stanowi 5,08%
ogolnej liczby glosow.

I Kwartal 2016 r.

W dniu 5 stycznia 2016 r. Soho Development S.A. otrzymato zawiadomienie zgodnie z ktorym Maciej
Zientara, dzialajac w imieniu wlasnym oraz spotki zaleznej pod firmg Superkonstelacja Limited
z siedzibg w Limassol, niniejszym na podstawie art. 69 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 69 ust. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych
do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (tj. Dz. U. z 2013 r. poz. 1382)
poinformowal, iz w wyniku zawarcia i rozliczenia w dniu 29 grudnia 2015 roku transakcji nabycia
poza rynkiem regulowanym w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami
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finansowymi (Dz. U. z 2014 r. poz. 94) 2 068 000 akcji spotki Soho Development S.A. zmienit sig
stan posiadania Superkonstelacji w ogdlnej liczbie glosow w spotce Soho Development S.A.

Przed ww. transakcja, Pan Maciej Zientara posiadal posrednio 20 623 169 akcji Emitenta,
reprezentujgcych 18,52% kapitalu zaktadowego Emitenta, uprawniajacych do 20 623 169 gltoséw na
walnym zgromadzeniu Soho Development S.A., reprezentujacych 18,62% w ogolnej liczbie glosow w
Soho Development S.A.

Wskutek ww. transakcji Pan Maciej Zientara posiada posrednio 22 691 169 akcji Emitenta
reprezentujacych 20,38% kapitatu zakladowego Emitenta, uprawniajacych do 22 691 169 gtosow na
walnym zgromadzeniu Soho Development S.A., reprezentujacych 20,48% w ogolnej liczbie glosow
Emitenta.

II Kwartal 2016 r.

W wyniku transakcji przeprowadzonych w dniu 29 kwietnia 2016 r. bezposredni udziat Wandzel Sp.j.
w o0golnej liczbie gtosow w Soho Development S.A. zmniejszyt si¢ w taki sposob, ze spotka ta nie
posiada zadnych akcji Soho Development S.A., a bezpoéredni udziat spétki Aulos 1 Sp. z 0. 0. z
siedzibg w Warszawie w ogolnej liczbie glosow w Soho Development przekroczyt 15% ogdlnej liczby
glosow w Soho Development S.A. Po przeprowadzeniu transakcji, Pan Maciej Wandzel wylacznie za
posrednictwem kontrolowanej przez niego spotki Aulos 1 Sp. z 0.0., natomiast Aulos 1 Sp. z 0.0.
bezposrednio posiadajg 20 911 720 akcji Emitenta reprezentujagce 18,78% kapitalu zaktadowego
Emitenta, uprawniajace do wykonywania 20 911 720 glosow na walnym zgromadzeniu Soho
Development, co stanowi 18,78% ogodlne;j liczby gtosow w Soho Development S.A.

W dniu 29 kwietnia 2016 r. Zarzad Emitenta, na podstawie art. 70 pkt 1 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spotkach publicznych, otrzymat zawiadomienie o zawarciu aneksu do
porozumienia akcjonariuszy Soho Development S.A., w tym o0 zmianie stron tego porozumienia.
Zawiadomienie zostalo zlozone przez spotke Aulos 1 sp. z 0.0. dzialajaca w imieniu i na rzecz
cztonkow porozumienia o ktorym mowa w art. 87 ust. 1 pkt 5) ustawy o ofercie publicznej —
Novakonstelacja Limited, Rafata Bauera, Rangeclass Limited oraz Macieja Wandzla (w tym takze
jako podmiotu kontrolujgcego Madras 1 Sp. z 0.0. oraz Novakonstelacja Limited). Strony
poinformowaty, ze w wyniku zawarcia w dniu 29 kwietnia 2016 r. Aneksu nr 3 do Umowy
Akcjonariuszy z dnia 26 czerwca 2014 r. zmianie ulegly strony tej umowy, jednak taczny udzial stron
porozumienia w ogolnej liczbie gtosow w Soho Development S.A. nie ulegt zmianie. Stosownie do
zawiadomienia, Aneks nr 3 do umowy zostat zawarty w zwigzku z likwidacja spotki Wandzel Sp.j.,
przeniesieniem akcji Emitenta na rzecz jej wspolnikow, a nastgpnie w zwigzku z zawarciem umowy
sprzedazy przez wspolnikow spotki Wandzel Sp.j., to jest Pana Macieja Wandzla oraz Pani
Matgorzaty Wandzel - na rzecz Aulos 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w
Warszawie (spotki kontrolowanej przez Pana Macieja Wandzla), wszystkich akcji Emitenta
posiadanych dotychczas przez Wandzel Sp.j., tj. 20 911 720 akcji Emitenta. W zwigzku z powyzszym,
na mocy Aneksu nr 3 spotka Wandzel Sp.j. przestata by¢ strong umowy, natomiast strong Umowy stata
si¢ spotka Aulos 1 Spoétka z 0.0. (w miejsce Wandzel Sp.j.). Po zawarciu Aneksu do umowy, jego
strony wcigz posiadajg tacznie 27 415640 akcji Emitenta reprezentujace 22,78% kapitatu
zaktadowego Emitenta, uprawniajace do wykonywania 27 415 640 glosow na walnym zgromadzeniu
Emitenta, co stanowi 22,78% ogodlnej liczby gtosow Soho Development S.A. Ponadto w zwiazku ze
zmiang stron umowy, zmianie ulegt podmiot petniagcy funkcje koordynatora w ramach umowy — w
tym m.in. odpowiedzialny za wykonywanie w imieniu stron umowy obowiazkow informacyjnych
przewidzianych w ustawie — w wyniku zawarcia Aneksu nr 3 funkcje koordynatora peini Aulos 1 Sp.
Z 0.0.

III Kwartal 2016 r. wraz z danymi do dnia publikacji
W podanym okresie nie nastgpity zmiany struktury wtasnosci znaczacych pakietow akcji Emitenta.
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3. Rada Nadzorcza i Zarzad

Sklad Zarzgdu na 30 wrzesnia 2016 r. przedstawial si¢ nastepujgco:

Maciej Wandzel
Mariusz Omiecinski

Prezes Zarzadu
Czlonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej na 30 wrzesnia 2016 r. przedstawial sie nastepujgco:

Bogustaw Lesnodorski
Katarzyna Szwarc
Monika Hatupczak
Mariusz Kaczmarek
Petre Manzelov
Wojciech Napiorkowski
Andrzej Zientara

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie sprawozdawczym miaty miejsce nastgpujace zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:
e W dniu 4 marca 2016 r. Rada Nadzorcza Spotki ponownie dokooptowala do sktadu Rady
Nadzorczej Pana Andrzeja Zientar¢. Kooptacja odbyla si¢ w trybie przewidzianym w art. 17 ust. 3
Statutu Emitenta. Wcze$niejsza kooptacja Pana Andrzeja Zientary, dokonana 13 maja 2015 r.
wygasta w dniu 13 listopada 2015 r. wskutek uptywu terminu przewidzianego w Statucie

Emitenta.

Kooptacja Pana Andrzeja Zientary zastatla zatwierdzona na Walnym Zgromadzeniu Emitenta,
zwotanym na dzien 31 marca 2016 1.

4. Opis gléwnych rynkow

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

Rynek mieszkan w Warszawie

Rynek w Warszawie
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Zrédlo: Reas



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

Jjednostki dominujgcej i Grupy Kapitalowej za okres od 1 paZdziernika 2015 roku do 30 wrzesnia 2016 roku.

W pierwszych trzech kwartatach 2016 r. sprzedaz mieszkan w Warszawie Utrzymywala si¢ na
wysokim poziomie i wynosita §rednio 5 666 mieszkan kwartalnie (w catym 2014 r. sprzedawano w
Warszawie $rednio 4 240 mieszkan kwartalnie, a w 2015 r. 4 822). W 3 kw. 2016 r. liczba mieszkan
sprzedanych w Warszawie lekko przewyzszyta liczb¢ mieszkan wprowadzonych do oferty. Liczba
mieszkan w ofercie sprzedazy na koniec 3 kw. 2016 w Warszawie wynosita 20 084 lokali i byta na
porownywalnym poziomie co rok wczesniej.

Srednia cena m2 brutto w Warszawie

Srednia cena m2 mieszkania w ofercie w Warszawie

Srednia cena m2 mieszkari wprowadzonych do sprzedazy
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Zrédlo: Reas

Srednia cena m2 mieszkan w ofercie w Warszawie W 3 kw. 2016 wyniosta 7 988 zt brutto. Srednia
cena m2 mieszkania wprowadzonego do sprzedazy w tym okresie wzrosta do poziomu 7 884 zt
brutto.

Rynek Praga Potudnie
m Liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy mm Liczba mieszkan sprzedanych —#— Liczba mieszkan w ofercie
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Q1| Q2 | Q3 | Q4| Q1 | Q2| Q3 | Q4 | Q1| Q2| Q3 | Q4 Q1| Q2| Q3 Q4| Q1] Q2 @3

Liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy | 501 | 481 | 172 | 524 | 60 | 195 | 415 | 221 | 402 | 581 | 759 | 122 | 322 | 517 | 529 | 69 (1189|1315 533

Liczba mieszkan sprzedanych 385 | 264 | 230 | 331 | 435 | 263 | 374 | 480 | 421 | 354 | 387 | 563 | 435 | 374 | 479 | 392 | 462 | 591 | 5/

Liczba mieszkan w ofercie 1288|1685|1870|2028| 1616|1590 1584 |1336|1337|1582|1960|1528 1415|1575/ 1613|12097|2028|2652 2626

Zrédlo: Reas

W ostatnim roku oferta mieszkaniowa Pragi Potudnie ulegta znaczacemu powigkszeniu. Wpltyw na to
miato m. in. wprowadzenie kilku duzych projektow w regionie Ronda Wiatraczna w $rednim
przedziale cenowym. Sprzedaz na Pradze Poludnie, gdzie swojg lokalizacje maja warszawskie
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projekty Emitenta, wzrosta w relacji do sprzedazy z ubieglego roku. W 2 kwartale biezacego roku w
tej dzielnicy sprzedano 591 mieszkan — jest to najwyzszy wynik kwartalnej sprzedany od 2010 roku.
Natomiast w kolejnym kwartale sprzedaz wyniosta 571 mieszkan.

Obecnie w Warszawie czas wyprzedania oferty znajduje si¢ na niskim poziomie i wynosi 3,6

kwartatu. Na Pradze Potudnie w wyniku wzrostu oferty wskaznik wyprzedazy oferty wyniost 4,6
kwartatu.

Srednia cena m2 brutto na Pradze Potudnie

Srednia cena m2 mieszkania w ofercie Srednia cena m2 mieszkari wprowadzonych do sprzedazy
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Srednia cena m2 mieszkan w ofercie na Pradze Potudnie w 3 kw. 2016 wyniosta 7 375 zt brutto i w
ostatnich 3 kwartatach charakteryzowata si¢ duzg stabilnoscig. Srednia cena M2 mieszkania
wprowadzonego do sprzedazy w 3 kw. 2016 r. wyniosta 7 389 zt brutto.

Rynek mieszkan w Krakowie

Rynek mieszkan w Krakowie
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W 3 kwartale 2016 r. w Krakowie sprzedano 2457 mieszkan. W ostatnich 4 kwartatach
(4 kw. 2015 r. — 3 kw. 2016) odnotowano wzrost sprzedazy mieszkan o 6% wzgledem analogicznego
okresu rok wczesniej, natomiast w tym samym okresie liczba wprowadzonych do sprzedazy mieszkan
spadta o 10%. Liczba mieszkan w ofercie w Krakowie na koniec 3 kw. 2016 wynosita 10 310
i znajdowata si¢ na podobnym poziomie jak 4 kw. wczesniej. Obecnie w Krakowie czas wyprzedania
oferty, wynosi 4,2 kwartatu.

Ceny m2 brutto mieszkan w Krakowie

Srednia cena m2 mieszkania w ofercie
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W Krakowie poziom cen utrzymuje si¢ na bardzo stabilnym poziomie w ostatnich 4 kwartatach.
Srednia cena m2 mieszkania w ofercie w Krakowie w 3 kwartale 2016 r. wynosita 6 517 zt brutto, a
$rednia cena m2 mieszkania wprowadzonego do oferty w tym okresie wyniosta 6 489 zt brutto.

5. Opis organizacji Grupy Kapitalowej Emitenta wraz z zmian

w organizacji Grupy Kapitalowej Emitenta oraz ich przyczyn.

opisem

W sktad Grupy kapitatowej Emitenta wchodza spotki dzialajace w segmentach:

Segment deweloperski,

Segment nieruchomosci,

Segment inwestycyjno — finansowy,
Pozostate segmenty

Powyzsze wyodrebnienie segmentow wynika ze strategii Emitenta. Zarzad podjat decyzje
o koncentracji na dziatalno$ci prowadzonej w spotkach deweloperskich i nieruchomos$ciowych, ktore
wg. wyceny na dzien bilansowy stanowig zdecydowang wigkszo§¢ wartosci aktywow netto (Soho
Factory, Cracovia Property, Minska Development, Fabryka PZO).

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

Zarzad kontynuuje dziatania zmierzajgce do uproszczenia struktury organizacyjnej Grupy Emitenta.
Obejmuja one likwidacje i potaczenie szeregu podmiotow nieprowadzacych dziatalnosci operacyjnej.



Struktura Grupy Kapitalowej Soho Development S.A. na dzien bilansowy***
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1) Segment deweloperski i nieruchomosci

Grupa prowadzi swoja dzialalnos¢ deweloperska w Warszawie od 2012 r. zaczynajac od
pierwszego budynku na terenie Soho Factory (Rebel 1). Obecnie w sprzedazy znajduja si¢: trzeci z
kolei budynek w tej lokalizacji — Wars oraz czwarty — Feniks. W listopadzie 2016 r. wprowadzono
do sprzedazy budynek Rebel 2, dla ktorego zostala przyjeta nazwa Verbel. Jednoczesnie
finalizowane jest przygotowanie kolejnego etapu, w ramach ktorego powstanie budynek E 0 pow.
ok. 13,9 tys. m2 pow. uzytkowej, ktory trafi do oferty w pierwszym kwartale 2017r.

Ponadto na terenie warszawskiego Kamionka znajduja si¢ dwa kolejne projekty — Fabryka PZO z
ok. 17 tys. PU mieszkalnej i biurowej oraz Minska Development.

Drugim obszarem dziatalnosci jest rynek krakowski, gdzie od Il kw. 2015 r. prowadzona jest
sprzedaz pierwszego etapu inwestycji pod nazwa Osiedle Dobra Forma. Docelowo ma ona osiagnac
ok. 50 tys. m2 PU (uwarunkowane uzyskaniem WZ dla czeséci nieruchomosci przeznaczonej pod
kolejne etapy inwestycji), w projekcie dysponujacym dostepem do wiasnego parku oraz
infrastruktury sportowo-rekreacyjne;j.

Ponizsza mapka pokazuje realizowane projekty przez spotki z Grupy. Blizsze informacje o
poszczegdlnych projektach znajduja sie w kolejnych punktach Raportu kwartalnego.

" 4 e
-<CF | 1 SOHO Factory

w L. J At o * 12 749m2 PU - oddane do uzytkowania
— ‘ b i3 Ly * 24 576 m2 PU—wrealizacji
J [ . — i +  0k.13853m2PU —w przygotowaniu,

e / has rozpoczecie Q12017 r.
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1 s Q120171.
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(s
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J'.I { o /),_l - planowane
L b’ e,
J . (:"' \ ~ P
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= L ?OW *  ok.6010m2PU —planowane

Cracovia Property 1 | l
* 10 670m2 PU —wrealizacji »
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posiada WZ

ok. 20 600m2 PU — planowane. bez WZ

Pierwszg sprzedaz mieszkan Grupa odnotowata w 2012 r. Sukcesywne wprowadzanie do oferty
kolejnych projektow 1 budynkéw pozwala na szybki wzrost skali dziatalnos$ci. Ponizej
zaprezentowano wykresy z dynamikg sprzedazy mieszkan oraz przekazaniami do uzytkowania. Ta
druga warto$¢ w okresie objetym raportem prezentowala si¢ na niskim poziomie, z uwagi na
praktycznie catkowita sprzedaz oferty w zakonczonych budynkach. Przekazanie do uzytkowanie
lokali w budynku Wars nastapi od I kwartatu 2017 r.
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e Soho Factory Sp. z o.0.

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

W ramach pierwszego etapu inwestycji, w I kwartale 2014 r. przekazano do uzytkowania pierwszy
budynek - Rebel 1. Kolejny, Kamion Cross zostal oddany do uzytkowania w | kwartale 2015 r.
Obecny poziom sprzedazy w tym budynku to 99% PUM (wg. stanu na dzien publikacji
sprawozdania). W ramach nastepnego (II) etapu inwestycji w II kw. 2015 r. rozpoczeto sprzedaz
budynku — Wars (A), o docelowej powierzchni uzytkowej 8 809 m2. Termin oddania budynku do
uzytkowania zaplanowano na I kw. 2017 r. Wars to trzeci budynek realizowany na terenie Soho
Factory. Do dnia publikacji podpisano umowy na sprzedaz 131 lokali mieszkalnych, co stanowi 89%
PUM (umowy deweloperskie wraz z ptatnymi umowami rezerwacyjnymi).

W I kwartale 2016 r. uruchomiono sprzedaz budynku F (Feniks), ktéorego docelowa powierzchnia
uzytkowa ma wynosi¢ 12 045 m2. Do dnia publikacji podpisano umowy na sprzedaz 80 lokali
mieszkalnych, co stanowi 33% PUM (umowy deweloperskie wraz z ptatnymi umowami
rezerwacyjnymi). Planowany termin oddania budynku do uzytkowania zaplanowano na IV kw. 2017 r.

W dniu 17 pazdziernika 2016 roku uzyskano prawomocne pozwolenie na budowe budynku Rebel 2,
dla ktérego zostata przyjeta nazwa Verbel. W tym 12 kondygnacyjnym projekcie, zaplanowano 63
lokale mieszkalne, 4 lokale uslugowe oraz 68 miejsc parkingowych w hali garazowej. Dodatkowo
zaprojektowano 8 miejsc parkingowych zewngtrznych. Docelowa powierzchnia uzytkowa budynku

12
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ma wynie$¢ 3 722 m2. Pod koniec listopada 2016 r. budynek Verbel zostal wprowadzony do
sprzedazy.

W I kw. 2016 r. rozpoczely si¢ prace projektowe dotyczace budynku E. Docelowa powierzchnia
uzytkowa tego budynku ma wynie$¢ ok. 13,8 tys. m2. Szczegdtowe parametry realizowanych
projektow znajdujg si¢ w ponizszej tabeli:

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

Projekty oddane do uzytkowania
Budynek B - Rebel One 3001 406 3407 38 02.2012 Soho Factory 36 2717 95% 91% 01.2014
Budynek C - Kamion Cross 8600 742 9342 173  04.2013 Soho Factory 172 8528 99% 99% 01.2015

Projekty w realizacji

Budynek A - Wars 7512 1297 8809 143 05.2015 Soho Tetris 131 6684 92% 89% I kw. 2017
Budynek F - Feniks 11793 252 12045 219 03.2016 Soho Feniks 80 3906 37% 33% IV kw. 2017
Verbel 3580 142 3722 63 11.2016 Soho Verbel 2 92 3% 3% I kw. 2018

Dane o sprzedazy na dzien publikacji sprawozdania, zawierajq umowy deweloperskie oraz platne rezerwacyjne.

Zakonczone zostaly prace nad docelowym planem zagospodarowania dla catej powierzchni Soho
Factory (z wytaczeniem budynkow Rebel 1, Kamion Cross, Wars, Verbel oraz Feniks), uwzgledniajace
istotne dla mieszkancoéw funkcje ushugowe, rekreacyjne, edukacyjne i kulturowe.

W grudniu 2015 r. Soho Factory zostato nagrodzone w Ogolnopolskim Konkursie PZFD za Najlepsze
Projekty Mieszkaniowe (nagrody w trzech kategoriach).

Soho Factory charakteryzuje blisko$¢ centrum, unikatowy charakter miejsca oraz dostgp do
infrastruktury kulturalnej i uzytkowej. W ramach Zintegrowanego Programu Rewitalizacji planowane
jest przeznaczenie ok. 1,4 mld zt do 2022 r. m.in. na rozw6j Pragi, co dodatkowo zwigkszy atrakcyjnosé
miejsca.

Ponadto spotka wynajmuje powierzchnie komercyjne w zrewitalizowanych budynkach, znajdujacych
si¢ na terenie Soho Factory. Obecnie powierzchnia przeznaczona na wynajem wynosi 13,2 tys. m2, a w
docelowej koncepcji Soho bedzie wynosita 4,3 tys. m2. Wyjatkowy charakter miejsca przyciaga wielu
najemcow takich jak prestizowe restauracje, agencje marketingowe, biura architektoniczne i
designerskie. Zrewitalizowane powierzchnie o odpowiednim profilu najemcéw stanowig integralng
cze$¢ konceptu SOHO.

Obecnie prowadzone sg zaawansowane dziatania zmierzajace do sprzedazy zmodernizowanej
powierzchni ustugowej w budynkach 44/45/46 (o catkowitej powierzchni 2 893 m2).

e Cracovia Property Sp. z 0.0.

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

Pierwszy etap inwestycji jest prowadzony w ramach spotki celowej — Dobra Forma 1 Sp. z 0.0. SK, w
100 % zaleznej od Soho Development S.A. W wyniku przeprowadzonej transakcji aportowej spotka
celowa nabyta prawa do dzialek 576/68 i 576/70 o tacznej powierzchni 5 035 m2, przeznaczonych pod
pierwszy etap inwestycji w Krakowie. W dniu 10 listopada 2015 r. uzyskano pozwolenie na budoweg
dla pierwszego etapu inwestycji. Budynek sktada¢ si¢ bedzie z dwoch czeSci naziemnych
dwunastokondygnacyjnych, o tgcznej powierzchni uzytkowej 10 670 m2 (231 mieszkan). Zgodnie z
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aktualnym harmonogramem inwestycji, pierwszy etap ma zosta¢ przekazany do uzytkowania w III
kw. 2017 r. Do dnia publikacji podpisano umowy na sprzedaz 112 lokali mieszkalnych, co stanowi
48% PUM (umowy deweloperskie wraz z umowami rezerwacyjnymi).

W I kwartale 2016 r. powstata spotka celowa — Dobra Forma 1 Sp. z 0.0. 2 SK, w 100 % zalezna od
Soho Development S.A. w ramach ktorej prowadzony bgdzie drugi etap inwestycji. Dotychczasowe
zaawansowanie sprzedazy pierwszego etapu pozwala przewidywa¢ uruchomienie drugiego etapu w
pierwszym potroczy 2017 .

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

Projekty w realizacji
Dobra Forma 10670 0 10670 231 09.2015 Dobra Forma 1 112 5085 48%  48% 11l kw. 2017
Dane o sprzedazy zawierajg umowy deweloperskie oraz platne rezerwacyjne.

. Fabryka PZO Sp. z o.0.

Spotka jest wiascicielem nieruchomos$ci gruntowej o lacznej powierzchni 1,1 ha potozonej w
Warszawie przy ulicy Grochowskiej (Praga Poludnie). Fabryka PZO posiada unikatowe budynki o
docelowej chtonnosci ok. 17 tys. m2 PU. Z uwagi na potozenie i spdjno$é koncepcji architektonicznej,
stanie si¢ ona integralng cze¢scia projektu SOHO.

W cze$¢ nieruchomos$ci przylegajacej do ul. Grochowskiej (etap A) planowana jest adaptacja
istniejacych budynkow, o przeznaczeniu ustugowo-biurowym. Spotka posiada pozwolenie na budoweg
w ramach ktorego istnieje mozliwo$¢ uzyskania ok. 10 tys. m2 GLA. W kooperacji z renomowanym
podmiotem doradczym z rynku nieruchomosci, prowadzone jest rozpoznanie rynku w celu pozyskania
strategicznego najemcy i dalszej komercjalizacji projektu.

Druga cze$¢ nieruchomosci (etap B) przeznaczona jest do realizacji nowego budynku o docelowej
powierzchni ok. 7 tys. PUM. Prowadzone s3 rozmowy na temat wybudowania i sprzedazy projektu
mieszkalnego przeznaczonego na wynajem.

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 tacznej powierzchni 2,8 tys. m2, zlokalizowanych
w budynku biurowym w Warszawie przy ulicy Minskiej 25 (Praga Potudnie) oraz prawo uzytkowania
wieczystego dwoch dziatek niezabudowanych o powierzchni tacznej 8 212 m2.

Aktualnym przedmiotem dzialalno$ci spotki jest wynajem posiadanych powierzchni biurowo—
ushugowych.

Docelowo, Zarzad zaktada wykorzystanie nieruchomosci do celow inwestycji deweloperskiej lub
modernizacje posiadanej powierzchni biurowej. Obecnie trwaja analizy projektu inwestycyjnego, ktory
opiera si¢ na zalozeniu przebudowy czgsci istniejgcego budynku. Koncepcja architektoniczna projektu
mieszkaniowego zaktada adaptacje¢ czesci budynku na mikro apartamenty (ok. 200 lokali o powierzchni
od 16 m2) oraz przebudowe istniejagcych powierzchni ustugowych do wyzszego standardu.
Alternatywnie, mozliwa jest modernizacja i sprzedaz posiadanej powierzchni biurowej.

Aktualnie trwaja rozmowy majace na celu zakup dodatkowej powierzchni w biurowcu przez spotke
Minska Development.
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2) Pozostale aktywa (non-core)
e Recycling Park Sp. z 0.0., Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0.

Spotki posiadaja nieruchomos$ci gruntowe o pow. 48,8 ha polozone w miejscowosci Kamionka, na
ktorych planowana jest budowa instalacji odzysku energii. Recycling Park Sp. z o0.0. posiada status
Regionalnej Instalacji Przetwarzania Odpadéw Komunalnych (RIPOK). W 2016 r. powstal nowy
Wojewodzki Plan Gospodarki Odpadami, ktory zachowuje status RIPOK dla instalacji w Kamionce.

Prowadzone sg rozmowy z podmiotami branzowymi w celu pozyskania potencjalnego inwestora dla
Zakladu Odzysku Energii. Udzialy Recycling Park Sp. z o.0. stanowig aktywa niekluczowe,
przeznaczone w perspektywie srednioterminowej do sprzedazy.

o Certyfikaty Progress FIZAN

Soho Development S.A. posiada 100% Certyfikatow Inwestycyjnych Progress FIZAN.
Na dzien publikacji (wg posiadanych przez Emitenta informacji) w portfelu Funduszu znajdowaty sig¢
rowniez:
e 11.900.000 akcji spotki Soho Development S.A.,
e 15.268.375 akcji spotki 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 restrukturyzacje na poziomie
operacyjnym (zmiana struktury dostawcoéw, przebudowa oferty produktowej, logistyki). W IV
kwartale 2016 r. spotka oglosita zatozenia nowej strategii zaktadajacej rozwoj internetowych kanatéw
sprzedazy, w tym obejmujacej przejecie platformy dystrybucyjnej oraz specjalistycznych marek
(bielizna, akcesoria). Planowane akwizycje maja umozliwi¢ skuteczne dotarcie do nowych grup

docelowych.
Zmiany w organizacji Grupy Kapitatowej Soho Development S.A.

Utworzono nowe spotki celowe — w zwigzku z realizacjg kolejnych etapéw inwestycji Soho Factory i
Cracovia Property — powotano nowe spotki celowe — Soho Feniks Sp. z 0.0. SK oraz Dobra Forma 1
Sp. z 0.0. 2 SK. Pofacznie z PZOI — w dniu 10 marca 2016 r. Walne Zgromadzenie spotki PZO
Investment Sp. z o.0. podj¢to uchwate w sprawie uchylenia likwidacji, a nastgpnie w dniu 28 kwietnia
2016 r uchwatg o polaczeniu spotki z podmiotem Soho Development S.A.

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

Whiesienie aportu do spotki celowej — Dobra Forma 1 Sp. z 0.0. SK.

W dniu 1 pazdziernika 2015 r. Emitent nabyt dziatki o nr 576/68 oraz 576/70 o tacznej powierzchni
0,5035 ha zlokalizowane w Krakowie od spoiki zaleznej Cracovia Property Sp. z o0.0. Powyzsze
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nieruchomosci zostalty wniesione aportem do spotki Dobra Forma 1 Sp. z o.0. SK, spoiki celowe;j
realizujgcej | etap inwestycji w Krakowie.

Uzyskanie pozwolenia na budowe pierwszego etapu osiedla Dobra Forma w Krakowie.

W dniu 10 listopada 2015 r. spotka zalezna Cracovia Property Sp. z o0.0. uzyskata prawomocne
pozwolenie na budowe¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, na dziatce
ewidencyjnej nr 576/68 1 576/70 obr. 61 jedn. ewid. Krakéw Pogorze.

Budynek sktada¢ si¢ bedzie z dwoch czgéci naziemnych dwunastokondygnacyjnych. Zaprojektowano
231 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 10 670 m2. Pozwolenie na budowe dotyczy
pierwszego etapu inwestycji osiedla Dobra Forma, powstajacego w Krakowie przy ul. A. Bochenka.

W dniu 4 grudnia 2015 r. pozwolenie na budowe | etapu osiedla mieszkaniowego Dobra Forma
realizowanego w Krakowie przy ulicy A. Bochenka, zostato przeniesione na spotke celowa pod nazwa
Dobra Forma 1 sp. z 0.0. Spotka Komandytowa.

Zawarcie umowy kredytu inwestycyjnego na budowe I etapu 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 zwiazku z powyzszym pozyskano finansowanie do kwoty 36 min zt z
przeznaczeniem na pokrycie kosztow brutto budowy I etapu Osiedla Dobra Forma. Kredyt powinien
zosta¢ sptacony w terminie do dnia 31.03.2018 r.

Zabezpieczenie splaty kredytu:

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

a) nieruchomosci potozonej w Krakowie, przy ul. A. Bochenka ztozonej z dziatek o nr ew. 576/68
oraz 576/70 z obrgbu 0061 o powierzchni 0,5035 ha, stanowigcej teren inwestycji,

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

2) przelew wierzytelno$ci z umoéw z nabywcami lokali realizowanych w ramach I etapu Osiedla
Dobra Forma, uméw ubezpieczenia budowy oraz umowy z generalnym wykonawca,

3) zastaw na 100% udzialow w kapitale zakladowym komplementariusza kredytobiorcy tj. Dobra
Forma 1 Sp. z o.0.,

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

Uruchomienie finansowania w ramach powyzszej umowy kredytowej nastapito w I kwartale 2016 r.
Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo budynku na osiedlu Dobra Forma w Krakowie.

W dniu 9 marca 2016 r. Dobra Forma 1 sp. z 0.0. SK zawarta z ,,Inzynieria Zbigniew Witkowski”
z siedzibg w Krakowie umowe¢ o generalne wykonawstwo budynku mieszkalnego w ramach
inwestycji

na osiedlu Dobra Forma przy ul. A. Bochenka w Krakowie. Umowa obejmuje wybudowanie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z dwupoziomowym garazem podziemnym, z 12 kondygnacjami
naziemnymi o szacowanych parametrach: 231 lokale mieszkalne, 156 stanowisk parkingowych w
garazu podziemnym, 54 komorki lokatorskie, 10670 m2 powierzchni mieszkalnej. Zakres tej umowy
nie obejmuje prac wykonanych w pierwszym etapie budowy (robodt ziemnych oraz stanu surowego
poziomu ,,0”).
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Budynek powstanie na dziatkach gruntowych o numerze ewidencyjnym 576/70 i 576/68 z obrebu 61
o lacznej powierzchni 0,5035 ha potozonych przy ul. A. Bochenka w Krakowie, w dzielnicy
Podgoérze. Projektantem budynku jest Biuro Architektoniczne Lewicki Latak Sp. z 0.0. SK, z siedziba
w Krakowie. Jako dat¢ zakonczenia budowy budynku wskazano III kw. 2017 r.

Wynagrodzenie za wykonanie umowy ustalono w formie ryczattowej na kwote netto: 26,1 min zt.
W umowie przewidziano standardowe rozwigzania dla tego typu umow, w tym migdzy innymi kary
umowne za opdznienia w realizacji budynku oraz za nieusunigcie wad budowy. Kary umowne nie
przekrocza 12% wynagrodzenia ryczaltowego.

Uzyskanie pozwolenia na budowe budynku ,,F”’ (Feniks).

W dniu 9 marca 2016 r. spotka zalezna Soho Factory Sp. z 0.0. uzyskata prawomocne pozwolenie
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z uslugami i parkingiem podziemnym,
oznaczonego literg ,,F”, ktéry zostanie posadowiony u zbiegu ulic Minskiej, Zupniczej i
Chodakowskiej w Warszawie. Dla budynku ,,F” zostata przyjeta nazwa ,,Feniks”.

Budynek Feniks bedzie miat zréznicowana wysokosciowo bryle do 12 kondygnacji. W budynku
planowane jest 219 lokali mieszkalnych, 2 lokale ustugowe, 213 miejsc parkingowych w halach
garazowych oraz 26 miejsc parkingowych zewnetrznych. Planowana powierzchnia uzytkowa
mieszkan

w budynku wynosi 11 793 m2. Planowana powierzchnia uzytkowa ustug wynosi 252 m2. Oddanie
budynku do uzytkowania planowane jest na IV kw. 2017 r.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo budynku ,,F” (Feniks).

W dniu 27 kwietnia 2016 r. Soho Factory Sp. z o0.0. oraz Soho Feniks Sp. z o0.0. sp.k. zawarly z
KALTER Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatystoku umowy o generalne wykonawstwo budynku ,,F” (Feniks)
w ramach inwestycji na osiedlu Soho Factory przy ul. Minskiej 25 w Warszawie. Umowy obejmuja
wybudowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym oraz garazem w
parterze. Kontrahent zostal wybrany w ramach procedury przetargowej i dysponuje szerokim
doswiadczeniem w zakresie realizacji obiektow mieszkaniowych i ustugowych.

Budynek Feniks stanowi kolejny etap projektu Soho Factory zlokalizowanego przy ul. Minskiej 25
w Warszawie. Jako date zakonczenia budowy budynku Feniks wskazano 1V kw. 2017 r.

Wynagrodzenie za wykonanie umowy ustalono w formie ryczattowej na kwot¢ 39,6 mln zt netto.
W umowie przewidziano standardowe rozwigzania dla tego typu uméw w tym miedzy innymi kary
umowne za opdznienia W realizacji budynku.

Whiesienie nieruchomosci do spotki celowej — Soho Feniks Sp. z 0.0. sp.k.

W dniu 31 maja 2016 r. spotka zalezna Soho Factory sp. z o.0. dokonata wniesienia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci tytutem aportu do spotki celowej Soho Feniks Sp. z 0.0. sp.k.
z siedzibg w Warszawie. Nieruchomos$¢ wniesiona aportem stanowi dziatke oznaczong w ewidencji
gruntow numerem 18/17, o obszarze 0,6782 ha, potozong przy ulicy Minskiej 25 w Warszawie.

Jednoczeénie z wniesieniem nieruchomos$ci, Soho Factory dokonala wniesienia aportem do Soho
Feniks Sp. z0.0.sp.k. praw do dokumentacji projektowej, w tym koncepcji urbanistycznej oraz
architektonicznej kompleksu mieszkalnego oznaczonego litera ,F” (Feniks) w zabudowie
wielorodzinnej z uwzglednieniem droég oraz doprowadzenia mediow, ktory to kompleks jest
realizowany na dzialce, a takze dokonata wniesienia innych naktadéw poniesionych na przygotowanie
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inwestycji. Laczna warto$¢ aportu (nieruchomosci i praw) zostata okreslona na kwote 21.049.594,20
zt. Soho Feniks Sp. z 0.0. sp.k. jest spotka celowa powotang do realizacji projektu deweloperskiego —
budowy budynku ,,F” (Feniks) w ramach kolejnego etapu inwestycji Soho Factory na warszawskiej
Pradze Potudnie przy ulicy Minskiej 25. Jedynym komandytariuszem tej spotki jest Soho Factory sp. z
0.0. Komplementariuszem jest spotka w 100% zalezna od Soho Development S.A. — Soho Feniks sp. z
0.0.

Zawarcie umowy kredytu budowlanego przez Soho Feniks Sp. z 0.0. sp.k.

W dniu 2 czerwca 2016 r spotka zalezna Soho Feniks Sp. z 0.0. sp.k. zawarta z mBank Hipoteczny
S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytu budowlanego. Na podstawie umowy kredytu, Soho
Feniks pozyska finansowanie do kwoty 58,5 mln zt z przeznaczeniem na pokrycie lub refinansowanie
kosztow inwestycji. Zgodnie z umowa kredytowa, kredyt powinien zosta¢ sptacony w terminie do
dnia 28 maja 2021 r.

Zabezpieczenie splaty kredytu stanowig:
e hipoteka umowna do kwoty 117 mln zl na nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 18/17 o
powierzchni 0,6 ha, na ktorej bedzie posadowiony budynek,
e przelew na rzecz banku praw z polisy ubezpieczeniowej inwestycji od wszelkich ryzyk
budowlanych na kwote nie nizszg niz 39.624.102 zi,
e przelew na rzecz banku praw z umowy z generalnym wykonawcg oraz innych kontraktow
budowlanych w ramach inwestycji,
e zastaw rejestrowy na rzecz banku na wierzytelnosciach przysztych kredytobiorcy o wyplate
srodkdéw z mieszkaniowego rachunku powierniczego i rachunku deweloperskiego,
e zastaw rejestrowy 1 finansowy na wszystkich wudzialach w kapitale zakladowym
komplementariusza tj. Soho Feniks sp. z 0.0.,
e umowa wsparcia projektu pomig¢dzy bankiem, Soho Feniks, a Emitentem oraz Soho Factory,
zawierajaca m.in. zobowigzanie tych podmiotéw do:
o podporzadkowania przysztych i istniejacych pozyczek udzielonych przez Emitenta oraz
Soho Factory w stosunku do ptatnosci wynikajacych z kredytu,
o pokrycia ewentualnych przekroczen budzetu projektu ponad zalozonag w umowie kredytu
kwote, do tacznej kwoty 5.721.200 zt,
umowa podporzadkowania obecnych i przyszlych zobowigzan Soho Feniks wobec sptaty kredytu,
petnomocnictwa dla banku do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy,
o$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji do kwoty 117 mln zl,
poreczenie kredytu przez Emitenta do kwoty 3.775.000 zl, jako zabezpieczenie obowiazujace do
dnia udokumentowania przez kredytobiorcg zawarcia umow sprzedazy lub umow deweloperskich
na co najmniej 5.896,45 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w inwestycji po
okreslonej w umowie kredytu cenie.

Uruchomienie finansowania w ramach powyzszej umowy kredytowej nastgpito w III kwartale 2016 r.

Splata kredytu inwestycyjnego zaciggnietego na budowe budynku A (Wars) oraz zwolnienie
zabezpieczen kredytu.

W dniu 12 pazdziernika 2016 r. spotka zalezna Emitenta — Soho Tetris spotka z 0.0. sp.k. dokonata
catkowitej splaty kredytu zaciagnigtego w Getin Noble Bank na potrzeby realizacji budynku ,,A” —
Wars przy ulicy Minskiej 25 w Warszawie. Kredyt zostat sptacony przed oddaniem budynku Wars do
uzytkowania, ktore zostato zaplanowane na | kw. 2017 r.

W dniu 13 pazdziernika 2016 r. Getin Noble Bank wydat zaswiadczenie o calkowitej sptacie ww.

kredytu oraz o zwolnieniu zabezpieczen ustanowionych na zabezpieczenie splaty tego kredytu. Bank
zwolnil nastepujace zabezpieczenia:

18



Sprawozdanie Zarzgdu jednostki dominujgcej - Soho Development S.A. obejmujgce informacje dotyczqgce dziatalnosci
Jjednostki dominujgcej i Grupy Kapitalowej za okres od 1 paZdziernika 2015 roku do 30 wrzesnia 2016 roku.

1) hipoteke do kwoty 58,5 miIn zt ustanowiona na rzecz banku na pierwszym miejscu na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. Minskiej 25 w Warszawie, dzielnica Praga
Potudnie, stanowiacej dziatke ew. nr 18/12 z obrgbu 3-02-02 0 obszarze 0,6569 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy w Warszawie dla Warszawy — Mokotowa, XV Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi
KW nr WA6M/00491630/2, czyli na dzialce na ktdrej prowadzona jest budowa budynku A,

2) weksel wilasny in blanco wystawiony przez Soho Tetris wraz z deklaracja wekslowa,

3) pelnomocnictwo do wszystkich rachunkéw Soho Tetris prowadzonych w banku,

4) przelew wierzytelnosci na rzecz banku z uméw zawieranych przez Soho Tetris z nabywcami
lokali oraz przelew wierzytelnosci na rzecz banku z umowy ubezpieczenia budowy od ryzyk
budowlano-montazowych,

5) zastaw rejestrowy na 100% udziatow w kapitale zakladowym Soho Tetris Sp. z o.0.
(komplementariusza).

Uzyskanie pozwolenia na budowe budynku ,,Rebel 2” (\erbel).

W dniu 17 pazdziernika 2016 r. spotka zalezna Emitenta — Soho Factory sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie uzyskata prawomocne pozwolenie na budowe¢ budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z
ustugami i parkingiem podziemnym, oznaczonego jako Rebel 2 (Verbel), ktory zostanie posadowiony
w kwartale ulic Minskiej, Zupniczej i Chodakowskiej w Warszawie.

Budynek Rebel 2 stanowi IV etap realizacji projektu Soho Factory. Dla budynku Rebel 2 zostata
przyjeta nazwa Verbel. W tym 12 kondygnacyjnym projekcie, zaplanowano 63 lokale mieszkalne, 4
lokale ustugowe oraz 68 miejsc parkingowych w hali garazowej. Dodatkowo zaprojektowano 8 miejsc
parkingowych zewngtrznych. Docelowa powierzchnia uzytkowa budynku ma wynies¢ 3 722 m2.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo budynku Verbel w Warszawie.

W dniu 23 listopada 2016 r. spotki zalezne Emitenta - Soho Factory sp. z 0.0. oraz
Soho Verbel Sp. z 0.0. 1 SK. zawarly z Firmg Budowlang "Antczak Marek" Sp. z o0.0. z siedziba w
Kaliszu przy ul. Metalowcoéw 13-19 umowy o generalne wykonawstwo budynku Verbel. Obejmuja
one wybudowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, z 12
kondygnacjami naziemnymi z ilo$cia: 63 lokale mieszkalne, 4 lokale uslugowe, 68 stanowisk
parkingowych w hali garazowej i 8 stanowisk parkingowych na terenie, o powierzchni mieszkalnej
3580 m2 i powierzchni lokali ushugowych 141 m2. Generalny wykonawca budynku Verbel zostat
wybrany w ramach procedury przetargowej i dysponuje doswiadczeniem w zakresie realizacji
obiektow mieszkaniowych i ustugowych.

Budynek Verbel stanowi kolejny etap projektu Soho Factory zlokalizowanego przy ul. Minskiej 25 w
Warszawie. Jako datg zakonczenia budowy wskazano styczen 2018 r.

Wynagrodzenie generalnego wykonawcy za wykonanie umowy ustalono w formie ryczaltowej na
kwote 13,6 min zt netto.

W umowie przewidziano standardowe rozwigzania dla tego typu uméw w tym miedzy innymi kary
umowne obcigzajace generalnego wykonawce za opdznienia w realizacji budynku. Kara umowna w
przypadku odstgpienia zamawiajgcego od umowy z przyczyn lezacych po stronie generalnego
wykonawcy zostala ustalona na 10% wynagrodzenia ryczaltowego.

Whiesienie nieruchomosci do spotki celowej — Soho Verbel Sp. z 0.0. 1 sp.k.
W dniu 25 listopada 2016 r. spotka zalezna Emitenta - Soho Factory Sp. z o.0. dokonata wniesienia

prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci tytutem aportu do spotki  celowej
Soho Verbel Sp. z 0.0. 1 Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Nieruchomo$¢ wniesiona aportem stanowi

19



Sprawozdanie Zarzgdu jednostki dominujgcej - Soho Development S.A. obejmujgce informacje dotyczqgce dziatalnosci
Jjednostki dominujgcej i Grupy Kapitalowej za okres od 1 paZdziernika 2015 roku do 30 wrzesnia 2016 roku.

dziatkg oznaczong w ewidencji gruntow numerem 18/18 o obszarze 0,2486 ha, potozong przy ulicy
Minskiej 25 w Warszawie.

Warto$¢ aportu dziatki zostata okreslona na kwote brutto w wysokosci 6.405.286,65 zt. Jednocze$nie
Soho Factory Sp. z 0.0. wniosta do Soho Verbel Sp. z 0.0. 1 Sp. k. prawa, wierzytelno$ci oraz naktady
zwigzane z dziatka o wartosci 113.055,99 zt.

Soho Verbel Sp. z 0.0. 1 Sp. k. jest spotkg celowa powotang do realizacji projektu deweloperskiego
budowy budynku Verbel w ramach kolejnego etapu inwestycji Soho Factory na warszawskiej Pradze
Potudnie przy ulicy Minskiej 25. Jedynym komandytariuszem tej spotki jest Soho Factory Sp. z o.0.
Komplementariuszem jest spotka w 100% zalezna od Soho Development S.A. - Soho Verbel sp. z 0.0.

2) Segment inwestycyjno-finansowy

Emisja akcji w Prochnik S.A.

W dniu 28 pazdziernika 2015 roku zakonczyla si¢ subskrypcja prywatna na taczna kwotg 12,5 min
akcji serii L oraz M. 500 tys. akcji zostalo objetych przez Cztonkéw Rady Nadzorczej i Zarzadu
Prochnik S.A., 10.126 tys. akcji objal dotychczasowy akcjonariusz spotki — Spotka Listella S.A., zas
pozostate 1.874 tys. akcji trafito do pozostatych inwestorow. Warto$¢ emisji w kwocie 4,5 mln zostata
optacona poprzez potracenie z istniejagcymi wierzytelno§ciami, natomiast kwota 8§ mln optacona
gotowka. Jednoczesnie mial miejsce przyspieszony proces budowania ksiggi popytu istniejacych akeji,
w ramach ktorego spotka Listella S.A. sprzedata posiadane dotychczas 6.250.000 istniejacych akcji
Spotki, na rzecz inwestorow instytucjonalnych. Dzigki temu umozliwiono inwestorom
instytucjonalnym objgcie akcji juz notowanych na rynku regulowanym. Ze srodkow pozyskanych ze
wspomnianej sprzedazy Listella sfinansowata zakup cze$ci z nowo objetych akcji nowej emisji, tj.
akcji serii L oraz M. Srodki pozyskane z emisji byly przeznaczone na: zwigkszenie nakladéw na
kapitat obrotowy zwigzany z rozwojem Prochnika S.A., poszerzenie asortymentu oraz rozszerzenie
modelu wspoélpracy z nowymi dostawcami, otwieranie oraz wyposazenie nowych sklepow w
perspektywicznych lokalizacjach, dzialania marketingowe wspierajace sprzedaz, gldownie w kanale e-
commerce i mediach spoleczno$ciowych, wykorzystanie BIG DATA oraz wprowadzenie programu
lojalnosciowego.

Emisja obligacji w Prochnik S.A.

W dniu 2 grudnia 2015 r. spotka Prochnik S.A. dokonata przydziatu 10.768 sztuk zabezpieczonych,
zwyklych, zdematerializowanych obligacji serii CO1 na okaziciela, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt
kazda, o lacznej wartosci nominalnej 10.768.000,00 zt. Obligacje zostaly przydzielone lacznie
35 podmiotom (31 oso6b fizycznych, 3 osoby prawne oraz 1 fundusz inwestycyjny zamkniety). Celem
Emisji obligacji serii COl byta optymalizacja struktury finansowania poprzez wydtuzenie terminu
zapadalnos$ci zadluzenia spotki Prochnik S.A. poprzez splate wyemitowanych obligacji serii A i B.
Srodki pozyskane z obligacji serii CO1 zostaly w pierwszej kolejnosci przeznaczone na splate
dotychczasowego zadluzenia w postaci obligacji serii A oraz serii B, pozwalajac tym samym
ujednolici¢ warunki finansowania, zarowno w kontek$cie terminu ich zapadalnosci jak i pozostatych
warunkow, pozwalajac efektywniej zarzadza¢ pozyskanymi przez Préchnik S.A. zasobami.
Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 3M + 600 bps w skali roku, ktore to odsetki ptatne sg co
trzy miesigce na ostatni dzien kazdego okresu odsetkowego. Obligacje s3 obligacjami 24-
miesiecznymi, wykup obligacji nastapi w terminie 24 miesiecy od dnia przydziatu obligacji.

W dniu 21 grudnia 2015 r. spotka Prochnik S.A. dokonata przydziatu 1.232 sztuk zabezpieczonych,
zwyklych, zdematerializowanych obligacji serii C02 na okaziciela, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt
kazda, o tacznej warto$ci nominalnej 1.232.000,00 zt. Obligacje serii C02 zostaty przydzielone acznie
13 podmiotom (13 o0séb fizycznych). Cele emisji obligacji serii C02, byly analogicznie jak dla
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obligacji serii CO1. Oprocentowanie obligacji serii C02 wynosi WIBOR 3M + 600 bps w skali roku,
ktore to odsetki platne sg co trzy miesigce na ostatni dzien kazdego okresu odsetkowego.

Przyjecie zatozen nowej strategii W Prochnik S.A. w zakresie rozwoju segmentu online.

W dniu 15 listopada 2016 r. zarzad spotki Prochnik S.A. podjat uchwaty w sprawie przyjecia zatozen
nowej strategii dla Prochnik S.A. w zakresie rozwoju internetowych kanatow dystrybucji. Strategia
zaktada podjecie w latach 2016-2018 dziatan w celu rozwoju internetowych kanatéw sprzedazy, a tym
samym dotarcia do nowych grup docelowych. Cele strategiczne w zakresie rozbudowy kanatow
internetowych maja zosta¢ osiagnicte w pierwszym etapie poprzez planowane przejgcia przez
Prochnik S.A 3 podmiotéw — operatorow sklepow internetowych i platformy e-commerce o tgcznej
przewidywanej sprzedazy w 2016 roku w wysokosci okoto 6 min zt. Zgodnie ze strategia, realizacja
przeje¢ pozwoli na osiggniecie przychodow Prochnik S.A. w kanale internetowym w wysokosci ok. 20
milionéw ztotych w 2017 roku i ok. 30 milionéw ztotych w 2018 roku. Prochnik S.A. zaktada, ze w
efekcie rozbudowy kanatow internetowych osiagnigty zostanie pozytywny efekt rowniez w
tradycyjnym obszarze sprzedazy (efekt ROPO — ,Research Online Purchase Offline”). Zaktada si¢
sfinansowanie akwizycji podmiotéw z segmentu e—commerce ze $rodkow wilasnych Prochnik S.A.
oraz $rodkoéw planowanych do pozyskania z nowej emisji akcji Prochnik S.A.. Zarzad Prochnik S.A.
zwotal Walne Zgromadzenie Prochnik S.A. w celu podjgcia przez akcjonariuszy Prochnik S.A.
uchwaly upowazniajacej zarzad do emisji do 12 mln nowych akcji w ramach kapitatu docelowego.

Powyzsza strategi¢ opracowano w oparciu o nastgpujace zatozenia:

e rosngcy udzial kanalu e-commerce w sprzedazy detalicznej ogdtem oraz dynamika rozwoju
tego kanatu,

e analize grupy docelowej Prochnik S.A. oraz perspektywicznych, docelowych grup klientow,

e przewidywane korzySci synergiczne z wykorzystania zasobow przejmowanych podmiotow
(posiadane marki, bazy klientdw oraz potencjat generowany przez nie),

e zbudowane przez Prochnik S.A. kompetencje w zakresie dystrybucji oraz marketingu
internetowego, znajdujace odzwierciedlenie w dotychczasowych wynikach sprzedazy
wiasnych marek.

3) Soho Development S.A.

Polgczenie ze spotkq zaleing PZO Investment sp. 7 0.0.

W dniu 28 kwietnia 2016 r. Walne Zgromadzenie Soho Development S.A. zatwierdzito polaczenie
Emitenta ze spotka pod firma PZO Investment sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — na zasadach
okreslonych w Planie Potgczenia z dnia 25 marca 2016 r. Dodatkowo Walne Zgromadzenie Soho
Development S.A. upowaznito Zarzad Emitenta do dokonania wszystkich niezbednych czynnosci
zwigzanych z przeprowadzeniem procedury polaczenia Spotek.

Potgczenie nastapilo poprzez przejecie przez Emitenta majatku spotki PZO Investment Sp. z 0.0. Z
uwagi, iz spotka PZOI byta podmiotem w 100 % zaleznym od Emitenta. Potgczenie odbylo si¢ w
trybie uproszczonym, zgodnie z art. 516 § 6 KSH. W zwiazku z powyzszym potaczenie nastapilo bez
podwyzszenia kapitalu zakladowego oraz bez wydania nowych akcji Emitenta. Emitent z dniem
potaczenia wstapit we wszystkie prawa i obowigzki spotki PZOI, ktora ulegta rozwigzaniu bez

przeprowadzania likwidacji, zgodnie z art. 494 § 1 KSH. Glowny skladnik majatku spotki PZOI
stanowila wierzytelno§¢ wobec Emitenta z tyt. udzielonej pozyczki z dnia 22 grudnia 2006 r.
Potaczenie zostalo zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 3 czerwca 2016 .

W ocenie Zarzadu Emitenta polgczenie, majace na celu uproszczenie struktury Grupy Kapitatowej
Emitenta, stanowito najbardziej efektywna metode zakonczenia dziatalnosci PZOI, poniewaz:
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e rozliczenie wierzytelnosci z tytutu pozyczki przez przejecie majatku PZOI nie pociagalo za soba
skutkéw podatkowych,

e uproszczony tryb potaczenia nie generowal zmian w strukturze wiascicielskiej Emitenta,

e przejecie praw i obowigzkow PZOI nie generowato ryzyk dla dziatalno$ci operacyjnej Emitenta,

e W efekcie polaczenia aktywa netto Emitenta ulegly zwigkszeniu o ok. 17,4 min zt stanowigcych
wartos$¢ kapitatow wlasnych PZOL.

Przeglqd opcji strategicznych dla Emitenta

W dniu 27 lipca 2016 r. Emitent poinformowal, ze majac na wzgledzie potencjal rynku
mieszkaniowego i jego krotkoterminowe perspektywy podjat decyzje o rozpoczeciu prac nad
przegladem opcji strategicznych dla Soho Development S.A. Na obecnym etapie bgda rozwazane
wszelkie opcje takie jak poszukiwanie inwestora dla Emitenta, pozostanie jej w obecnej strukturze
wiascicielskiej oraz polaczenie si¢ z innym podmiotem. Zadne decyzje nie zostaly w tej materii
podjete. Zarzad Emitenta bedzie przygotowywal odpowiednie materiaty informacyjne w celu ich
udostgpnienia zainteresowanym inwestorom.

7. Wybrane dane finansowe

o A) Skonsolidowane sprawozdanie 7 catkowitych dochodow

12 miesiecy 12 miesiecy

zakonczonych zakonczonych

30.09.2016 r. 30.09.2015r.
Przychody ze sprzedazy 20 339 106 431
Koszt wlasny sprzedazy -14 493 -72 599
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5 896 33832
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 662 4317
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 12 856 3604
Podatek dochodowy 3081 2195
Zysk (strata) netto za okres 15937 5799
é}r;]sil;e(r?tt;ata) za okres przypadajacy na akcjonariuszy 15740 6592

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej w okresie objetym sprawozdaniem wyniosty 8 689 tys. zt
1 stanowity 42,6% przychoddéw grupy (z uwzglednieniem korekt konsolidacyjnych) . W raportowanym
okresie prezentowaly si¢ one na nizszym poziomie niz w okresie poprzednim, z uwagi na praktycznie
catkowita sprzedaz oferty w zakonczonych budynkach. W okresie objetym sprawozdaniem nie
przekazano i rozliczono zadnego z prowadzonych projektow deweloperskich, ich zakonczenie
planowane jest w latach kolejnych, zaczynajac od I kwartatu 2017 r. (bud. Wars). Obecnie w ofercie
znajduja sie budynki Wars, Feniks oraz Verbel (wprowadzony do oferty pod koniec listopada 2016 r.)
w Warszawie oraz Dobra Forma | w Krakowie. Poziom ilosci sprzedanych mieszkan, w najbardziej
zaawansowanym projekcie — Wars, wynosi 92% (planowany termin oddania budynku do uzytkowania
to | kwartat 2017 r.). Zgodnie z politykg rachunkowosci Emitenta, tylko mieszkania z podpisanym
koncowym aktem przenoszacym wiasno$¢ lokalu sa wykazywane w wyniku Emitenta. Przychody z
najmu powierzchni wyniosty 9 296 tys. zt, co stanowito 45,6 % ogo6tu przychodow. W tym segmencie
odnotowano wzrost przychodow o 6%, wzgledem 12 miesigcy zakonczonych we wrze$niu 2015 r.

Z uwagi na wylacznie z konsolidacji spotki Prochnik S.A. nie odnotowano przychodow ze sprzedazy
produktéw oraz sprzedazy towardow i materialow.
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llos¢ marza . wartos¢ wptyw
umow bez koszty marza z gruntu operacyjny
w tys. zt Przychody KWS . [%] . kosztami  [%]
[w kosztow sprzedazy sorzedaz w netto na
szt.] sprzedazy P ¥ koszcie im2 PU
Wykaz umow przeniesienia wtasnosci, zaprezentowany w wyniku Grupy
E‘i’dCy"Ek 14 8689 6712 1977 22,8% 500 1477 17,0% 1233 2711

W biezgcym roku obrotowym przekazywano lokale znajdujgce si¢ w juz ukonczonych inwestycjach
tj. budynku C — Kamion Cross, B — Rebel One. Na przekazanych 14 lokalach (12 mieszkan i 2 lokale
ustugowe) uzyskano marze nieuwzgledniajaca kosztow sprzedazy w wysokosci 22,8%, za$ wraz z
kosztami sprzedazy, przypisanymi bezposrednio do tych lokali, marza wyniosta 17%. Na poczatku
2017 roku planowane jest oddanie do uzytkowania budynku Wars, a co za tym idzie, rozpocznie si¢
proces przekazywania lokali z tej inwestycji ich nabywcom.

B) Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

30.09.2016 r. 30.09.2015rr.

Aktywa trwale 351 160 360 632
Aktywa obrotowe 172 382 98 225
Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom Emitenta 336 690 317 088
Udziaty niesprawujace kontroli -75 100
Zobowiazania dlugoterminowe 149 073 105 004
Zobowigzania krotkoterminowe 37 854 36 665
Warto$¢ ksiggowa na jedna akcje (w z1.) 3,04 2,86

Sytuacja Emitenta pozostaje stabilna. Srodki pieniezne pozwalaja na finansowanie bieZacej
dzialalno$ci operacyjnej oraz rozpoczgtych projektow deweloperskich. Za wzrost poziomu
zobowiazan dlugoterminowych odpowiadaja wplaty od mieszkancéw w realizowanych projektach
przed oddaniem inwestycji do uzytkowania. Otrzymane zaliczki od klientow na poczet kupna lokali/
miejsc parkingowych na dzien 30 wrzesnia 2016 r. wyniosty 40 650 tys. zt. Rok wcze$niej pozycja ta
wynosita 1 245 tys. zt. Laczny poziom zobowigzan wzrdst, Z uwagi na rosngce zaawansowanie prac w
projektach deweloperskich Emitenta.

C) Struktura zadluzenia dlugoterminowego

Wartos¢ zapT;iir;?Iilr(ls'ci
Obligacje Emitenta objgte przez SGB Bank
Seria B1 10 mln zt 26-01-2018
Seria B2 15 mln zt 26-07-2018
Seria B3 33 miln zt 26-01-2019
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Kredyty

Soho Tetris Sp. z.0.0 SK* 8,61 mln zt 20-04-2018
Dobra Forma | Sp. z 0.0. SK** 13,34 min zt 31-03-2018
Soho Feniks Sp. z 0.0. SK*** 8,42 min zt 28-05-2021
Soho Feniks Sp. z 0.0. SK**** 1,48 min zt 30-06-2019
Kredyt refinansowy Soho Factory 0,86 min zt 03-09-2020

Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

20,09 min zt
Zaliczki otrzymane od klientéw na poczet kupna lokali /
miejsc parkingowych

40,65 mln zt

* Kredyt inwestycyjny z dnia 25.03.2015 r. splacony w catosci po dniu bilansowym.
**Kredyt inwestycyjny z dnia 30.11.2015 r. do kwoty 36 min z1.

*** Kredyt inwestycyjny z dnia 02.06.2016 r. do kwoty 58,5 min z1.

****Kredyt na finasowanie VAT dla bud. Feniks z dnia 23.06.2016 r. do kwoty 3 mlin z1.

Szczegotowe dane dotyczace kredytow i pozyczek znajduja si¢ w nocie 28 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

8. Przewidywany rozwdéj Grupy Kapitalowej Emitenta

Dhugoterminowa strategia Emitenta zaktada catkowita koncentracje na dziatalnosci deweloperskiej
w oparciu o posiadany bank ziemi. Grunty przeznaczone w perspektywie $rednioterminowe;j
na realizacje projektow deweloperskich sa wolne od zabezpieczen. Glowne zalozenia 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
Powierzchnia zrewitalizowanych 1 wynajetych budynkéw na terenie Soho Factory
(wykazywanych w segmencie Nieruchomosci), stanowiacych docelowa czes¢ koncepcji Soho,
wynosi ok. 4 tys. m2. Zamiarem Emitenta jest zrefinansowanie lub sprzedaz wynajetych lokali
o profilu ustugowym, handlowym, biurowym i gastronomicznym.

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

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

Przewidywane wyniki finansowe Grupy uwarunkowane sa harmonogramem realizacji i rentownosci
poszczegdlnych projektow deweloperskich. W biezgcym roku uruchomiono dwa kolejne projekty
deweloperskie (Soho Feniks, Soho Verbel). Oczekiwana stopa zwrotu z prowadzonych projektow
pozwoli na wykazanie dodatnich wynikow finansowych od 2017 r., co zwigzane jest z terminem
przekazywania mieszkan w budynku Wars, a nastepnie Feniks oraz Dobra Forma 1.
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9. Uproszczona prezentacja glownych aktywow i zobowiazan Soho Development i
FIZAN

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

W zestawieniu ujeto akcje spotki Prochnik S.A. posrednio i bezposrednio posiadane przez Progress
FIZAN. Powyzsze aktywa nie podlegajg konsolidacji metoda pelng, ze wzglgdu na brak kontroli.

W ponizszym zestawieniu nie ujeto wartosci 11,9 min akcji Soho Development znajdujacych si¢
w Progress FIZAN. W zwiazku z tym do wyliczenia skorygowanej wartosci aktywow netto Emitenta
na akcj¢ przyjeto 98 868 tys. akcji.

Zestawienie wartosci aktywow portfelowych Emitenta na dzien bilansowy

Spoiki portfelowe

Soho Factory Sp. z 0.0. 183 897

Minska Development Sp. z 0.0. 33210

Cracovia Property Sp. z 0.0. 25 356

Fabryka PZO Sp. z o.0. 26 875

Recycling Park Sp. z 0.0. 4054

Recycling Park Kamionka Sp. z 0.0. 20422

PZOl
Aktywa inwestycyjne

Akcje PRC S.A. (1) 2 463 19 653

Akcje SD S.A. (2)

Srodki pienigzne 15 671 6
Naleznosci wewnetrzne (pozyczki, obligacje etc.) (3) 33 247
Pozostate aktywa 14 360
Zobowiazania odsetkowe

Zob. zew. - obligacje SGB -58 349

Zob. wew. (4)

Pozostale zobowiagzania -3244 -140
NAYV wg. wartosci bilansowych 246 611 70 870
Skorygowane aktywa 379 075
Zobowigzania SD 61 593
Dtug netto (5) 45917
Kapitaty wiasne 317 482
Liczba akcji (2) 98 868

(1) z uwzglednieniem akcji posiadanych przez podmioty zalezne
(2) bez akcji wlasnych oraz pakietu posiadanego przez Progress FIZAN (akcje SD posiadane przez Progress
FIZAN zostaly wylgczone z aktywow)
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(3) wylqcznie finansowanie spotek z Grupy SD
(4) zobowigzania SD i Progress FIZAN wobec spotek z Grupy SD
(5) zobowigzania zewngtrzne minus srodki pienigzne

Warto$¢ aktywoéw netto na akcjg, wskazana w powyzszej tabeli (3,21 zb) rézni si¢ od pozycji
wykazywanej w sprawozdaniu jednostkowym Emitenta (3,03 zt) ze wzgledu na metodologie ujecia
wartoSci  akcji  Soho  Development stanowigcych sktadnik portfela Progress FIZAN
tj. wielkosci tych nie ujeto zarowno w aktywach inwestycyjnch oraz w liczbie akcji.

10. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym okresie sprawozdawczym
umowach dotyczacych kredytow i pozyczek

Informacje o zaciagnietych zobowigzaniach z tytutu kredytow i pozyczek zostaty opisane w nocie 26
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

11. Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie
a wcezesniej publikowanymi prognozami wynikow na dany okres

Emitent nie publikowat prognoz wyniku finansowego.

12. Instrumenty finansowe

d) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaklocen przeplywow Srodkéw pieni¢znych oraz utraty
plynnosci finansowej, na jakie narazony jest Emitent

b) przyjetych przez Emitenta celow i metod zarzadzania ryzykiem finansowym, lacznie z metodami
zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji, dla ktéorych stosowana jest rachunkowo$é
zabezpieczen.

Opis instrumentow finansowych w zakresie ryzyka oraz przyjetych celow i metod zarzadzania
ryzykiem znajduje si¢ w nocie 43 oraz 44 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

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

W okresie od 01.10.2015 r. do dnia 30.09.2016 r. Soho Development S.A. nie udzielato istotnych
poreczen kredytu lub pozyczki, a takze nie udzielilo gwarancji za wyjatkiem porgczen okreslonych
ponizej.

Emitent zawart z Getin Noble Bank S.A. umowg porgczenia, na mocy ktorej Emitent porgczyt za
sptate kredytu na budowg osiedla "Dobra Forma". Na podstawie umowy kredytu, spotka zalezna
Emitenta - Dobra Forma 1 sp. z o.0. spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie pozyskata
finansowanie do kwoty 36 000 000,- zt z przeznaczeniem na pokrycie kosztow brutto I etapu osiedla
mieszkaniowego pod nazwa "Dobra Forma" zlokalizowanego w Krakowie przy ul. A. Bochenka.
Zgodnie z umowa kredytows, kredyt powinien zosta¢ sptacony w terminie do dnia 31.03.2018 r.
Porgczenie cywilne Soho Development S.A. zostato udzielone do kwoty 54 min zt. Zabezpieczenie
bedzie utrzymywane do momentu uzyskania sprzedazy na poziomie 60% powierzchni uzytkowej
mieszkan realizowanej w ramach inwestycji.

Emitent zawart z mBank Hipoteczny S.A. z siedzibg w Warszawie umowg porgczenia, na mocy ktorej
Emitent poreczyt za splate kredytu na budowe kolejnego etapu osiedla "Soho Factory". Na podstawie
umowy kredytu, spotka zalezna Emitenta - Soho Feniks sp. z 0.0. spotka komandytowa z siedzibg w
Warszawie pozyskala finansowanie do kwoty 58 500 000,00 zt z przeznaczeniem na pokrycie lub
refinansowanie kosztow kolejnego etapu osiedla "Soho Factory" zlokalizowanego w Warszawie przy

26



Sprawozdanie Zarzgdu jednostki dominujgcej - Soho Development S.A. obejmujgce informacje dotyczqgce dziatalnosci
Jjednostki dominujgcej i Grupy Kapitalowej za okres od 1 paZdziernika 2015 roku do 30 wrzesnia 2016 roku.

ul. Minskiej 25. Zgodnie z umowa kredytows, kredyt powinien zosta¢ sptacony w terminie do dnia
28.05.2021 .
Umowa zawiera m.in. zobowigzanie Emitenta oraz Soho Factory Sp. z 0.0. do:

a) podporzadkowania przysztych i istniejacych pozyczek udzielonych przez Emitenta oraz Soho
Factory w stosunku do ptatnosci wynikajacych z kredytu,

b) pokrycia ewentualnych przekroczen budzetu projektu ponad zatozong w umowie kredytu kwote,
do tacznej kwoty 5 721 200,00 zt.

Poregczenie kredytu przez Emitenta do kwoty 3 775 000,00 zt, jako zabezpieczenie obowigzujace do
dnia udokumentowania przez kredytobiorc¢ zawarcia umow sprzedazy lub umow deweloperskich na
co najmniej 5 896,45 m2 (stownie metrow kwadratowych: pie¢ tysigcy osiemset dziewiecdziesiat
sze$¢ 45/100) powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w inwestycji po okreslonej w umowie
kredytu cenie.

14. Zarzadzanie ryzykiem
Podstawowe informacje

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupe Kapitatlowg Soho Development S.A. narazona jest na szereg
ryzyk finansowych. Zarzadzanie ryzykiem w Grupie ma na celu minimalizacj¢ tychze ryzyk poprzez
monitoring oraz aktywne przeciwdziatanie ich negatywnym skutkom:

e W zakresie ryzyka kredytowego prowadzony jest staly monitoring sptat naleznosci — w Sytuacji
mozliwego zagrozenia sptaty uruchamiane sa procedury windykacyjne. Dla udzielanych pozyczek
o wigkszej wartosci stosowane sg zabezpieczenia w postaci zastawOw, cesji, porgczen oraz innych
form gwarancji,

e Przeplywy pieniezne w ramach Grupy podlegaja planowaniu, zarowno w zakresie przeplywow
operacyjnych jak inwestycyjnych. Zrodta finansowania, zaréwno ze $rodkéw whasnych jak i
zrodet zewnetrznych sg dostosowane do potrzeb wynikajacych z planow,

e Zarzadzanie ryzykiem cenowym, zaréwno w odniesieniu do posiadanych nieruchomosci, jak i
aktywow finansowych wycenianych w warto$ci godziwej, stanowi element strategii inwestycyjnej
Emitenta, w szczegolnosci dotyczacej momentu oraz sposobu wejscia i wyjscia z inwestycji.

System zarzqdzania ryzykiem w Grupie SHD S.A.
System zarzadzania ryzykiem w GK SHD S.A. obejmuje nast¢pujace dziatania:

Analiza i identyfikacja ryzyk
e analiza i identyfikacja ryzyk strategicznych,
o okreslenie perspektywy, prawdopodobienstwa wystapienia i spodziewanego skutku,
e okreslenie sposobu postepowania ze zidentyfikowanymi ryzykami,
e zatwierdzenie / modyfikacja zatozen kompleksowego systemu zarzadzania ryzykiem.

Procedury operacyjne

e polityka zarzgdzania ryzykiem,

o wytyczne (standardy) do Polityki zarzgdzania ryzykiem,
o rejestr ryzyk strategicznych,

e opis procesu zarzadzania ryzykiem.

Celem okresowego audytu bedzie weryfikacja oraz potwierdzenie adekwatnosci i skutecznos$ci
systemu zarzadzania ryzykiem.
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15. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostal przedstawiony w nocie 52 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

16. Sprawy sadowe

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

e postepowania dotyczacego zobowigzan albo wierzytelnosci, ktorego warto$¢ stanowitaby co
najmniej 10% kapitatdéw wiasnych Emitenta ani

o dwu Iub wigcej postepowan dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci, ktorych wartosé
stanowilaby co najmniej 10% kapitatoéw wtasnych Emitenta.

17. Wynagrodzenie bieglego rewidenta

W dniu 4 maja 2016 r. Rada Nadzorcza Emitenta podjeta uchwate o wyborze spotki Mazars Audyt

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

o przegladu jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta za I pétrocze rozpoczynajace si¢
1 pazdziernika 2015 r. i konczace si¢ 31 marca 2016 .,

e przegladu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej Emitenta za I
potrocze rozpoczynajace si¢ 1 pazdziernika 2015 r. 1 konczace si¢ 31 marca 2016 .,

e badania jednostkowego sprawozdania rocznego Emitenta za rok obrotowy rozpoczynajacy sie
1 pazdziernika 2015 r. i konczacy si¢ 30 wrzesnia 2016 1.,

e Dbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Emitenta za rok
obrotowy rozpoczynajacy sie 1 pazdziernika 2015 r. i konczacy sie¢ 30 wrzesnia 2016 r.

Spotka Mazars Audyt Sp. z o.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, obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Catkowite wynagrodzenie netto przegladu i1 badania sprawozdan jednostkowych Emitenta i
skonsolidowanych Grupy Kapitatowej wyniesie 138 tys. zt.
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18. Oswiadczenia Zarzadu

Zarzad Emitenta o$wiadcza, ze roczne Sprawozdanie z dziatalno$ci Zarzadu zawiera prawdziwy obraz
rozwoju, osiagnie¢ Spotki oraz jej sytuacji, w tym takze opis podstawowych ryzyk i zagrozen.
Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz zgodnie z obowigzujagcymi MSSF skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej zasadniczo odzwierciedla jedynie sume aktywdow netto podmiotéw tworzacych
Grupg, a nie warto$¢ rynkowa poszczegolnych 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 wartosci godziwej (operat), przyjmowanej na podstawie opinii rzeczoznawcow
oraz wiarygodnej oceny kierownictwa.

Maciej Wandzel Mariusz Omiecinski

Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

05 grudnia 2016 roku
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