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(wszystkie kwoty podane sq w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Nota 12. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2015-31.12.2015 r.

Wartos¢ bilansowa brutto na dzieri 01.01.2015
roku 298

Zwiekszenia, z tytutu:
- potaczenia jednostek gospodarczych

-inne

Wartos¢ bilansowa brutto na dzier 31.12.2015

roku 0
Umorzenie na dzieri 01.01.2015 149

Umorzenie na dzier 31.12.2015
Odpisy aktualizujace na 01.01.2015

Odpisy aktualizujace na 31.12.2015 149
Wartosé bilansowa netto na dzief 31.12.2015
roku 0

! Wytworzone we wiasnym zakresie,

2 Zakupione/powstate w wyniku potaczenia jednostek gospodarczych

Struktura wiasnosci
WARTOSC FIRMY PRZEJETA W RAMACH POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

SPARTAN CAPITAL S.A. 298

Wartos¢ firmy (netto) 298

Zmiany stanu wartosci firmy

Wartosé bilansowa brutto na poczatek okresu

2Zwiekszenia, z tytutu: 298
Zwiekszenie stanu z tytutu przejecia jednostki 298
Zmniejszenia 149
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 149
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na

poczatek okresu

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci na koniec 149

okresu

Wartosé firmy (netto) 0 149

Zalaczone noty stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego .



JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES 01.01. - 31.12.2015 R.
{wszystkie kwoty podane sq w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Potaczenia jednostek gospodarczych

“SPARTAN
APITALS A 01.01.2014 100% 14702 298
Wartosé ogotem | XXXXXXX 100% YOOXKXX 14702 208 | X000000MX

Nota 13. POZYCZKI UDZIELONE | NALEZNOSCI WEASNE Z WYELACZENIEM NALEZNOSCI HANDLOWYCH

Pozyczki udzielone, w tym:

594

- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej

Instrumenty finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci

Instrumenty zabezpieczajgce wartosc godziwa

Instrumenty zabezpieczajace przeptywy pieniezne

Naleznosci leasingowe dtugoterminowe

Pozyczki udzielone osobie fizycznej

147

139

Inne

RAZEM

741

542

Nota 14. NALEZNOSCI

Naleznosci handlowe 4 9
- od jednostek powigzanych 7
- od pozostatych jednostek 4 2
Odpisy aktualizujace (wartos¢ dodatnia)

Naleznosci handlowe brutto 4 9
Pozostate naleznosci

Naleznosci podatkowe 16 44
Pozostate naleznosci

Odpisy aktualizujgce pozostatych naleznosci (wartos¢

dodatnia)

Naleznosci brutto 20 53

Nie wystapita koniecznoéé tworzenia odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci.

Nie wystapity naleznoéci dochodzone na drodze sgdowej.

Zalaczone noty stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES 01.01. —31.12.2015 R.
(wszystkie kwoty podane sq w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Nota 15. INWESTYCJIE KROTKOTERMINOWE — PORTFEL INWESTYCYINY

Portfel inwestycyjny wedtug stanu na 31.12.2015r.
: G

.

\Warsaw Property Fund Sp. z 0.0. 100,00% 1456
Warsaw Properties Sp. z 0.0. 100,00% 3463
Piaseczno Park Sp. z 0.0. 100,00%
Kantorino Sp. z 0.0. 80,00% 5300
Exceleed S.A. 54,00% 1436
Spartan Sp. z 0.0. 100,00% 752
Mode S.A. 26,00% 699
Mennica Skarbowa S.A. 24,00% 895
Clean Energy Venture S.A. 19,84% 6 936
WP Warsaw Properties Sp. z 0.0. 100,00%
City Inspire S.A, 17,67% 279
Zachodniopomorski Zespoét Elektrowni Sp. z 0.0. 19% 108
Eversport Sp. z 0.0. 3,50% 100
Razem 21424

Warsaw Property Fund Sp. z 0.0. 100,00% 2 200
Warsaw Properties Sp. z 0.0. 100,00% 50
Piaseczno Park Sp. z 0.0. 100,00% 50
Kantorino Sp. z 0.0. 29,90% 460
Exceleed S.A. 34,30% 100
Spartan Capital S.A. 100,00% 15 000

Razem 17 860

Zmiana stanu portfela inwestycyjnego

Stan na poczatek okresu 30 056 17 860
Zwiekszenia w okresie sprawozdawczym, z tytutu: 12 326
- potaczenia jednostek gospodarczych

- zakupu jednostki 55 116
- wycena do wartosci godziwej -8 687 12 210
Zmniejszenia w okresie sprawozdawczym, z tytufu: 130
- sprzedaz jednostki stowarzyszonej

- Zbycie udziatéw 130
Stan na koniec okresu 21424 30 056

Zalaczone noty stanowia integralna czesc niniejszego sprawozdania finansowego
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES 01.01. —31.12.2015 R.
(wszystkie kwoty podane sq w tys. ziotych o ile nie podano inaczej)

Opis technik wyceny i istotnych danych wejsciowych przyjetych do wyceny

Wartos¢ godziwa akcji spétek notowanych na gietdzie zostata ustalona w oparciu o publikowane notowania cen z
aktywnego rynku. Warto$¢ godziwa pozostatych sktadnikéw portfela inwestycyjnego zostata oszacowana w
nastepujacy sposob:

- etd DCF | a o erlno s opazos udla przeptywow
pienieznych
Q sredniowazony koszt kapitatu (WACC),

Portfel inwestycyjny

Portfel inwestycyjny metoda skorygowanych O szacunki wartosci nieruchomosci,
aktywodw netto

Q ceny rynkowe nieruchomosci,

Q dtugoterminowa stopa wzrostu dla przeptywow
pienieznych
Q sredniowazony koszt kapitatu (WACC),

Nota 16. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne kasie i na rachunkach bankowych 218 29
Rachunek bankowy 218 29
Inne srodki pieniezne

Inne aktywa pieniezne
Srodki pieniezne w banku i w kasie przypisane
dziatalnosci zaniechanej

Razem 218 29

Srodki pieniezne w banku s oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokos¢ zalezy od stopy
oprocentowania jednodniowych lokat bankowych.

Nota 17. KAPITAt ZAKEADOWY

Liczba akcji (sztuki) 4 308 200 4 308 200

Wartoéé nominalna akgji (w ztotych) 0,10 0,10
Kapitat zaktadowy (w ztotych) 430 820 430 820

Zataczone noty stanowia integralna czesé niniejszego sprawozdania finansowego 5
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Kapitat zaktadowy - struktura

A - - 150 4 Wktad pieniezny | Luty 214. .
B - - 20 000 152 400 | Wktad pienigzny | Lipiec 2011
C - - 325000 184 900 | Wktad pieniezny | Lipiec 2011
D - - 180 000 0,10 202 900 | Wkiad pieniezny | Lipiec 2011
E - - 92 600 0,10 212 160 | Wkiad pieniezny | Lipiec 2011
Akcje zostaty
objete i optacone
F . . 2 186 600 0,10 430820 |2 Wykorzystaniem || o014
konstrukcji
potracenia
wierzytelnosci

ik

oldings Limited 1195639 27,75% 1195639 27,75%
Conall McGuire 499 000 11,58% 499 000 11,58%
Agnieszka Kunicka 494 200 11,47% 494 200 11,47%
James Martin Willis 306 400 7,11% 306 400 7,11%
Proranite Limited 636 480 14,78% 636 480 14,78%
Paddingtville Limited 424 320 9,85% 424 320 9,85%
Pozostali 752 161 17,46% 752 161 17,46%
Razem 4308 200 100% 4308 200 100%

Zmiana stanu kapitatu zakladowego

ER S

=

Kapitat na poczatek okresu 431 212

Zwiekszenia, z tytufu: 219
- rejestracja podwyzszenia kapitatu 219
Zmniejszenia, z tytufu:

- hiperinflacja

Kapitat na koniec okresu 431 431

Wszystkie wyemitowane akcje posiadaja wartos¢ nominalng wynoszacg 0,10 zt i zostaty w petni optacone.
Na kapitat zaktadowy nie sktadaty sie zadne akcje emitowane w ramach kapitatu docelowego. Spétka nie podjeta
uchwaty o emisji akcji w ramach kapitatu docelowego.

Nota 18. KAPITAt ZAPASOWY ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ CENY NOMINALNEJ

Kapitat zapasowy zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad nominaing w kwocie 17 885 tys. zt. oraz
podziafu zysku z 2014 w kwocie 9 373 tys. zt.

Zalaczone noty stanowia integralna czesé niniejszego sprawozdania finansowego
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Nota 19. POZOSTALE KAPITALY

Kapitat zapasowy 27 219 17 885
Kapitat z aktualizacji wyceny
Pozostaly kapitat rezerwowy
RAZEM 27 219 17 885

Nota 20. ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE

Wobec jednostek powigzanych 315

- pozyczki od jednostek powigzanych 315 203
- weksle od jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek w tym: 363 472
- kredyty i pozyczki 268 257
- pozostate zobowigzania finansowe 95 215
Razem 678, 675

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu kredytéw i pozyczek

Kredty w rachunku biezacym

Kredyty bankowe

Pozyczki od pozostatych jednostek 268 257
Pozyczki od jednostek powigzanych 315 203
Suma kredytéw i pozyczek 583 460

Struktura zapadalnosci kredytéw i pozyczek

Kredyty i pozyczki krétkoterminowe

Kredyty i pozyczki dlugoterminowe

- ptatne powyzej 1 roku do 3 lat

460

- ptatne powyzej 3 lat do 5 lat

583

- ptatne powyiej 5 lat

Kredyty i pozyczki razem

583

460

Kredyty i pozyczki — stan na 31.12.2015 od pozostatych jednostek

Pawet Lossowski 266 266

3,5%

31.12.2017

Pozyczka niezabezpieczona

Italia Retail Sp. z 0.0. 2 2

3,5%

31.12.2017

Pozyczka niezabezpieczona

RAZEM 268 268

XXXXX

XXXXX

XXXXX

Zalaczone noty stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Struktura walutowa kredytéw i pozyczek

PLN

583

460

Kredyty i pozyczki razem

583 X

460

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania leasingowe

Obligacje

95

215

Razem zobowigzania finansowe

95

215

Italia Retail Sp. z 0.0. 95

3,5%

16.01.2019

Obligacja niezabezpieczona

RAZEM 95

XXXXX

XXXXX

XXXXX

Inne zobowiazania dtugoterminowe - struktura zapadalnosci

zobowigzania dtugoterminowe

- ptatne powyzej 1 roku do 3 lat

- ptatne powyiej 3 lat do 5 lat 215
- ptatne powyzej 5 lat
Razem 215

Nota 21. ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

Zobowigzania handlowe 48 8
-wobec jednostek powigzanych 3
-wobec pozostafych jednostek 48 5
Zobowigzania podatkowe 1 4
Zobowigzania wekslowe 786 0
Pozostate zobowigzania 7 172
Razem zobowigzania krétkoterminowe 842 184

Zalaczone noty stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Zobowigzania handlowe - struktura przeterminowania
; SR

i

31.12.2015

Wobec jednostek
powigzanych
Wobec jednostek
pozostatych
31.12.2014

Wobec jednostek
powigzanych
Wobec jednostek
pozostatych

a8 48

Nota 22. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
Spotka nie posiada zobowigzan warunkowych.

Nota 23. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE PRZYCHODOW

Dotacje

Przychody przyszfych okresow
Inne

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, w tym:
- dtugoterminowe
- krotkoterminowe

olo|lo(o|jo|O

o|o|o|O|O|O

Nota 24. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Spodtka, naleza pozyczki, srodki pienigine i lokaty
krétkoterminowe. Giéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na
dziatalno$¢ Spétki. Spétka posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznoéci i zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug, ktére powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Spétki obejmuija ryzyko stopy procentowej, ryzyko
zwigzane z ptynnoscia oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw
ryzyka. Spotka monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentow
finansowych.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Spotki na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych
zobowigzan finansowych. Spétka zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie zaréwno z zobowigzan
o oprocentowaniu statym, jak i zmiennym.

Ryzyko kredytowe

Spotka zawiera transakcje wyfacznie udziatowcami spotki. W Spétce nie wystgpuj istotne koncentracje ryzyka
kredytowego.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoécia a elastycznoscia finansowania, poprzez korzystanie z
rozmaitych zrédet finansowania, takich jak pozyczki, obligacje, akcje.

Zalaczone noty stanowia integralna cze$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Nota 26. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spdtki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego ibezpiecznych
wskaznikdw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spotki i zwiekszaty wartosé dla jej akcjonariuszy.
Spodtka zarzgdza struktura kapitatowa i w wyniku zmian warunkdw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W roku
zakoriczonym dnia 31 grudnia 2015 roku i 31 grudnia 2014 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celdw, zasad i
procesoéw obowigzujacych w tym obszarze.

Nota 27. INFORMACIJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

Nastepujace tabele przedstawiaja faczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za biezacy i
poprzedni rok obrotowy :

Rok 2015

Kantorino Sp. z 0.0. 4 0 0 0
Spartan Sp. z 0.0. 0 83 0 0
Warsaw Properties Sp. z 0.0. 2 0 0
Razem 0 0

Kredyty i pozyczki, weksle

obowiazanie wekslowe — Warsaw Property Fund 786

WP Warsaw Propertis- kapitat 9
WP Warsaw Propertis- odsetki 0
Warsaw Propertis -kapitat 35
Warsaw Propetis- odsetki 7
Excelead- kapitat 161
Excelead- odsetki 10
Clean Energy Venture- kapitat 202
Clean Energy Venture- odsetki 15
Spartan - kapitat 85
Spartan - odsetki 8
City Inspire - kapitat 56
City Inspire - odsetki 6
Warsaw Property Fund-kapitat 93
Warsaw Property Fund-odsetki 11
Nordima Holdings Limited - kapitat 196
[Nordima Holdings Limited - odsetki 15
Razem 594 1101
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Rok 2014

\Warsaw Property Fund Sp. z 0.0. 49

Clean Energy Venture SA 1

Excelead S.A. 3 3

City Inspire S.A. 4 4

Spartan Sp. z 0.0. 49 4
Razem 7 4

Kredyty i pozyczki, weksle

G o

Zobowigzanie wekslowe - Kantorino 146
WP Warsaw Properties- kapitat 4
Piaseczno Park- kapitat 13
Warsaw Properties- kapitat 50
Warsaw Propeties- odsetki 5
Excelead- kapitat 104
Excelead- odsetki 3
Clean Energy Venture- kapitat 105
Clean Energy Venture- odsetki 6
Spartan- kapitat 51
Spartan- odsetki 4
City Inspire - kapitat 55
City Inspire- odsetki 3
Warsaw Property Fund-odsetki 21
Nordima Holdings Limited- kapitat 196
Nordima Holdings Limited - odsetki 8
Razem 403, 371

Nota 28. WYNAGRODZENIA WYZSZEJ KADRY KIEROWNICZEJ | RADY NADZORCZEJ
Wynagrodzenie kadry kierowniczej Spotki

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne czionkom Zarzqdu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Spotki

Swiadczenia wyptacane Cztonkom Zarzadu

Krotkoterminowe éwiadczenia pracownicze o -
(wynagrodzenia i narzuty)

Nagrody jubileuszowe

Swiadczenia po okresie zatrudnienia

Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy
Swiadczenia pracownicze w formie akcji wlasnych
Pozostate swiadczenia diugoterminowe
Wynagrodzenia dla Rady Nadzorczej 7
Razem 151 158
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Nota 29. ZATRUDNIENIE

Spotka zatrudniata 1 pracownika na 0,10 etatu.

Nota 30. SPRAWY SADOWE
Brak.
Nota 31. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom (na przyktad sprawy celne czy
dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione sa do naktadania wysokich
kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowiazujacych
przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Czesto wystepujace réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow
podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych, jak i pomiedzy organami parfstwowymi
i przedsigbiorstwami, powoduja powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktéw. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest znaczaco wyisze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie
podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od korica roku, w ktérym
nastapita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spotki moga
zostaé powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Spdtki na dzief 31 grudnia 2015 roku utworzono
odpowiednie rezerwy na rozpoznane i policzalne ryzyko podatkowe.

Nota 32. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Brak

Nota 33. INFORMACIE O TRANSAKCIACH Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA SPRAWOZDANIA

- za badanie rocznego sprawozdania finansowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

- za inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad
sprawozdania finansowego i skonsolidowanego

- za ustugi doradztwa podatkowego

- za pozostate ustugi

RAZEM 13 16
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Nota 35. KOREKTY BLEDOW PODSTAWOWYCH
Nie wystapity.

Nota 36. ZAWARCIE PRZEZ SPOtKE JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCII Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI JEZELI
POJEDYNCZO LUB tACZNIE SA ONE ISTOTNE | ZOSTAtY ZAWARTE NA WARUNKACH INNYCH NiZ RYNKOWE

Nie wystapity.

Nota 37. ZMIANA KLASYFIKAC/I AKTYWOW FINANSOWYCH W WYNIKU ZMIANY CELU LUB WYKORZYSTANIA,

Nie wystgpita.

Nota 38. NIESPLACENIE KREDYTU LUB POZYCZKI LUB O NARUSZENIU ISTOTNYCH POSTANOWIEN UMOWY KREDYTU
LUB POZYCZKI, W ODNIESIENIU DO KTORYCH NIE PODJETO ZADNYCH DZIALAN NAPRAWCZYCH DO KONCA
OKRESU SPRAWOZDAWCZEGO

Nie wystgpito.

Nota 39. ZAWARCIE PRZEZ SPOtKE PORECZEN KREDYTU LUB POZYCZKI LUB UDZIELENIU GWARANCIH JEDNEMU
PODMIOTOWI! LUB JEDNOSTCE ZALEZNE! OD TEGO PODMIOTU, JEZELI tACZNA WARTOSC ISTNIEJACYCH
PORECZEN LUB GWARANCIJI STANOWI ROWNOWARTOSC CO NAIMNIEJ 10% KAPITAtOW WEASNYCH
SPOLKI

Nie wystapito.

Nota 40. EMISJA, WYKUP | SPLATA NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W roku 2015 spétka dokonata emisji weksli. Dane dotyczgce weksli zawarto w ponizszej tabeli:

Warsaw Property Fund
Sp.z o0.0.

786 3,5% 31.12.2015 | brak

RAZEM 786 XXXXX XXXXX XXXXX

Warszawa, dnia 11 kwiecier 2016 r.

Podpisy Cztonkdw Zar,

Gl He

Podpis osoby sporzqdy'qcej sprawozdanie:

méq?u
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