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SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI 2C PARTNERS S.A. ZA 2015 ROK

Warszawa, 22.02.2016r.



Zarzad 2C Partners S.A. sktada niniejsze sprawozdanie z dziatalno$ci w 2015 roku.

1. Dane podstawowe

nazwa (firma) 2C Partners Spotka Akcyjna
forma prawna spo6tka akcyjna

kraj siedziby Polska

Siedziba Warszawa

Adres ul. Kamionkowska 41/1, 03-812 Warszawa
Telefon 224282346

Telefaks 222130674

adres poczty elektronicznej biuro@2cp.pl

?dres gh’)wn.ej strony S

internetowe;j -

Nr REGON 140554425

Nr NIP 951-21-84-278

Nr KRS 0000429963

1.1. Wskazanie czasu trwania, jeZeli jest oznaczony
Czas trwania 2C Partners S.A. nie jest oznaczony.
1.2. Wskazanie przepisOw prawa, na podstawie ktérych podmiot zostal utworzony

2C Partners S.A. zostala utworzona na podstawie prawa polskiego, w szczegélnosci na
podstawie przepiséw kodeksu spo6tek handlowych.

1.3. Wskazanie sadu, ktéry wydal postanowienie o wpisie podmiotu do wlasciwego
rejestru

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. 2C Partners S.A. nie jest podmiotem, ktérego utworzenie wymaga zezwolenia.

1.4. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zakladowego
Kapital zaktadowy Spotki jest optacony w catosci.
1.5. Zarzad

W sklad Zarzadu 2C Partners S.A. wchodza:
Lukasz Pawet Tylec — Prezes Zarzadu


mailto:biuro@2cp.pl
http://www.2cp.pl/

1.6. Rada Nadzorcza

W sklad Rady Nadzorczej 2C Partners S.A. wchodza:
Na dzien 31.12.2015 r. Rada Nadzorcza dziatata w skladzie:

Aneta Antoniewicz - Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Piotr Mazurkiewicz - Cztonek Rady Nadzorczej
Magdalena Serwinska Tylec - Cztonek Rady Nadzorczej
Michat Wisniewski - Czlonek Rady Nadzorczej
Zbigniew Owsiewski - Czlonek Rady Nadzorczej

Kadencja Rady Nadzorczej trwa 3 lata.

Dnia 29 pazdziernika 2015 r. Zarzad 2C Partners S.A. otrzymat od Pani Iwony Wojtas
oSwiadczenie o rezygnacji z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ze skutkiem na koniec
dnia 29 paZdziernika 2015 roku. Decyzja ztoZenia rezygnacji zostata umotywowana wzgledami
osobistymi (EBI 70/2015). W dniu 23.12.2015 r. Rada Nadzorcza Emitenta, dziatajac na
podstawie § 14 ust.4 Statutu Spotki oraz w zwigzku z rezygnacja ztozong przez Panig Iwone
Wojtas, powotata w drodze kooptacji pana Zbigniewa Owsiewskiego na Cztonka Rady
Nadzorczej Spétki w ramach trwajacej kadencji Rady Nadzorczej 2C Partners S.A. (EBI 76/2015).

1.7.  SKkrdcony opis dziatalnosci

2C Partners S.A. to spoétka specjalizujaca sie w rewitalizacji i restrukturyzacji nieruchomosci
mieszkalnych, przede wszystkim kamienic. Spétka prowadzi dziatalno$¢ na terenie catej Polski,
koncentrujgc sie na rynku warszawskim. Spotka operuje na rynku wtérnym nieruchomosci
zar6wno w zakresie pozyskiwania jak i sprzedazy posiadanych zasobéw, inwestuje nabywajac
hurtowe liczby lokali w postaci najczesciej catych budynkéw lub ich wydzielonych czesci. Kazdy
projekt realizowany przez sp6tke ma swoj indywidualny charakter, podejscie oraz strategie, ktore
sg dostosowane do uwarunkowan prawnych, architektonicznych i ekonomicznych danej
nieruchomosci. NajczeSciej proces restrukturyzacji i rewitalizacji obejmuje nastepujgce etapy:
= zakup catej lub wydzielonej cze$ci budynku,
m przeprowadzenie analiz funkcjonalnej, budowlanej i prawnej,
= zaprojektowanie nowego podzialu funkcjonalnego i przygotowanie dokumentacji
architektonicznej,
m  przygotowanie planu dzialan obejmujacego aspekty prawne, architektoniczne i
budowlane,
®  przeprowadzenie remontow,
m sprzedaz lub wynajem lokali.

Spétka wyréznia w swojej dziatalnosci dwa zrédta przychodéw - przychody z projektéw
inwestycyjnych i restrukturyzacyjnych oraz przychody z wynajmu lokali. Projekty
restrukturyzacyjne polegaja na nabyciu nieruchomosci, jej rewitalizacji i restrukturyzacji, a
nastepnie sprzedazy. Sa to projekty nastawione na dynamiczny wzrost kapitaléw wtasnych
Spétki w krotkim okresie. Projekty inwestycyjne sa nakierunkowane na diugotrwaty wzrost



warto$ci nieruchomos$ci i optymalizacje przeptywow Kkapitatow Spétki dzieki przychodom
z najmu. W przypadku obu typoéw projektdw zakupione nieruchomos$ci poddawane s3
rewitalizacji, a nastepnie s3 wynajmowane lub wykorzystywane w inny sposdb, zapewniajgcy
staty przychdéd Spétce.

Spétka prowadzi dziatalnos¢ od 2006 r. Od kwietnia 2013 r. jej obligacje s3 notowane na rynku
Catalyst, a od maja 2014 r. akcje na rynku NewConnect.

1.8. Kapital zakladowy

Na dzien przekazania niniejszego raportu kapitat zakladowy emitenta wynosi 1 155 890,80 zt
i dzielit sie na 11,558,908 akcji zwyktych na okaziciela serii A o wartos$ci nominalnej 0,10 zt
kazda oraz 58 908 akcji zwyktych na okaziciela serii B o warto$ci nominalnej 0,10 gr kazda.
Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Emitenta, akcjonariuszami posiadajacymi co
najmniej 5% gltoséw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Emitenta s3 nastepujgce
podmioty:

Tabela: Wykaz akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% glosow na Walnym
Zgromadzeniu.

. . > . Udz1.al W Wartos¢ akcji Warto$¢ nominalna
AKkcjonariusz Ilosc¢ akcji kapitale . 2
nominalna ogotem
zakladowym

Lukasz Pawet Tylec 4813048 41,64 % 0,10 zt 481 304,80 zt
Syncoprian 4727 500 40,90 % 0,10 zt 472 750,00 zt
Investments LTD

Pozostali 2018360 17,46 % 0,10 zt 201 836,00 zt
Laczny kapitat Spotki 11558908 100,00 % 0,10 zt 1155 890,80 zt

2. Informacje o dziatalnosci i sytuacji finansowej Sp6tki w 2015 roku

2C Partners specjalizuje sie w rewitalizacji i restrukturyzacji nieruchomosci mieszkalnych, w
szczeg6lnosci kamienic. Dziatania Sp6tki prowadza do przywrdcenia blasku i nadania Swietnosci
zwyklym budynkom z historia, ale tez obiektom pod ochrong konserwatora zabytkdéw.
2C Partners dziata na rynku wtérnym zaréwno w zakresie pozyskiwania jak i sprzedazy
posiadanych zasob6ow. Spétka inwestuje nabywajgc hurtowe liczby lokali w postaci najczesciej
catych budynkéw lub ich wydzielonych czesci. W zrewitalizowanych budynkach Emitent
sprzedaje lokale w detalu. Inwestowanie na rynku wtérnym pozwala Spoétce czesto skroci¢
proces inwestycyjny do niezbednego minimum, nawet do 6-9 miesiecy na lokalizacje. Praca na
istniejgcej nieruchomosci powoduje, ze 2C Partners szybciej moze przechodzi¢ do fazy
sprzedazy lokali i wyj$cia z inwestycji, co ma istotny wplyw na utrzymanie ptynnosci finansowe;.
Oznacza to, ze Spotka moze osiggnac szybsza rotacje kapitalu w poréwnaniu do innych spoétek
dziatajacych na rynku nieruchomosci.



W 2015 roku gtéwne plany i zatozenia ukierunkowane byty na dalszy rozwdj dziatalnosci
2C Partners. Spotka konsekwentnie realizowata przyjete zatozenia rozwoju, podejmujac
dziatania ukierunkowane na:

i) sprzedaz i pozyskiwanie nowych nieruchomosci;

ii) przeprowadzanie proceséw restrukturyzacji i rewitalizacji nieruchomosci;

iii) wprowadzenie kolejnych instrumentéw finansowych do Alternatywnego Systemu
Obrotu.

W 2015 roku nie obniZzono kapitatu zaktadowego ani nie dokonano umorzenia udziatow.
Deklaracje podatkowe, ZUS oraz statystyczne byty sktadane przez sp6tki terminowo.

W minionym roku Spétka podejmowata dziatania majace na celu powiekszenie wolumenu
instrumentéw finansowych notowanych w ASO NewConnect i ASO Catalyst.

W raportowanym okresie Spétka przeprowadzita oferte publiczng Akcji serii B na podstawie
Memorandum Informacyjnego w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 3 ust 1 Ustawy
o Ofercie Publicznej i w sposdb wskazany w art. 7 ust. 9 tej Ustawy. Emisja akcji serii B nastgpita
na mocy Uchwaty nr 5/2014 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
2C Partners S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia 15 grudnia 2014 r. w przedmiocie widetkowego
podwyzszenia kapitalu zaktadowego Spétki w drodze oferty publicznej, z wylgczeniem prawa
poboru dotychczasowych akcjonariuszy i zmian w Statucie Spotki (EBI 65/2014). Jednostkowa
cena emisyjna akcji serii B zostata ustalona na 2,20 zi. (EBI 9/2015). W dniu 26 lutego 2015 r.
Zarzad 2C Partners S.A. na podstawie ww. Uchwaty nr 5/2014 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy 2C Partners S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia 15 grudnia 2014 r.
podjat Uchwate nr 1 na mocy ktoérej stwierdzil, Ze emisja Akcji na okaziciela serii B w ramach
publicznej oferty Akcji serii B, doszta do skutku tj. zostato nalezycie subskrybowanych
i optaconych 58.908 (stownie: pietdziesiat osiem tysiecy dziewiecset osiem) sztuk Akcji na
okaziciela serii B i dokonat ich przydziatu (EBI 15/2015). W dniu 23 marca 2015 r. Zarzad
Spétki dookreslit wysokos$¢ kapitatu zakltadowego wskazanego w art. 7 ust. 1 Statutu Spétki
o kwote 5.890,80 zt (piec¢ tysiecy osiemset dziewiecdziesigt zlotych. Po zmianie kapitat
zakladowy emitenta wynosi 1155 890,80 zt i dzieli sie na 11,558,908 akcji zwyklych na
okaziciela serii A o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda oraz 58 908 akcji zwyktych na okaziciela
serii B o warto$ci nominalnej 0,10 gr kazda.(EBI 19/2015). 22 maja 2015 r. Zarzad Krajowego
Depozytu Papieréw WartoSciowych S.A. podjat uchwate numer 336/15 w sprawie
zarejestrowania ww. akcji serii B w depozycie papieréw warto$ciowych i postanawia oznaczy¢
je kodem PL2CPRT00030, (EBI 38/2015). Dnia 29 maja 2015 roku Zarzad Gietdy Papierow
Warto$ciowych w Warszawie S.A. Uchwatg nr 522/2015 postanowil wprowadzi¢ do
alternatywnego systemu obrotu na rynku NewConnect 58.908 akcji zwyktych na okaziciela serii
B spotki 2C PARTNERS S.A. (EBI 41/2015). Pierwszym dniem notowania ww. akcji byt 18
czerwca 2015 roku (EBI 46/2015).

W dniu 09 stycznia 2015 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat
Uchwate nr 40/2015 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst
3 000 obligacji na okaziciela serii G Spo6tki o wartosci nominalnej 1000 zt kazda (EBI 1/2015).
Pierwszy dzien notowania obligacji zostat wyznaczony na 16 stycznia 2015 r. Obligacje serii G



zostaly oznaczone przez Krajowy Depozyt Papiero6w Warto$sciowych S.A. kodem

"PL2CPRT00063" (EBI 3/2015).

W dniu 26 stycznia 2015 roku Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. podjat
uchwate nr Nr 57/15 w sprawie przyjecia, z dniem 28 stycznia 2015 r., do depozytu papieréow
wartosciowych 2 000 (dwa tysiace) obligacji na okaziciela serii H Sp6tki o wartos$ci nominalnej 1
000 zt kazda i terminie wykupu w dniu 12 maja 2017 r. Obligacje serii H zostaly oznaczone
przed KDPW S.A. kodem ,PL2CPRT00071” (EBI 4/2015). W dniu 05 marca 2015 roku Zarzad
Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat Uchwate nr 218/2015 w sprawie
wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst 2 000 obligacji na okaziciela serii
H (EBI 15/2015). Pierwszy dzieni notowania obligacji zostat wyznaczony na 16 marca 2015 r.
(EBI118/2015).

Dnia 21 kwietnia 2015 r. Zarzad 2C Partners S.A. podjat uchwate w sprawie przydziatu 2 595
(stownie: dwa tysigce piec¢set dziewiecdziesiat pie¢) sztuk obligacji Serii I Spétki o wartosci
nominalnej 1000 zt (tysigc ztotych) kazda. Laczna warto$¢ nominalna wyemitowanych Obligacji
wynosi 2 595 000,00 zt (dwa miliony pieéset dziewiecdziesiat pie¢ tysiecy ztotych). Termin
wykupu obligacji przypada na dzien 21 pazdziernika 2017 r. Oprocentowanie Obligacji wynosi
9,25% w skali roku (EBI 26/2015). Obligacje zostaty zabezpieczone wpisem hipoteki na czesci
nalezacej do Spoéiki nieruchomosci, potozonej w Warszawie przy ul. Strzeleckiej 26, tym samym
wypelnione zostato zobowigzanie Spo6tki okre$lone w warunkach emisji obligacji (EBI 32/2015).
Uchwatg Nr 522/15 Zarzadu Krajowego Depozytu Papieréw WartoSciowych S.A. dn.
7 sierpnia ww. obligacje zostaty zarejestrowane w depozycie papieréw wartosciowych pod
kodem PL2CPRT00089 (EBI 58/2015). Procedura rejestracji ww. obligacji na rynku
zorganizowanym jest w toku.

Dnia 21 maja 2015 r. Zarzad Spoéiki podjat uchwate w sprawie przydziatu 11 520 (stownie:
jedenascie tysiecy pie¢set dwadzie$cia) sztuk obligacji Serii ] Spo6tki o warto$ci nominalnej 100
zt (sto zlotych) kazda. Laczna warto$¢ nominalna wyemitowanych Obligacji wynosi 1 152
000,00 zt (jeden milion sto pie¢dziesigt dwa tysigce ztotych). Termin wykupu obligacji przypada
na dzien 21 sierpnia 2017 r. Oprocentowanie Obligacji wynosi 8,5% w skali roku (EBI 37/2015).
Zabezpieczenie ww. obligacji zostalo ustanowione na nalezacej do Spotki nieruchomosci,
potozonej w Warszawie przy ul. Minskiej 14, zgodnie z pkt 8.3 Warunkéw emisji obligacji (EBI
51/2015).

Obligacje korporacyjne 2C Partners notowane na Catalyst na koniec 2015 roku

. Data . Wartos¢ Wartos¢ .
.| Oznaczenie | . Rodzaj . - Oprocentowanie Data
Seria ASO Gpw | Pierwszego | o towania nominalna | emisjiw W % Kupu

notowania | °P w zt tys. zt 0 wykup
D 2CP0316 | 05.11.2014 State 100,0 2100,0 10,0 31.03.2016
E 2CP0416 | 05.11.2014 State 100,0 4206,0 10,0 30.04.2016
G 2CP0317 | 16.01.2015 State 1000,0 3000,0 9,5 17.03.2017
H 2CP0517 | 16.03.2015 State 1000,0 2 000,0 9,25 12.05.2017



http://gpwcatalyst.pl/instrument?nazwa=2CP0316
http://gpwcatalyst.pl/instrument?nazwa=2CP0416

Obligacje korporacyjne 2C Partners nie notowane na Catalyst na koniec 2015 roku

. Rodzaj Wa.“"sc Wa.r t_(_)sc Oprocentowanie Data
Seria oprocentowania nominalna | emisjiw W% Kupu
P w zi tys. zt 0 wykup
F State 100,0 1500,0 9,5 28.08.2016
I State 1000,0 2595,0 8,00 21.10.2017
] State 100,0 1152,0 8,5 21.08.2017

W 2015 r. Emitent kontynuowal rowniez realizacje zobowigzan wynikajacych
z przeprowadzonych przez Spétke emisji obligacji:

w dniu 02 lutego 2015 roku Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek z serii C za
dziewiaty okres odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 101 500,00 zt od 35 000 sztuk
ww. obligacji oraz terminowej wyptaty odsetek z serii E za piaty okres odsetkowy, w
Iacznej wysokosci netto 105 991,20 zt od 42 060 sztuk ww. obligacji (EBI 6/2015).

27 lutego 2015 roku Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek od 15 000 sztuk
obligacji serii F za drugi okres odsetkowy w tacznej wysokosci netto 29 039,00 zt (EBI
14/2015).

31 marca 2015 roku Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek od 21 000 sztuk
obligacji serii D za szdsty okres odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 51 870,00 zt oraz
od 3000 obligacji serii G za drugi okres odsetkowy, w tgcznej wysokosci netto 71 040,00
zt. (EBI 22/2015).

W dniu 20 kwietnia 2015 r. odbyta sie ostatnia sesja notowan dla obligacji na okaziciela
serii C (2CP0415), oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych S.A.
kodem ,PL2CPRT00022” (EBI 25/2015). 30 kwietnia 2015 r. Spétka dokonata
terminowego wykupu obligacji serii C o tacznej warto$ci nominalnej 3 500 000 zt oraz
wyptacila nalezne Obligatariuszom odsetki za ostatni okres odsetkowy. Tym samym
wypelnione zostaly wszystkie zobowigzania Spo6tki wynikajgce z obligacji C. Lacznie
Spotka wyemitowata 35 000 sztuk obligacji serii C o warto$ci nominalnej 100 zt kazda.
Ww. obligacje notowane byly w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst (EBI
28/2015).

w dniu 30 kwietnia 2015 roku Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek od 42 060
sztuk obligacji serii E za szosty okres odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 102 626,40
zt oraz terminowej wyptaty odsetek od 2000 sztuk obligacji serii H za pierwszy okres
odsetkowy, w 1acznej wysokosci netto 70 960,00 zt. (EBI 29/2015)

29 maja 2015 roku Spoétka dokonata terminowej wyptaty odsetek za trzeci okres
odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 28 194,00 zt od 15 000 sztuk obligacji serii F. (EBI
40/2015).



30 czerwca 2015 roku Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek z serii D za siédmy
okres odsetkowy, w tacznej wysokosci 52 290,00 zt netto od 21 000 sztuk ww. obligacji
oraz terminowej wyptaty odsetek z serii G za trzeci okres odsetkowy, w 1acznej
wysokosci netto 71 040,00 zt od 3000 sztuk ww. obligacji (EBI 49/2015).

w dniu 31 lipca 2015 roku Spoétka dokonata:

- terminowe]j wyptaty odsetek od 42 060 sztuk obligacji serii E za siodmy okres
odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 105 991,20 zk;

- terminowej wyptaty odsetek od 2000 sztuk obligacji serii H za drugi okres odsetkowy,
w 1acznej wysokosci netto 46 640,00 zt;

- oraz terminowej wyplaty odsetek z serii [ za pierwszy okres odsetkowy, w 13cznej
wysokosci netto 53 820,30 zt od 2 595 sztuk ww. obligacji (EBI 57/2015)

28 sierpnia 2015 roku Spo6tka dokonata terminowej wyptaty odsetek za czwarty okres
odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 29 039,00 zt od 15 000 sztuk obligacji serii F (EBI
61/2015).

31 sierpnia 2015 roku Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek za pierwszy okres
odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 22 397,00 zt od 11 520 sztuk obligacji serii ] (EBI
62/2015).

30 wrzesnia 2015 roku Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek za 6smy okres
odsetkowy, w 1acznej wysokosci netto 52 920,00 zt od 21 000 sztuk obligacji serii D oraz
odsetek za czwarty okres odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 71 845,00 zt od 3000
sztuk obligacji serii G (EBI 67/2015).

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek z serii
H za trzeci okres odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 46 120,00 zt od 2000 sztuk ww.
obligacji(EBI 71/2015).

W dniu 02 listopada 2015 r. Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek z serii E za
0smy okres odsetkowy, w tgcznej wysokos$ci netto 105 991,20 zt od 42 060 ww. obligacji
oraz terminowej wyptaty odsetek z serii I za drugi okres odsetkowy, w tgcznej wysokosci
netto 60 515,40 zt od 2 595 sztuk ww. obligacji ( EBI 72/2015).

27 listopada 2015 roku Spo6tka dokonata terminowej wyptaty odsetek za pigty okres
odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 29 039,00 zt od 15 000 sztuk obligacji serii F (EBI
74/2015).

30 listopada 2015 roku Spo6tka dokonata terminowej wyptaty odsetek z serii ] za drugi
okres odsetkowy, w tgcznej wysokos$ci netto 21 900,40 zt od 11 520 sztuk ww. obligacji.
(EBI 75/2015).

30 grudnia 2015 roku Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek od obligacji z serii G
za piaty okres odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 71 040,00 zt od 3000 sztuk ww.
obligacji (EBI 78/2015).



e 31 grudnia 2015 roku Spoétka dokonata terminowej wyptaty odsetek z serii D za
dziewiagty okres odsetkowy, w tacznej wysokosci netto 52 920,00 zt od 21 000 sztuk ww.
obligacji (EBI 79/2015).

Aktywnos¢ w zakresie rewitalizacji i restrukturyzacji Nieruchomosci

W 2015 roku Emitent kontynuowal pozyskiwanie nowych nieruchomos$ci w celu ich
rewitalizacji i odsprzedazy, stale umacniajac tym samym swojg pozycje na rynku.

Dnia 17 lutego 2015 Zarzad 2C Partners S.A otrzymat postanowienie Sadu Rejonowego dla
Warszawy Pragi - Poludnie w Warszawie Wydziat I Cywilny, na mocy ktérego Sad postanowit
udzieli¢ na rzecz 2C Partners S.A. przybicia co do nabycia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci zabudowanej, potozonej przy ul. Czapelskiej w Warszawie, w wyniku licytacji
publicznej, za cene 1 418 666,67 zt (EBI 11/2015.) 31 marca 2015 r. Spétka dokonata nabycia
kolejnego udzialu wynoszacego 144/1728, a takze praw i roszczen w nieruchomosci
budynkowej oraz nieruchomos$¢ gruntowej zlokalizowanej w dzielnicy Praga Pétnoc przy ul.
Stalowej 41 w Warszawie, za tgczng cene 168 503,87 zl. O wcze$niejszym zakupie Spoétka
informowata raportem biezacym EBI 15/2013. Dnia 31 marca 2015 roku Spétka nabyta réwniez
udziat wynoszacy 1161/1728 oraz prawa i roszczenia w budynku stanowigcym odrebna
nieruchomos$¢ oraz w nieruchomosci gruntowej, zlokalizowanej w dzielnicy Praga Péinoc przy
ulicy Strzeleckiej 26 w Warszawie, za 1aczng cene w kwocie 1 249 236,00 zt. Powyzsza
transakcja jest kontynuacjg dziatan 2C Partners S.A. rozpoczetych 14 sierpnia 2012 roku kiedy
Spétka dokonata nabycia pierwszych udziatéw. Zakup obu Nieruchomosci zostat sfinansowany
ze $rodkow biezacych 2C Partners S.A. (EBI 23/2015). 02 lipca 2015r. 2C Partners dokonata
nabycia nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Minskiej 14, o obszarze 595 m2, za
taczng cene w kwocie 2.346.075,00 zi. Nieruchomos$¢ zostata nabyta w celu rewitalizacji
i odsprzedazy (EBI 50/2015).

Wszystkie powyzsze transakcje zostaty zawarte w zwigzku z dziatalno$cig operacyjna Spotki.

W 2015 roku Spétka prowadzita takze liczne prace zwigzane z rewitalizacja, restruktyryzacja
i odsprzedaza posiadanych Nieruchomosci;

- Spotka kontynuowata projekt w zakresie rewitalizacji budynku przy ul. Kamionkowskiej 29
oraz rozpoczeta sprzedaz lokali w ww. nieruchomos$ci. Prace zwigzane rewitalizacja ww.
budynku zostaty zakonczone w IV kwartale 2015 roku.

- w II kwartale 2015 r. Sp6tka wkroczyta w wazny etap prac zwigzanych z remontem budynku
i sprzedaza lokali przy ul. Grochowskiej 282 w Warszawie (budynek frontowy i oficyna).

- prowadzone byty takze prace zwigzane z projektem rewitalizacji i restrukturyzacji budynku
przy ul. Kotowej 54 i Minskiej 14 w Warszawie.

- w IV kwartale Spoétka rozpoczeta kolejny etap realizacji projektu nalezacej do Emitenta
kamienicy przy ul. Strzeleckiej 26 w Warszawie, w zwigzku z czym dokonano aktualizacji
warto$ci ww. nieruchomosci do wartosci godziwej na poziomie 2 500 zt/m2 (EBI 77/2015).



Podsumowanie 2015 roku

W 2015 Spoétka kontynuowata dziatania zwigzane z rozbudowa biznesu i zakupem kolejnych
nieruchomosci w celu rewitalizacji i odsprzedazy badZ wynajmu. Podjeto takze wazne decyzje
strategiczne dotyczace positkowania sie kapitalem dluznym. Spétka poczynita znaczace
inwestycje, ktorych efekt powinien by¢ widoczny w postaci rosnacej sprzedazy w 2016 roku
i 2017. Przychody 2C Partners w 2015 roku wyniosty blisko 5782,2 tys. zt a zysk netto
w wynidst 881,5 tys. zt . Spotka odnotowata wzrost zysku na podstawowej dziatalnosci o 28%,
spowodowane to byto spadkiem kosztéw dziatalnosci podstawowej o 45,67 % w stosunku do
roku 2014 r. i r6wnoczesnym spadkiem przychodéw ze sprzedazy o 37,87% w stosunku do roku
2014. Wiekszy spadek ,przychodéw ogétem” (o 49.57 % sumy wszystkich przychodéw
w stosunku do roku poprzedniego) niz ,kosztow ogdétem” (o 31,56% w stosunku do roku
poprzedniego) spowodowatl zmniejszenie zysku z catej dziatalnosci w 2015 r. w stosunku do
roku 2014.

W 2015 roku warto$¢ EBITDA wyniosta 3 431,6 tys. zt wobec 7 365,4 tys. zt w 2014 roku.

Na koniec grudnia 2015 roku aktywa ogo6tem 2C Partners wyniosty 32 454,8 tys. zi, co oznacza
wzrost sumy bilansowej o 13.1%. Znacznemu zwiekszeniu ulegty aktywa trwate, ktére wzrosty
0 39% w stosunku do roku poprzedniego, osiggajac warto$¢ 26 799 tys. zi. Wzrost ten wynika
przede wszystkim ze zwiekszenia wartoSci gltéwnego ich skladnika, tj. inwestycji
dtugoterminowych (gt. w nieruchomosci). Wyniosty one 26 274, 4 tys. zt i byty 0 40,6 % wyzsze
niz rok wczes$niej. Udziat aktywdw trwatych w aktywach ogotem wzrést z 67,0% w roku 2014 do
82,6% w roku 2015.

Spotka posiadata w kasie i na rachunkach bankowych 512,3 tys. zt.

Na koniec 2015 roku kapitaty wlasne Spétki wzrosty o 6,2 % w stosunku do roku 2014 r.
i wynosity 9998, 2 tys. zt. Znaczna cze$¢ finansowania pochodzita z emisji obligacji
dtugoterminowych. 31 grudnia 2015 roku dtugoterminowe zobowigzania 2C Partners z tytutlu
wyemitowanych obligacji wynosity 8 684,3 tys. zt i posiadaty 26,7 % udzialu w pasywach
Spéitki. Ponadto, Spoétka wykazata w swoich pasywach 7805,3 tys. zt zobowigzan
krétkoterminowych z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych.

W 2015 roku Spétka wykazata dodatnig rentowno$¢, osigga ona dodatni wynik na przeptywach

z dziatalno$ci operacyjnej i finansowej za$ ujemny na dziatalnosSci inwestycyjnej. Oznacza to, ze
Emitent pokrywatl wydatki inwestycyjne z nadwyzki z dziatalno$ci operacyjnej i finansowe;.

Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe

2014 2015
Marza brutto na sprzedazy 10,6% 21,9%
Marza EBITDA 79,1% 59,3 %
Marza EBIT 78,7% 58,6 %
Marza zysku netto 52,8% 15,2 %
Stopa ogdlnego zadtuzenia 59,5% 56,8 %
Wskaznik biezacej ptynnosci finansowej 2,2 0,7




Marza brutto na sprzedazy - Relacja wyniku brutto na sprzedazy do przychodéw netto ze sprzedazy w %

Marza EBITDA - Relacja zysku/straty z dziatalnosci operacyjnej powiekszonego o amortyzacje do przychodéw netto w %
Marza EBIT - Relacja zysku/straty z dziatalnosci operacyjnej do przychodéw netto w %

Marza zysku netto - Relacje zysku/straty netto do przychodéw netto w %

Stopa ogdlnego zadtuzenia - Relacja zobowiqgzan ogétem do pasywéw ogétem w %

Biezgca plynnos¢ finansowa - Relacja aktywdéw obrotowych do zobowiqzan krétkoterminowych

W 2016 roku Zarzad planuje dalszy rozwdéj Spotki poprzez realizacje rozpoczetych inwestycji,
a takze realizacje planéw dotyczacych pozyskiwania kapitatu w 2016 roku poprzez emisje
kolejnych obligacji korporacyjnych.

3. Istotne czynniki ryzyka i zagrozen

» Ryzyko zwigzane z wycena nieruchomosci

W zwigzku z przedmiotem swojej dziatalnosci gospodarczej Emitent jest zobowigzany do
pozyskiwania nowych nieruchomosci. Jednym =z ryzyk zwigzanych z pozyskaniem
nieruchomosci jest ryzyko wyceny, ktéra bedaca podstawg do okre$lenia ceny transakcyjnej
nieruchomosci, z zatozenia powinna okresla¢ jej wartos¢ rynkowa w sposob rzetelny. Praktyka
pokazuje jednak sytuacje, w ktorych cena ta znaczaco odbiega od wartosci rynkowej. Celem
ograniczenia niniejszego ryzyka Emitent dba o to, aby warto$¢ nieruchomosci zostata okre$lona
przez dwéch niezaleznych od siebie rzeczoznawcéw: zaréwno strony kupujacej, jak i strony
sprzedajacej. Wycena ta nie zawsze musi by¢ sporzadzona w postaci operatu szacunkowego.

* Ryzyko zwigzane z zawarciem transakcji

Ryzyko to jest zwigzane ze wszystkimi czynno$ciami, zaréwno formalnymi jak i faktycznymi,
koniecznymi do przygotowania przeniesienia wlasnosci aktywéw, a w szczeg6lnosci
nieruchomosci. Nieprawidtowe w zakresie zgodnos$ci z prawem, stanem faktycznym lub wolg
stron lub tez nieprecyzyjne zapisy w umowach kupna i sprzedazy mogg utrudni¢ lub
uniemozliwi¢ dokonanie przeniesienia wtasnosci lub tez przyczyni¢ sie do otrzymania nizszej

ceny sprzedazy, zaplacenia wyZzszej ceny kupna czy opdznienia platnosci. W celu
zminimalizowania tego ryzyka Emitent doktada nalezytej starannos$ci w procesie przygotowania
transakcji, miedzy innymi korzystajac z ustug zewnetrznych doradcéw, jednak catkowite
wyeliminowanie tego ryzyka jest niemozliwe.

* Ryzyko odejscia kluczowych pracownikow
Na dziatalnos¢ Emitenta duzy wptyw wywiera wiedza, doSwiadczenie, a takze jako$¢ pracy
cztonkéw Zarzadu oraz kluczowych cztonkéw kierownictwa. Ewentualne odejscie kluczowych
pracownikdw moze wplyng¢ negatywnie na dziatalno$¢, sytuacje finansowa oraz wyniki
operacyjne Spétki. Wystgpitaby woéwczas konieczno$¢ zatrudnienia nowych pracownikow,
zwigzana m.in. z dtugotrwatym okresem rekrutacji i szkolenia.



= Ryzyko zwigzane z brakiem odpowiedniej infrastruktury

Przepisy regulujace realizacje projektéw budowlanych (m.in. prawo budowlane) obliguja do
zapewnienia odpowiedniej infrastruktury, takiej jak przytacza medidéw, urzadzenia do utylizacji
lub drogi wewnetrzne. Mimo uzyskania pozytywnych wynikéw analizy prawno-technicznej
nieruchomosci, brak spetienia wymogéw dotyczacych infrastruktury moze spowodowa¢, ze
realizacja danego projektu okaze sie niemozliwa az do momentu, gdy infrastruktura zostanie
doprowadzona. Nie mozna rdéwniez wykluczy¢ sytuacji, w Kktérej wtasciwe organy
administracyjne zazadaja, aby inwestor wykonat infrastrukture, niezbedna z punktu widzenia
projektu deweloperskiego, ale jej wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad
inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej. Z powodu op6znien w zapewnieniu infrastruktury, w
szczegblnosci na skutek czynnikéw niezaleznych i pozostajacych poza kontrolg Spo6tki, moga
wystapi¢ opdZnienia w finalizacji danego przedsiewziecia lub znaczacy nieplanowany wzrost
kosztoéw doprowadzenia infrastruktury, wplywajace na pogorszenie rentownosci realizowanych
inwestycji. Mogtoby to wptyna¢ negatywnie na wyniki, sytuacje finansowg i perspektywy
rozwoju Spétki. W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent dokonuje na etapie
przedkoncepcyjnym analizy potrzeb infrastrukturalnych na okreslonej dziatce i w okreslonym
projekcie.

* Ryzyko wad prawnych nieruchomosci

Istnieje ryzyko, Ze nieruchomosci, na ktérych Emitent bedzie realizowat w przysztosci
inwestycje, beda obarczone wadami prawnymi, jak np. wadliwy tytut prawny do nieruchomosci,
wadliwa podstawa nabycia nieruchomosci, etc. Ujawnienie sie tego rodzaju wad prawnych po
nabyciu nieruchomos$ci moze skutkowac istotnym spadkiem warto$ci nieruchomosci, a w
skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do utraty wtasnosci takiej nieruchomosci.

* Ryzyko zwiazane z niepelna wiedza dotyczaca nabywanej nieruchomosci
Emitent mimo dotoZenia najwyzszej staranno$ci nie jest w stanie stwierdzi¢ niektorych
warunkow technicznych nabywanych nieruchomos$ci takich jak wysoki poziom wdéd
gruntowych, skazony teren, zty stan techniczny nabywanej nieruchomosci etc., wobec czego nie
mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z odkryciem wspomnianych trudno$ci w dalszych etapach
procesu inwestycyjnego a w zwigzku z tym ryzyka istotnego spadku ceny nieruchomosci.

= Ryzyko zwigzane z podeszlym wiekiem sprzedajacych

Bardzo czesto wsrdd osoéb, od ktérych emitent nabywa nieruchomosci pojawiaja sie osoby
w podesztym wieku. Zakup nieruchomos$ci odbywa sie przewaznie w 2 etapach - umowa
przedwstepna i umowa ostateczna, faktycznie przenoszaca wilasnos$¢. Moze sie zdarzy¢, iz
pomiedzy tymi etapami dojdzie to $mierci zbywcy lub jednego z kilku zbywcéw, co opdzni
proces inwestycyjny i moze wptyna¢ na wyniki Spotki.

= Ryzyko braku popytu na nieruchomosci Spo6tki

Istotnym czynnikiem wptywajacym na warto$¢ i atrakcyjnos¢ budowanych lub pozyskiwanych
mieszkan jest lokalizacja nieruchomosci, na ktérej jest realizowany projekt. W przypadku
wybrania lokalizacji, ktéra moze sie okaza¢ mniej atrakcyjna od zatozen Emitenta, istnieje
ryzyko, ze Spétka nie bedzie w stanie znalez¢ nabywcéw badz najemcéw. Aby pozyskac klientéw
Emitent moze by¢ zmuszony do obnizenia cen oferowanych mieszkan, co niekorzystnie wptynie
na jego wyniki finansowe lub wydtuzy okres sprzedazy mieszkan, a tym samym wydtuzy okres



zwrotu zainwestowanych przez Emitenta srodkow finansowych. Emitent bazujgc na wiasnym
doswiadczeniu, obserwacji rynku i potrzeb Kklientéw, stara sie zminimalizowa¢ to ryzyko
poprzez przyktadanie duzej wagi do wyboru lokalizacji pod przewidywang inwestycje.

= Ryzyko zwigzane z koniunkturg na rynku nieruchomosci

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest $ci§le powigzana z og6lng kondycja gospodarki.
Dziatalno$¢ Emitenta uzalezniona jest od koniunktury na polskim rynku nieruchomosci,
determinowanej m.in. wielkos$cig popytu na lokale biurowe, magazynowe, a takze dostepnoscia
$rodkéw finansowych dla klientéw Emitenta. Ostabienie popytu na nieruchomosci oraz
pogorszenie ogoélnego klimatu inwestycyjnego w Polsce mogg przyczyni¢ sie do spadku
rynkowych stawek najmu oraz cen sprzedazy nieruchomosci, a w konsekwencji moga
doprowadzi¢ do pogorszenia wynikéw, sytuacji finansowej i perspektyw rozwoju Emitenta.

* Ryzyko administracyjne zwigzane ze zmiana przepis6w prawa

Dziatalno$¢ Emitenta jest obarczona ryzykiem bardzo duzej dynamiki zmian przepisow
polskiego prawa. Zmiany przepiséw prawa gospodarczego oraz podatkowego moga bardzo
istotnie wplynaé¢ na sytuacje prawno-finansowa Spotki, gtéwnie w postaci zwiekszonych
kosztow badz utrudnionego procesu decyzyjnego. Ponadto procesy asymilacyjne prawa
unijnego na grunt krajowy prowadzg do niejednoznacznosci przepiséw przez co w znacznym
stopniu utrudniaja interpretacje. Zmienno$¢ przepisé6w prawa dotyczy réwniez prawa
podatkowego. Praktyka organéw skarbowych oraz orzecznictwo sgdowe w tej dziedzinie nie s3
jednolite. W przypadku przyjecia przez organy podatkowe niekorzystnej dla Emitenta
interpretacji przepisow podatkowych, trzeba liczy¢ sie z negatywnymi konsekwencjami dla
dziatalno$ci Emitenta, jego sytuacji finansowej i perspektyw rozwoju. Emitent stara sie
minimalizowaé to ryzyko poprzez biezace S$ledzenie zmian regulacji prawnych oraz
dostosowywanie swojej dziatalno$ci do wymogdéw nowych przepiséw.

= Ryzyko zwigzane z konkurencja

Spotka prowadzi dzialalno$¢ na terenie catej Polski, koncentrujgc sie na rynku warszawskim. Na
tym obszarze dziata kilka duzych oraz kilkadziesigt mniejszych podmiotéw, z ktérymi Emitent
konkuruje w pozyskiwaniu atrakcyjnych nieruchomosci pod inwestycje oraz w sprzedazy
gotowych mieszkan i lokali uzytkowych. Przewagg Emitenta jest to, Ze jest firma z niewielka
strukturg organizacyjna (niskie koszty osobowe), ktéra potrafi szybko reagowac na zmiany w
preferencjach klientow. Atutem Emitenta jest réwniez zrdéznicowana oferta dostosowana do
zapotrzebowania poszczegdlnych grup klientéw ze szczegdlnym uwzglednieniem relacji ceny
nieruchomosci do jej lokalizacji.

* Ryzyko zrddel finansowania dziatalno$ci oraz ptynnos$ci finansowej

Emitent zwraca uwage na ryzyko zwigzane z finansowaniem dziatalnos$ci Spéiki.
Z finansowaniem $rodkami wilasnymi wigze sie zawsze ryzyko ich zmniejszenia w sytuacji
ponoszenia przez spotke strat. Z kolei z finansowaniem $rodkami obcymi - na przyktad w formie
kredytow bankowych - zwigzane s3 ryzyka podjecia przez podmiot finansujacy decyzji
niekorzystnych dla klienta, np. o wcze$niejszej sptacie zadtuzenia, nieuruchomieniu kolejnych
transz kredytu, niezawarcia kolejnych umoéw dotyczacych finansowania. Ryzyko to wzrosto w
okresie obecnego kryzysu, wskutek ogoélnego zmniejszenia zaufania do kredytobiorcéw



i podwyzszania wymagan odnos$nie ich kondycji finansowej i zabezpieczen kredytéw. Emitent
prowadzi ciggte i skuteczne dziatania majace na celu pozyskiwanie finansowania w niezbednej
do prowadzonej dziatalnosci wysokosci.

= Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem atrakcyjnych nieruchomosci

Rentowno$¢ realizowanych projektow w znacznym stopniu jest determinowana przez zdolnos¢
Emitenta do pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych nieruchomosci mieszkalnych
oraz ich wilasciwej restrukturyzacji. Zdolno$¢ do pozyskiwania nieruchomosci spetniajacych te
kryteria jest uzalezniona nie tylko od sprawnosci Emitenta w tym zakresie, ale takze od
obiektywnych czynnikéw rynkowych, takich jak: niewystarczajaca podaz nieruchomosci w danej
okolicy, brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zaséb
teren6w posiadajacych wymagang infrastrukture. Na dzien dzisiejszy Emitent nie odnotowuje
istotnych trudno$ci na etapie pozyskiwania kamienic i innych nieruchomosci, jednak w
przysztoSci, wraz z postepujacym procesem reprywatyzacyjnym moga wystapi¢ problemy z
nabywaniem odpowiedniej iloSci kamienic. Sytuacja taka mogtaby wptynaé¢ negatywnie na
wyniki, sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent cze$ciowo ogranicza
powyzsze ryzyko poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych nieruchomosci na r6znym, nawet
wstepnym etapie reprywatyzacyjnym.

4. Zdarzenia po dacie bilansu

W dniu 29 stycznia 2016 r. Spo6tka dokonata terminowej wyptaty odsetek z obligacji serii H za
czwarty okres odsetkowy, w tgcznej wysokos$ci netto 46 120,00 zt. Lacznie Spétka wyemitowata
2000 sztuk obligacji serii H o wartosci nominalnej 1000 zt kazda i terminie wykupu
przypadajacym na 12.05.2017 r. (EBI 2/2016).

W dniu 01 lutego 2016 r. Spétka dokonata terminowej wyptaty odsetek z serii E za dziewigty
okres odsetkowy, w tgcznej wysokosci netto 105 991,20 zt oraz terminowej wyptaty odsetek
z serii 1 za trzeci okres odsetkowy, w t3cznej wysokosci netto 60 515,40 zt. Lacznie Spoétka
wyemitowata 42 060 obligacji serii E o warto$ci nominalnej 100,00 zt kazda z terminem wykupu
przypadajacym na dzien 30.04.2016 r. oraz 2 595 sztuk obligacji serii I o warto$ci nominalnej
1000 zt kazda i terminie wykupu 21 pazdziernika 2017 r. (EBI 3/2016).

26. lutego 2015 r. 2C Partners S.A. dokonata terminowej wyptaty odsetek za szosty okres
odsetkowy, w tgcznej wysokosci netto 28 433,00 zt, od 15 000 sztuk obligacji serii F o wartosci
nominalnej 100,00 zt kazda. Termin wykupu obligacji serii F Spétki przypada na dzien
28.08.2016r. (EBI1 6/2016)

29 lutego 2016 r. Spoétka dokonata terminowej wyptaty odsetek za trzeci okres odsetkowy,
w t3cznej wysokosci netto 21 805,20 zt, od 11 520 sztuk obligacji serii ] o warto$ci nominalnej
100,00 zt kazda. Termin wykupu obligacji serii ] Spétki przypada na dzien 21.08.2017 r. (EBI
7/2016).

5. Badania i rozwdj
Nie odnotowano.



6. Udzialy wlasne
Spétka nie nabywata udziatéw wtasnych.

7. Oddzialy i zaklady Spotki
Spétka nie posiada oddziatéw i zaktadéw.

8. Instrumenty finansowe

W trakcie roku obrotowego Zarzad podjat decyzje o emisji obligacji Spétki, zadtuzenie z tego
tytutu na koniec okresu wyniosto blisko 16 489,7 tys. zt. Wptywy z emisji obligacji przeznaczone
zostaty na zakup nowych nieruchomosci inwestycyjnych.

Spétka nie korzystata z instrumentéw finansowych zabezpieczajacych ryzyko zmiany cen,
warunkow kredytowych czy utraty pitynnosci, gdyz rodzaj prowadzonej dziatalno$ci nie
wymagat zabezpieczen przed ryzykiem finansowym.

Niniejsze sprawozdanie zostato sporzadzone zgodnie z przepisami i zasadami Ustawy z dnia 29
wrze$nia 1994 roku o rachunkowosSci oraz w oparciu o Zatacznik Nr 3 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu ,Informacje biezace i okresowe przekazywane w
alternatywnym systemie obrotu na rynku NewConnect".
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