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RADA NADZORCZA CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. *

PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ PANI MARZENA BIELECKA
(cztoNEK RADY NADZORCZE]J SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA
NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ).

Pani Marzena Bielecka zostata powotana do Rady Nadzorczej I kadencji w dniu 2
wrzesnia 2010 roku. Kadencja Pani Marzeny Bieleckiej uptywa w dniu 23 lutego 2012
roku. Pani Marzena Bielecka posiada wyksztatcenie wyzsze, ukonczyta studia na
Wydziale Polonistyki i Slawistyki  Uniwersytetu Warszawskiego (kierunek:
Jugoslawistyka). Pani Marzena Bielecka ukonczyta takze studium menedzerskie
Advanced Management Programme prowadzone przez IESE Barcelona — Universidad de
Navarra w Hiszpanii.

WICEPRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ PAN WIEStAW OLES.

Pan Wiestaw Ole$ zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej I kadencji w dniu 2
wrzesnia 2010 roku. Kadencja Pana Wiestawa Olesia uptywa w dniu 23 lutego 2012
roku. Pan Wiestaw Ole$ posiada wyksztatcenie wyzsze prawnicze, ukonczyt studia na
Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie (kierunek:
Prawo). Pan Wiestaw Ole$ posiada takze uprawnienia radcy prawnego.

CzLoNEK RADY NADZORCZEJ PAN COLIN KINGSNORTH.

Pan Colin Kingsnorth zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej I kadencji w dniu 2
wrzesnia 2010 roku. Kadencja Pana Colina Kingsnorth uptywa w dniu 23 lutego 2012
roku. Pan Colin Kingsnorth posiada wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne (BSc), ukonczyt
studia na University of East London UEL (Wielka Brytania). Pan Colin Kingsnorth jest
cztonkiem Brytyjskiego Stowarzyszenia Profesjonalnych Doradcow Inwestycyjnych (UK
Society of Investment Professionals).

CzLONEK RADY NADZORCZEJ PAN MIROSLAW GRONICKI (CZLONEK RADY
NADZORCZEJ SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY
NADZORCZEJ)

Pan Mirostaw Gronicki zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej I kadencji w dniu 2
wrzesnia 2010 roku. Kadencja Pana Mirostawa Gronickiego uptywa w dniu 23 lutego
2012 roku. Pan Mirostaw Gronicki posiada wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne, ukonczyt
studia na Wydziale Ekonomiki Transportu Morskiego Uniwersytetu Gdanskiego w
Gdansku (kierunek: Ekonomika Transportu Morskiego). Pan Mirostaw Gronicki uzyskat
takze tytut doktora ekonomii na Woydziale Ekonomiki Produkcji Uniwersytetu
Gdanskiego.

CzLONEK RADY NADZORCZEJ PAN WIESLAW ROZLUCKI (CZLONEK RADY
NADZORCZE]J SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY
NADZORCZEJ).

Pan Wiestaw Roztucki zostat powotany w skitad Rady Nadzorczej I kadencji w
dniu 3 marca 2011 roku. Kadencja Pana Wiestawa Roztuckiego uptywa w dniu 23
lutego 2012 roku. Pan Roziucki posiada wyksztatcenie wyzsze, jest absolwentem Szkoty
Gtéwnej Handlowej (d. SGPiS). Uzyskat rowniez tytut doktora w dziedzinie geografii
ekonomicznej. Studiowat w London School of Economics. Pan Roztucki byt Prezesem
Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A., a takze przewodniczacym
Rady Nadzorczej KDPW S.A. W latach 2006-2010 byt czionkiem rad nadzorczych PKN
Orlen oraz Polimex-Mostostal. Obecnie jest czlonkiem rad nadzorczych spoétek
publicznych: TP S.A., Bank BPH, TVN, Wasko, Rady Nadzorczej Fundacji Edukacji Rynku
Kapitatowego, a takze powotanego w 2001 r. Komitetu Dobrych Praktyk.

3



W 2010 i 2011 roku zaszty ponizsze zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej:

27 sierpnia 2010 do spdtki wptynety oswiadczenia o rezygnacji z petnienia funkgji
cztonka Rady Nadzorczej Pani Elzbiety Wiczkowskiej, Pana Andrew Shepherda i Pana
Rhys Jones'a. 2 wrze$nia uchwatg NWZ z petnienia funkcji cztonkdéw Rady Nadzorczej
zostali odwotani Pani Iwona Makarewicz i Pan Jarostaw Szymanski, tego samego dnia
do Rady Nadzorczej zostali powotani Pan Colin Kingsnorth, Pani Marzena Bielecka, Pan
Wiestaw Oles, Pan Krzysztof Cichocki i Pan Mirostaw Gronicki.

4 lutego 2011 Pan Krzysztof Cichocki ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka
Rady Nadzorczej, do ktdérej zostat powotany 2 wrzesnia 2010 roku. Pan Krzysztof
Cichocki posiada wyksztatcenie wyzsze prawnicze, ukonczyt studia na Wydziale Prawa i
Administracji Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu (kierunek: Prawo). Pan
Krzysztof Cichocki ukonczyt takze studia podyplomowe w zakresie prawa europejskiego,
miedzynarodowego arbitrazu, miedzynarodowych transakcji handlowych oraz
WTO/GATT prowadzone przez T.M.C. Asser Instituut w Hadze (Holandia) oraz studia
podyplomowe w zakresie miedzynarodowego prawa gospodarczego prowadzone przez
Central European University w Budapeszcie (Wegry), zakonczone uzyskaniem stopnia
Master of Laws (LL.M.) in International Business Law Uniwersytetu Stanu Nowy Jork
(USA). Pan Krzysztof Cichocki posiada takze uprawnienia radcy prawnego.

e Stan na 29/04/2011



ZARZAD CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. *

Osobami dziatajgcymi w imieniu Spotki sa:

PREZES ZARZADU - PAN ANDREW MORRISON SHEPHERD.

Pan Andrew Shepherd zostat powotany do Zarzadu II kadencji z dniem 28 sierpnia
2010 roku. Kadencja Pana Andrew Shepherd uptywa w dniu 21 lipca 2015 roku. Pan
Andrew Shepherd posiada wyksztatcenie wyzsze (BSc (Hons)), ukonczyt studia na
wydziale Land Economics na Paisley University in Scotland w Paisley (Szkocja). Pan
Andrew Shepherd uzyskat takze kwalifikacje rzeczoznawcy majatkowego (chartered
surveyor) — jest cztonkiem Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

CZLONEK ZARZADU - PAN ALED RHYS JONES.

Pan Aled Rhys Jones zostat powotany do Zarzadu II kadencji z dniem 28 sierpnia 2010
roku. Kadencja Pana Aled Rhys Jones w dniu 21 lipca 2015 roku. Pan Aled Rhys Jones
posiada wyksztatcenie wyzsze (BSc (Hons)), ukonczyt studia na wydziale Estate
Management na East London Polytechnic w Londynie (Wielka Brytania). Pan Aled Rhys
Jones uzyskat takze kwalifikacje rzeczoznawcy majatkowego (chartered surveyor) — jest
cztonkiem Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

CZLONEK ZARZADU - PAN CHRISTOPHER BRUCE

Pan Christopher Bruce zostat powotany do Zarzadu II kadencji z dniem 28 sierpnia
2010 roku. Kadencja Pana Christopher Bruce uptywa w dniu 21 lipca 2015 roku. Pan
Christopher Bruce posiada wyksztatcenie wyzsze inzynierskie (BEng (Hons)), ukonczyt
studia na wydziale Mechanical Engineering with Industrial Management na Liverpool
University w Liverpool (Wielka Brytania). Pan Christopher Bruce uzyskat takze
kwalifikacje biegtego rewidenta (chartered accountant) po ukofczeniu Institute of
Chartered Accountants in England and Wales.

CZLONEK ZARZADU - PANI ELZBIETA WICZKOWSKA.

Pani Elzbieta Wiczkowska zostata powotana do Zarzadu II kadencji z dniem 28 sierpnia
2010 roku. Kadencja Pani Elzbiety Wiczkowskiej uptywa w dniu 21 lipca 2015 roku. Pani
Elzbieta Wiczkowska posiada wyksztatcenie wyzsze medyczne, ukonczyta studia na
Wydziale Lekarskim Akademii Medycznej w Szczecinie. Pani Elzbieta Wiczkowska
ukonczyta studia MBA na University of Illinois at Urbana-Champaign (USA) a takze
studium menedzerskie Advanced Management Programme prowadzone przez IESE
Barcelona — Universidad de Navarra w Hiszpanii. Pani Elzbieta Wiczkowska posiada
takze kwalifikacje uzyskiwane w ramach ACCA (The Association of Chartered Certified
Accountants).

*Stan na dzieri 29 kwietnia 2011. 28 sierpnia 2010 roku uchwatg z dnia 20 sierpnia
2010 roku z pefnienia funkcjii Prezesa Zarzadu oraz ze sktadu Zarzadu zostat
odwoftany Pan Krzysztof Dudek, ktory pefnit te funkcje od roku 2008. 10 sierpnia
2010 roku zostat rowniez powotany zarzad II kadency.



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI

GENEZA

Spoétka zostata zatozona pod pierwotng nazwg Celtic Development Corporation Spdtka
Akcyjna a jej siedziba miescita sie w Krakowie - zostata zarejestrowana w Rejestrze
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonym przez Sad Rejonowy w
Krakowie, Wydziat XI Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000277147 na podstawie postanowienia wydanego przez Sad Rejonowy w Krakowie,
Wydziat XI Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 23 marca 2007 roku.

Siedziba Spotki zostata zmieniona na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia z dnia 27
kwietnia 2007 roku, co zostato zarejestrowane w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonym przez Sad Rejonowy w Krakowie, Wydziat XI
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 28 maja 2007 roku.

Firma Spdtki zostata zmieniona na Poen Spdtka Akcyjna na mocy uchwaty Walnego
Zgromadzenia z dnia 22 lutego 2008 roku, co zostato zarejestrowane w Rejestrze
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonym przez Sad Rejonowy w
Warszawie, Wydziat XII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 28 kwietnia
2008 roku.

W dniu 22 czerwca 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property
Developments Plc (dalej CPD Plc) podjeto uchwate w sprawie transgranicznego
potaczenia Celtic Property Developments Plc oraz Poen S.A. W nastepstwie rejestracji w
dniu 23 sierpnia 2010 r. spotka CPD Plc przestata istnie¢, a Poen S.A. stat sie jednostkg
dominujaca. W wyniku potaczenia dotychczasowi wspdlnicy CPD Plc stali sie 100%
akcjonariuszami Poen S.A., a ponadto Poen S.A. nabyt w drodze sukcesji generalnej, w
celu umorzenia, akcje wiasne od CPD Plc.

W dniu 2 wrze$nia 2010 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto
uchwate w sprawie zmiany Statutu Spétki polegajacej m.in. na zmianie firmy Spotki na
Celtic Property Developments S.A., co zostatlo zarejestrowane w Rejestrze
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonym przez Sad Rejonowy w
Warszawie, Wydziat XII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 10
wrzesnia 2010 roku.



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

2. AKCJONARIAT
= ZNACZACE PAKIETY AKCJI
Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spotke, Akcjonariuszami posiadajacymi,

bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdlnej liczby
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu na dzien 26 kwietnia 2011 roku sa:

Akcjonariat Akcjonariat
Akcjonariusz* Liczba gtosow wedtug wedtug
liczby gtosow liczby akgiji

Co0peratieve Laxey Worldwide W.A 10 082 930 29.60 % 29.60%
Horseguard Limited 6 020 615 17.67 % 17.67%

The Value Catalyst Fund plc 4 490 475 13.18 % 13.18%
QVT Fund LP 3843 635 11,28% 11,28%

LP Value Ltd 2 198 450 6.45 % 6.45%

LP Alternative Fund LP 2193 931 6.44 % 6.44%

* Informacje oficjalne

Other shareholders

LP Alternative | p vajue Ltd.
Fund LP

= POSIADACZE ZE SPECJALNYMI UPRAWNIENIAMI

Akcje Spdtki s akcjami zwyklymi na okaziciela. Statut Spodtki nie przyznaje akcjom
Spotki  szczegolnych uprawnien, w tym uprzywilejowania co do gtosu ani co do
powotywania cztonkdw organdw Spotki. Akcjonariusze Spdtki nie posiadajg akcji
dajacych specjalne uprawnienia kontrolne.

* OGRANICZENIA ODNOSNIE PRAWA GLOSU

Zastawnikowi albo uzytkownikowi akcji nie przystuguje prawo wykonywania gtosu z
akcji zastawionych na jego rzecz albo oddanych mu w uzytkowanie.

* OGRANICZENIA ODNOSNIE PRZENOSZENIA PRAW

Akcje Celtic Property Developments S.A. sg przedmiotem swobodnego obrotu i nie
podlegaja zadnym ograniczeniom, z wyjatkiem tych wynikajacych ze Statutu, kodeksu
Spotek Handlowych, ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, ustawy o ofercie
publicznej, a takze innych istotnych przepisoéw prawa.

Akcje na okaziciela nie podlegajq konwersji na akcje imienne. Zamiana akgcji imiennych
na akcje na okaziciela dokonywana jest na zadanie Akcjonariusza w drodze uchwaty
Zarzadu, ktéra powinna by¢ podjeta w ciggu 7 (siedmiu) dni, liczac od dnia
przedstawienia Zarzadowi pisemnego zadania dokonania konwersji akcji. Zadanie
powinno wskazywaé liczbe akcji imiennych objetych Zzadaniem konwersji wraz ze
wskazaniem ich numeréw. W przypadku dokonania konwersji akgcji imiennych na akcje
na okaziciela Zarzad umieszcza w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia
punkt dotyczacy zmiany Statutu w zakresie liczby akcji imiennych.
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LtAD KORPORACYINY
= ZBIOR ZASAD

CPD S.A. podlega regulacjom korporacyjnym takim jak Statut, Regulamin Walnego
Zgromadzenia, Regulamin Rady Nadzorczej, Regulamin Zarzadu, Zasady tadu
Korporacyjnego.

Zasady tadu korporacyjnego zawarte sg w dokumencie ,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW", publicznie dostepnym na stronie internetowej
http://www.corpgov.gpw.pl/, przyjetym przez Rade GPW uchwatg z dnia 19 maja 2010
roku, ktora weszta w zycie z dniem 1lipca 2010 roku. W dotychczasowym
funkcjonowaniu Spéitki nie znalazty zastosowania wszystkie zasady ze wzgledu na fakt,
iz notowania Spotki na GPW rozpoczety sie stosunkowo niedawno. Jednakze Spodtka
bedzie sie starata w ramach swoich mozliwosci na wprowadzenie wszystkich zasad tadu
korporacyjnego wynikajacych z ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW” w
najblizszym mozliwym terminie, gdyz intencjg Spotki jest trwate przestrzeganie
wszystkich zasad tadu korporacyjnego okreslonych w dokumencie ,Dobre Praktyki
Spdtek Notowanych na GPW”.

= ODSTAPIENIA OD POSTANOWIEN

Spdtka nie stosuje zasady I.1. w odniesieniu do transmisji obrad walnego zgromadzenia
z wykorzystaniem sieci Internet i nie upublicznia go na witrynie internetowej. W okresie
do 1 stycznia 2012 roku Spétka nie zamierza stosowac zasady IV.10. w odniesieniu do
transmisji i uczestnictwa w obradach walnego zgromadzenia z wykorzystaniem sieci
Internet. Zasada ta powinna by¢ stosowana najpdzniej poczawszy od dnia 1 stycznia
2012 roku.

Przejrzysto$¢  polityki  informacyjnej dotyczacych Walnych  Zgromadzen jest
zabezpieczana poprzez wykonywane przez Spotke  wszystkich  obowigzkéw
informacyjnych, przewidzianych Rozporzadzeniem Ministra Finansdw w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow
wartosciowych. Na mocy wyzej wymienionego Rozporzadzenia Spoétka publikuje
informacje o terminie i miejscu Zgromadzen, porzadku obrad, projektach uchwat, co
umozliwia kazdemu akcjonariuszowi, ewentualnie innej osobie zainteresowanej udziat w
Zgromadzeniu. Réwniez po zakonczeniu Zgromadzenia Spdtka przekazuje niezwtocznie
do publicznej wiadomosci tres¢ podjetych przez Zgromadzenie uchwat i innych istotnych
informacji dotyczacych Zgromadzenia. W ocenie Zarzadu Spotka doktada wystarczajacej
starannosci i regulacje prawne sg wystarczajagce dla zapewnienia przez Spotke
przejrzystej i efektywnej polityki informacyjnej w zakresie rejestrowania obrad
Zgromadzen z zachowaniem dotychczasowej, to jest tradycyjnej metody rejestracji
Zgromadzenia.

"= SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ I ZARZADZANIE RYZYKIEM

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spotce i jego
skutecznos¢ w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportow okresowych
przygotowywanych i publikowanych zgodnie z zasadami Rozporzadzenia z dnia 19
lutego 2009 roku. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papierow wartosciowych.

Zatozeniem skutecznego systemu kontroli wewnetrznej Spétki w sprawozdawczosci
finansowej jest zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych
zawartych w sprawozdaniach finansowych i raportach okresowych. Skuteczny system
kontroli wewnetrznej Spotki i zarzadzania ryzykiem w procesie sprawozdawczosci
finansowej zbudowany zostat poprzez odpowiednio ustalony zakres raportowania
finansowego, zostat rowniez zdefiniowany podziat obowigzkéw i organizacja pracy w



procesie raportowania finansowego, co wiecej Zarzad Spotki dokonuje regularnych
przegladow wynikéw Spotki z wykorzystaniem stosowanego raportowania finansowego.

Spotka stosuje zasade niezaleznego przegladu publikowanej sprawozdawczosci
finansowej wynikajace z przepisow prawa. Publikowane potroczne i roczne
sprawozdania finansowe i raporty finansowe oraz dane finansowe bedace podstawa tej
sprawozdawczosci poddawane sg przegladowi audytora Spotki.

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

W ramach dalszych dziatan zmniejszajacych ekspozycje Spotki na ryzyka rynkowe jest
prawidtowa ocena potencjalnych i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w
oparciu o wypracowane w Spdtce modele inwestycyjne i procedury decyzyjne. W celu
ograniczenia ryzyka zwigzanego z projektami deweloperskimi i umowami najmu Spotka
otrzymuje od podwykonawcow i najemcow gwarancje lub polisy ubezpieczeniowe
obejmujace najbardziej powszechne zagrozenia zwigzane z realizacjq inwestycji lub
zabezpieczajqce czynsz z najmu.

Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spotki przy
wspotudziale kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcow zewnetrznych.

"= ORGANY ZARZADZAJACE, NADZORUJACYCH ORAZ KOMITET AUDYTU

Zarzad Spofki dziata na podstawie przepisow Kodeksu Spotek Handlowych, postanowien
Statutu Spotki, jawnego i dostepnego publicznie Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego
uchwatg Rady Nadzorczej oraz zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych
na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu Spdtek Handlowych,
postanowieniami Statutu Spétki, uchwalonym przez nig jawnym i dostepnym publicznie
Regulaminem Rady Nadzorczej, okreSlajgcym jej organizacje i sposdb wykonywania
czynnosci oraz Zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na Gietdzie Papierdw
Warto$ciowych w Warszawie S.A. Rada Nadzorcza jest organem kolegialnym i sktada
sie z 5 (pieciu) do 7 (siedmiu) cztonkdéw. Liczbe cztonkdw Rady Nadzorczej zgodnie z
zapisami poprzedniego zdania ustala Walne Zgromadzenie.

Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spdtki we wszystkich dziedzinach
dziatalno$ci Spotki. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach
zastrzezonych do jej kompetencji stosownie do postanowien Statutu Spotki oraz w
trybie przewidzianym postanowieniami Statutu lub stosownymi przepisami prawa. Rada
Nadzorcza spetniata warunek posiadania w swoim skladzie co najmniej dwdch
Cztonkéw niezaleznych zgodnie z przyjetymi kryteriami niezaleznosci okreslonymi w
Statucie Spodtki. Wynagrodzenie Cztonkdéw Rady Nadzorczej ustalone w sposob
przejrzysty nie stanowito istotnej pozycji kosztéw Spotki wptywajacych na wynik
finansowy. Jego wysoko$¢ zatwierdzona uchwatg Walnego Zgromadzenia zostata
ujawniona w raporcie rocznym.

W ramach Rady Nadzorczej zostat utworzony Komitet Audytu. W sktad Komitetu Audytu
wchodzi od trzech do pieciu cztonkdw, w tym przynajmniej jeden cztonek powinien by¢
Cztonkiem Niezaleznym Rady Nadzorczej i jednocze$nie spetnia¢ warunki niezaleznosci i
posiada¢ kwalifikacje w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowej. W obecnej
chwili wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej sq jednocze$nie cztonkami Komitetu
Audytu.

" POWOLYWANIE, ODWOLYWANIE ZARZADU, UPRAWNIENIA

Czlonkowie Zarzadu s powotywani i odwotywani przez Rade Nadzorcza. Obecna
kadencja Zarzadu Spotki trwa od dnia 21 lipca 2010 roku, to jest od dnia odbycia
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia oraz posiedzenia Rady Nadzorczej za rok 2009 i
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powotania Zarzadu II kadencji i zakonczy sie w dniu 21 lipca 2015 roku. Kadencja
obecnego Zarzadu jest wspodlna i trwa 5 lat (§ 13 ust. 1 Statutu). Odwotanie lub
zawieszenie cztonka Zarzadu moze nastgpi¢ wylacznie z waznych powoddow. Art. 368 §
4 KSH przewiduje réwniez prawo odwotania lub zawieszenia cztonka Zarzadu przez
Walne Zgromadzenie.

Kompetencje do prowadzenia spraw Spotki okresla Regulamin Zarzadu zatwierdzony
Uchwatg Rady Nadzorczej. Zarzad jest organem zarzadzajaco - wykonawczym Spoitki i
jako taki prowadzi sprawy Spétki oraz kieruje catoksztattem jej dziatalnosci, zarzadza
przedsiebiorstwem prowadzonym przez Spétke oraz reprezentuje jg na zewnatrz. Do
praw i obowigzkow Zarzadu w szczegolnosci nalezy:

= ustalenie terminu, porzadku obrad i zwotywanie Walnych Zgromadzen,

= skfadanie Walnemu Zgromadzeniu wnioskdw, wraz z opinia Rady Nadzorczej, w
sprawach objetych porzadkiem jego obrad,

= przedstawianie Radzie Nadzorczej sprawozdania finansowego i pisemnego
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci w okresie obrachunkowym oraz wniosku w
sprawie podziatu zysku lub pokrycia strat, ktore to dokumenty podlegajq
rozpatrzeniu na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu,

= uchwalanie Regulaminu Organizacyjnego Spétki oraz innych aktow wewnetrznych
Spétki regulujacych tok pracy przedsiebiorstwa Spotki,

= opracowywanie i uchwalanie planéw rocznych, wieloletnich i strategicznych
Spotki,

= ustanawianie prokury i udzielanie petnomocnictw,
= wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwotanie jej posiedzenia,

= wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskami o zatwierdzenie Regulaminu
Zarzadu, Regulaminu Organizacyjnego Spotki, rocznych budzetéw i planéw
rozwojowych Spotki.

Czlonkowie Zarzadu majg obowigzek uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu w
sktadzie umozliwiajacym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w
trakcie Walnego Zgromadzenia.

= ZMIANY STATUTU OPIS

Kodeks Spotek Handlowych reguluje szczegétowo zmiany statutu spotki akcyjnej w
rozdziale 4, 5 i 6 przepisdw o spotce akcyjnej (art. 430 KSH i nast.). Zmiana Statutu
Spotki wymaga decyzji podjetych przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

"= WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spétki. Walne Zgromadzenie dziata
zgodnie z zasadami okreSlonymi w kodeksie spétek handlowych, Statucie Spotki
(www.celtic.pl) oraz Regulaminie Walnych Zgromadzen (www.celtic.pl). Walne
Zgromadzenia s Zwyczajne i Nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie zwotujq uprawnione
organy lub osoby, ktérych uprawnienie wynika z przepisbw prawa lub Statutu.
Odbywajg sie w miejscu i czasie ufatwiajacym najszerszemu kregowi Akcjonariuszy
uczestnictwo w Zgromadzeniu. Do udzialu w Walnym Zgromadzeniu uprawnieni sg
Akcjonariusze Spotki uprawnieni z akcji imiennych i $wiadectw tymczasowych oraz
zastawnicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu, jezeli zostali wpisani do
ksiegi akcyjnej co najmniej na tydzien przed odbyciem Walnego Zgromadzenia. Do
najwazniejszych uprawnien Walnego Zgromadzenia nalezg decyzje w sprawie emisji
akcji z prawem poboru, dzien ustalenia praw do dywidendy oraz dzien wyptaty
dywidendy, powotywania i odwotywania cztonkéw Rady Nadzorczej, ustalania ich
wynagrodzenia, jak rowniez podejmowanie uchwat w sprawach wskazanych w KSH.
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STRATEGIA

Celtic Property Developments S.A. poprzez zarzadzanie grupg spotek zaleznych,
koncentruje sie na prowadzeniu projektéw deweloperskich w segmencie biurowym i
mieszkaniowym. CPD S.A. poprzez spotki zalezne specjalizuje sie w nabywaniu
nieruchomoéci  posiadajacych  dodatkowy potencjat, ktory poprzez zmiane
przeznaczenia, wznoszenie budynkéw lub podniesienie standardu i optymalizacje
nieruchomosci juz istniejacych kreuje wartos¢ dodatkowg, ktdra uwalnia w momencie
sprzedazy projektow inwestycyjnych. Dodatkowo oprdcz dziatalnosci deweloperskiej
kontynuuje $wiadczenie ustugi zarzadzania portfelami nieruchomosci komercyjnych
innych zewnetrznych grup inwestycyjnych.

Tak okreSlona ogdlna strategia determinuje wytyczne dla poszczegdlnych obszaréw
dziatalno$ci na najblizszych kilka lat, ktére majg na celu zapewnienie naszym
akcjonariuszom dtugofalowy wzrost wartosci Spotki poprzez oferowanie naszym
klientom wysokiej jakosci ustug.
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CELTIC PROPERTY
DEVELOPMENTS S.A.

Celtic Investments Ltd (Cyprus) Buffy Holdings No1 Ltd (Cyprus) Lakia Enterprises Ltd (Cyprus)
(100%) (100%) (100%)

Celtic Asset Management sp zoo Challange Eighteen sp. z 0.0. Lakia Investments sp. z 0.0. Elara Investments sp. z 0.0.
Poland (99%)
CAM Estates | imited 1/95 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 11/162 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. Devin Investments sp. z 0.0. Robin Investments sp. 0.0.
(Great Britan)
Celtic Property Developmentis Kit 12/132 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 3/93 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k Gaetan Investments sp. z 0.0. Mandy Investments sp. z 0.0.
(Hungary)
Celtic (taly) 51l 13/155 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 4/113 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. Belise Investments sp. z 0.0. HUB Developments sp. z 0.0.
{italy)
14/119 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 5/92 Gaston Investments sp. z 0.0. Sp.k. Liliane Investments sp. z 0.0. Celtic Trade Park Kft (Hungary)
15/167 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 6/150 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. Tenth Planet doo (Montenegro) Darvest Investments sp. z 0.0.
16/88 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 7/120 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. Gaston Investments sp. z 0.0. Blaise Investments sp. z 0.0.
(1%) (0]
17/110 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 8/126 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. :
Sp.z0.0. sp.k.
18 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 9/151 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k.
*spOLKA SPRZEDANA 19/97 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 10/165 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k.
20/140 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k. 2/124 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.



Na dzien 31 grudnia 2010 roku Celtic Property Developments S.A. posiadat bezposrednio
lub posrednio udziaty i akcje w 44 spotkach zaleznych.

Polityka Spoétki realizowana jest poprzez umacnianie pozycji w spotkach z obszaru
dziatalnosci podstawowej oraz kontrolowanie ich dziatalnosci poprzez zarzadzanie i
restrukturyzacje aktywdw nie powigzanych Scisle z podstawowg dziatalnoscig CPD S.A.
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Spoétka stanowi jeden segment operacyjny. W swojej dotychczasowej dziatalnosci Spétka
nie osiggneta istotnych przychoddw ze sprzedazy.

= ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC I WYNIK
FINANSOWY

W ostatnim okresie obrotowym, sytuacja finansowa Spotki ksztattowana byta przede
wszystkim przez zdarzenia i tendencje o pozytywnej wymowie. Najwazniejsze zdarzenia
majace wptyw na sytuacje finansowg Spotki zostaty opisane ponizej.

" POLACZENIE TRANSGRANICZNE

W dniu 22 czerwca 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property

Developments Plc (dalej CPD PIc) podjeto uchwate w sprawie transgranicznego potaczenia
Celtic Property Developments Plc oraz Poen S.A. W nastepstwie rejestracji w dniu 23
sierpnia 2010 r. spotka CPD Plc przestata istnie¢, a Poen S.A. stat sie jednostkg
dominujaca. W wyniku potaczenia dotychczasowi wspdlnicy CPD Plc stali sie 100%
akcjonariuszami Poen S.A., a ponadto Poen S.A. nabyt w drodze sukcesji generalnej, w
celu umorzenia, akcje wiasne od CPD Plc.
Parytet wymiany akcji CPD Plc na akcje Poen S.A., zostat przyjety na poziomie, ktdry nie
spowodowat zmian w strukturze wiasnosciowej Poen S.A. Wspdlnicy Celtic Property
Developments Plc stali sie docelowo, po umorzeniu akcji wtasnych, akcjonariuszami Poen
S.A. posiadajacymi taki sam udziat w kapitale zaktadowym Poen S.A. oraz ogdlnej liczbie
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Poen S.A., jaki posiadali w CPD Plc do dnia potaczenia.
Dodatkowo w dniu 2 wrzes$nia 2010 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate
0 zmianie nazwy spotki Poen S.A. na Celtic Property Developments S.A.

"= PRZEPROWADZENIE SKUPU AKCJI WLASNYCH

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki w dniu 10 wrzesnia 2010 roku podjeto
uchwate w sprawie upowaznienia Zarzadu do proporcjonalnego nabycia akgcji Spétki serii B
celem umorzenia (przeprowadzenie procedury skupu akcji wtasnych), po cenie 6 EUR za
akcje. W wyniku przeprowadzenia procedury opisanej w powyzszej uchwale Zarzad
otrzymat od akcjonariuszy oferty zbycia 765.043 akcji serii B. W zwigzku z powyzszym
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 20 wrzesnia 2010 roku podjeto uchwaty w
sprawie umorzenia 765.043 akcji wiasnych serii B oraz w sprawie obnizenia kapitatu
zakladowego i zmiany Statutu, na podstawie ktdrej kapitat zaktadowy Spotki wynosi
3.406.825,20 PLN. Wartos¢ programu skupu akcji wkasnych wynosi 17,9 min PLN. W dniu
zatwierdzenia Prospektu Spdtka jest wiascicielem 765.043 akcji wiasnych serii B. W dniu
14 stycznia 2011 roku nastgpita rejestracja obnizenia kapitatu zakladowego i obecnie
wynosi 3.406.825,20.

* DEBIUT NA GIELDZIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W WARSZAWIE S.A.

23 grudnia 2010 roku, Celtic Property Developments S.A. zadebiutowata na parkiecie
Gietdy Papierow WartoSciowych w Warszawie. Przemyslana, dtugoletnia i konsekwentna
strategia budowania wartosci Spotki poprzez nabywanie nieruchomosci o potencjalnej
dodatkowej wartosci do wykreowania, ktora moze zosta¢ uwolniona poprzez zmiane
przeznaczenia nieruchomosci, wybudowanie obiektdw komercyjnych, poprzez podniesienie
standardu lub optymalizacje powierzchni nieruchomosci, zaowocowata zbudowaniem
spotki kapitatowej, ktorej wartos¢ na moment debiutu wyniosta 817,6 min PLN. Dzien
debiutu byt zaréwno zwienczeniem wieloletniego wysitku, jak i rozpoczeciem nowej ery w
funkcjonowaniu Spétki. Debiut na parkiecie Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie
dat CPD mozliwos¢ dotarcia z oferta do szerokiego grona inwestorow nie tylko
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instytucjonalnych ale rowniez indywidualnych oraz otworzyt znacznie bardziej elastyczne
mozliwosci pozyskiwania kapitatu na potrzeby rozwoju Spotki.

* SPRZEDAZ SPOLKI MOKOTOW PLAZA SP Z 0.0.

Dnia 28 lipca 2010 r. w ramach dziatalnosci Spotki zostata sprzedana spotka celowa
bedacq wiascicielem budynku biurowego Mokotow Plaza I. W ramach transakcji Spotka
zbyka m.in. nieruchomosc¢ inwestycyjng o wartosci 131 min PLN.

= CZYNNIKI ISTOTNE DLA ROZWOJU

Spadek wycen nieruchomosci zanotowany w 2008 r. wymusit zmiane strategii CPD —
do czasu satysfakcjonujacego odbicia na rynku nieruchomosci i uzyskania
satysfakcjonujacych stép zwrotu z inwestycji, ukonczone projekty komercyjne beda
pozostawac w portfelu spétki i przynosi¢ korzysci z najmu. Kryzys na rynku nieruchomosci
spowolnit rowniez realizacje kolejnych projektow przez Spotke.

Wsrod elementéw polityki rzadowej, gospodarczej, fiskalnej, monetarnej oraz innych
czynnikéw ekonomicznych, ktére bezposrednio lub posrednio bedq mogty mie¢ wptyw na
przysziq dziatalnos¢ operacyjng Spotki wymieni¢ nalezy takie czynniki jak:

* OGOLNOSWIATOWA SYTUACJA EKONOMICZNA.

Pozytywne dane makroekonomiczne z najwazniejszych gospodarek $wiata powinny
przetozy¢ sie na poprawe nastroju inwestorow i tym samym na spadek ich awersji do
ryzyka.

* SYTUACJA MAKROEKONOMICZNA NA GLOWNYM RYNKU DZIALALNOSCI.

Poprawa sytuacji makroekonomicznej w Polsce, rozumiana m.in. przez przyspieszenie
tempa wzrostu gospodarczego i spadek bezrobocia, bedzie mie¢ pozytywny wptyw na
dziatalno$¢ Spotki. Wptyw ten widoczny bedzie m.in. przez wzrost popytu firm na
powierzchnie biurowg oraz wieksze mozliwosci i sktonnosci nabycia nowego mieszkania
przez potencjalnych klientow.

- POLITYKA KREDYTOWA BANKOW

Wptyw polityki kredytowej bankéw na dziatalno$¢ Spotki jest podwdijny. Spoitka,
realizujgc nowe projekty deweloperskie, korzysta w znacznym stopniu z finansowania
bankowego. Warunki finansowania, takie jak wysokoS¢ marzy kredytowej i wymagany
wktad wiasny, determinujg zwrot z kapitatdbw wilasnych Spétki zaangazowanych w
realizacje danego projektu. Dostepno$¢ finansowania bankowego stanowi réwniez
kluczowy czynnik determinujacy wielko$¢ popytu ludnosci na mieszkania, co musi zostac
wziete pod uwage przy uruchamianiu w ramach CPD S.A. projektdw mieszkaniowych.
Polityka kredytowa bankdw zalezy z kolei od czynnikdéw makroekonomicznych oraz polityki
monetarnej prowadzonej przez bank centralny.

- KONDYCJA NA RYNKACH FINANSOWYCH.

Dostepnos¢ zrodet finansowania oraz koszty pozyskiwanego kapitalu majg
bezposredni wplyw na zainteresowanie inwestorow instytucjonalnych projektami
inwestycyjnymi, gdyz swoje zakupy rowniez finansujqg w duzej mierze positkujac sie
finansowaniem dtuznym.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

7. OMOWIENIE PODSTAWOWOYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-
FINANSOWYCH WRAZ ZE ZDARZENIAMI o NIETYPOWYM
CHARAKTERZE

PLN PLN EUR EUR
KWOTY W TYS. 31 GRUDNIA |31 GRUDNIA |31 GRUDNIA |31 GRUDNIA
2010 2009 2010 2009
Przychody ze sprzedazy 51 - 13 -
WYNIK ZE SPRZEDAZY 51 - 13 -
Zysk (strata) operacyjna 16 560 - 425 4135 -98
Zysk (strata) netto 23 563 - 409 5 884 -94
Aktywa razem 840 625 170 212 263 41
Zobowigzania dtugoterminowe 1478 - 373 -
Zobowigzania krétkoterminowe 15938 150 4 024 37
Kapitat wiasny 823 209 20 207 865 5
Kapitat zaktadowy 3483 500 879 122
Przeplywy pienigzne netto z 16 714 -313 4174 -72
dziatalnosci operacyjnej
Przeplywy pienigzne netto z 1104 454 276 105
dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pienigzne netto z 17 825 ) 4451 )
dziatalnosci finansowej
Stan srodkow pienieznych i ich 163 170 M 39

ekwiwalentéw na koniec roku
Spotka osiggneta zysk netto w kwocie 23 563 min PLN.

Kapitat akcyjny prezentowany w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw na 31 grudnia 2010 r.
obejmuje 34 833 tys. sztuk akcji o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda.

Dnia 20 wrzesnia 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate o umorzeniu
765.043 akcji wtasnych serii B o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda. Jednoczes$nie uchwalito
obnizenie kapitatu zakltadowego Spdtki CPD S.A. z 3.483.329,50 PLN do 3.406.825,20 PLN tj. o
kwote 76.504,30 PLN. W dniu 14 stycznia 2011 r. umorzenie akcji serii B zostato
zarejestrowane w KRS.

Na dziatalnosci finansowej Spdtka odnotowata w 2010 roku wyptyw Srodkéw pienieznych w

kwocie 17,8 min PLN. Na powyzsza sume ziozyto sie wynagrodzenie w kwocie 17,9 min PLN
wyptacone akcjonariuszom z tytutu umorzenia 765 043 akcji wiasnych serii B.

16




CZYNNIKI RYZYKA I ZAGROZENIA

Dziatalno$¢ Spotki narazona jest na rézne rodzaje ryzyka finansowego, w tym na
zmiany rynkowych cen instrumentéw dtuznych i kapitatowych, wahania kurséw walutowych
oraz stop procentowych. Ogdlny program zarzadzania ryzykiem przez Spotke koncentruje sie
na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych i stara sie minimalizowac ich potencjalne skutki.

Wystgpienie okre$lonego ryzyka zaréwno samodzielnie, jak i w pofaczeniu z innymi
okolicznosciami, moze miec istotny negatywny wptyw na prowadzong przez Spétke dziatalnosé
gospodarcza, jej sytuacje finansowg, perspektywy rozwoju lub wyniki Spétki, a takze moze
mie¢ wpltyw na ksztattowanie sie rynkowego kursu Akcji Spotki.

Ryzyka okreslone ponizej nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy, a w zwigzku z tym
nie mogg by¢ traktowane jako jedyne ryzyka, na ktore narazona jest Spotka. Dodatkowe
ryzyka, o ktorych Spoétce nie wiadomo w chwili obecnej lub ktére w chwili obecnej nie sg przez
Spotke uwazane za istotne, mogg takze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowa, perspektywy lub wyniki Spotki.

RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZNA RYNKOW, NA KTORYCH
SPOLKA PROWADZA DZIALALNOSC

Ogdlna sytuacja makroekonomiczna Polski oraz innych rynkéw, na ktérych dziata Spotka,
w tym takie czynniki jak: tempo wzrostu PKB, poziom inflacji i stdp procentowych, poziom
inwestycji w gospodarce oraz poziom bezrobocia majg bezposredni wptyw na stopien
zamoznosci i site nabywczg spoteczenstwa oraz na sytuacje finansowg firm. W efekcie czynniki
te wplywajq takze na wielko$¢ popytu na produkty i ustugi oferowane przez i mogg miec
wpltyw na ich sytuacje finansowa.

W wyniku ostatniego kryzysu gospodarczego nastapit okres recesji i wyhamowania tempa
wzrostu gospodarczego w wielu krajach, w tym takze w Polsce. Podczas gdy ostatnie
prognozy NBP na lata 2010-2011 przewidujq wzrost polskiego PKB na poziomie odpowiednio
2,7% i 3,3%, nie mozna wykluczy¢, iz tempo wzrostu PKB w tych latach bedzie nizsze. W
przypadku obnizenia tempa wzrostu PKB w latach kolejnych, popyt na produkty oferowane
przez Spotke moze spas¢, co moze  doprowadzi¢ do spadku cen nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych oraz wptynaé negatywnie na kondycje finansowa Spotki.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANAMI PRZEPISOW PRAWA I INNYCH REGULACJI
MAJACYCH WPLYW NA ZAKRES DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ SPOLKE ORAZ
NIESTABILNOSCIA SYSTEMU PRAWNEGO

Od poczatku przemian gospodarczych w Polsce jednym z istotnych elementow
zwiekszajacych ryzyko prowadzonej w naszym kraju dziatalnosci byt brak stabilnosci systemu
prawnego. Brak jednolitego prawa, jego czeste zmiany oraz wewnetrznie sprzeczne normy
prawne w szeregu przypadkéw prowadzg do powstawania stanu niepewno$ci gospodarcze;j.
Fakt przystapienia Polski do Unii Europejskiej i zwigzany z tym obowigzek dostosowania
niestabilnego i niejasnego polskiego systemu prawnego do przepisow unijnych dodatkowo
spotegowat problemy przedsiebiorcow zwigzane z wiasciwym stosowaniem prawa (w tym
mozliwos¢ natozenia sankcji za uchybienia wynikajace z btednej interpretacji przepisow
prawa).

Niespdjnos¢, brak jednolitej interpretacji przepisdw prawa oraz czeste nowelizacje pociagajg
za sobg ryzyko btednej interpretacji przepiséw. Nie mozna wykluczy¢, iz ewentualne zmiany w
przepisach prawa mogg mie¢ wptyw na zakres dziatalnosci prowadzonej przez Spotke.

RYZYKO ZWIAZANE Z PROCESEM UZYSKIWANIA DECYZJI ADMINISTRACYJINYCH,
MOZLIWOSCIA ICH ZASKARZANIA ORAZ BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
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Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona przez Spotke i jej Grupe Kapitatowg wymaga
uzyskiwania licznych decyzji administracyjnych umozliwiajacych realizacje projektow
budowlanych, takich jak m.in. decyzje w sprawie lokalizacji inwestycji, decyzje o warunkach
zagospodarowania i zabudowy (w przypadku braku planéw zagospodarowania
przestrzennego), pozwolen na budowe, pozwolen na oddanie wybudowanego obiektu do
uzytkowania, decyzje wynikajace z przepiséw dotyczacych ochrony srodowiska.

Z obowigzkiem uzyskania ww. decyzji administracyjnych wigze sie ryzyko niemoznosci badz
znacznego opoznienia realizacji projektdw budowlanych, w przypadku nieuzyskania takich
decyzji lub dtugotrwatosci postepowan w sprawie ich wydania.

Ponadto, Spotka nie moze wykluczy¢ ryzyka zaskarzania wydanych decyzji przez strony
postepowan administracyjnych lub ich uchylenia co negatywnie wptywatoby na zdolnosc¢
dalszego prowadzenia lub zakonczenia biezacych projektow budowlanych, a w konsekwencji
na dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki CPD S.A.

Dodatkowo, istnieje ryzyko niemoznosci realizacji projektéw budowlanych na obszarach gdzie
nie przyjeto planéw zagospodarowania przestrzennego i gdzie mozliwos¢ uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania zostata uniemozliwiona badZz znaczaco
ograniczona.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCIJA

Spotka, koncentrujac sie poprzez swoje spotki zalezne na dziatalnosci deweloperskiej w
segmencie mieszkaniowym i biurowym, jest narazona na silng konkurencje ze strony
krajowych i zagranicznych deweloperéw. Moze ona stwarzaé trudnosci w pozyskaniu
odpowiednich gruntdw po atrakcyjnych cenach pod nowe inwestycje. Nasilenie sie konkurencji
moze takze doprowadzi¢ do zwiekszenia podazy nieruchomosci mieszkaniowych i
komercyjnych, a co za tym idzie do stagnacji lub spadku cen sprzedazy mieszkan i stawek
czynszu. Taka sytuacja moze negatywnie przektadac sie na wyniki osiggane przez Spotke.

RYZYKO ZWIAZANE GEOGRAFICZNA KONCENTRACIJA PROJEKTOW

Koncentracja wiekszosci nieruchomos$ci w Warszawie, w tym projektu mieszkaniowego w
Ursusie, naraza Spdtke na wyzszy stopien ryzyka zmian w lokalnym otoczeniu rynkowym i
biznesowym niz inne firmy deweloperskie o wiekszej dywersyfikacji geograficznej
realizowanych projektéw inwestycyjnych.

Inne rynki, na ktorych koncentruje sie dziatalno$¢ spodtek zaleznych od Spotki to rynki
Centralnej i Wschodniej Europy, w tym m.in. Wegry i Czarnogdra, charakteryzujg sie
niestabilnoscig polityczng i gospodarcza. Nie mozna wykluczy¢, iz brak stabilnosci
gospodarczo-politycznej w tych krajach moze mie¢ negatywny wptyw na realizacje strategii
rozwoju Spoiki i jej dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEOSIAGNIECIEM ZAKLADANYCH CELOW STRATEGICZNYCH

Spétka nie moze zagwarantowaC osiggniecia zakfadanych przez siebie celow
strategicznych, w szczegdlnosci oczekiwanego znacznego wzrostu skali dziatalnosci. Realizacja
strategii zalezy od wielu czynnikéw determinujacych sytuacje na rynku nieruchomosci, ktore
pozostajg niezalezne od Spotki. Spotka stara sie budowac swojg strategie w oparciu o obecng
sytuacje rynkowg. Spotka nie moze jednak zapewni¢, iz strategia oparta zostata o petng i
trafng analize obecnych i przysztych tendencji na rynku. Nie mozna takze wykluczy¢, iz
dziatania podjete przez Spdtke okazg sie niewystarczajace lub btedne z punktu widzenia
realizacji obranych celéw strategicznych. Btedna ocena perspektyw rynkowych i wszelkie
nietrafne decyzje Spdtki mogg mieé istotny negatywny wptyw na jej wyniki finansowe.

RYZYKO ZWIAZANE Z KADRA MENEDZERSKA

Dziatalnos¢ Spotki oraz jej dalszy rozwdj sa w duzej mierze uzaleznione od wiedzy,
doswiadczenia i kwalifikacji kadry zarzadzajacej oraz kluczowych pracownikow. Od
kompetencji kadry menedzerskiej zalezy sukces wszystkich kluczowych etapow realizacji
projektu deweloperskiego. W przypadku odejscia kluczowych pracownikdow ze Spoiki istnieje
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ryzyko niemoznosci zatrudnienia nowych réwnie dobrze do$wiadczonych i wykwalifikowanych
specjalistow, ktdrzy mogliby kontynuowac realizacje strategii Spotki, co moze miec istotny
negatywny wptyw na jej wyniki finansowe.

RYZYKO ZWIAZANE Z FINANSOWANIEM ROZWOJU KREDYTAMI BANKOWYMI I
INNYMI INSTRUMENTAMI DLUZNYMI

Standardem przy projektach deweloperskich jest korzystanie z finansowania dtuznego na
istotnym poziomie. W zwigzku z tym Spoétka narazona jest z jednej strony na ryzyko wzrostu
stop procentowych i wzrostu kosztow obstugi zaciggnietego diugu. Z drugiej strony w
przypadku spadku popytu na produkty Spotki, w skrajnym przypadku, spétka realizujaca
inwestycje moze nie by¢ w stanie obstugiwa¢ zadtuzenia. W zwigzku z tym, w przypadku
naruszenia warunkdw umoéw kredytowych zapewniajacych finansowanie projektow
budowlanych istnieje ryzyko przejecia przez kredytodawcoéw majatku Spotki, stanowigcych
zabezpieczenie sptaty otrzymanych kredytdéw. Spotka nie moze réowniez wykluczy¢ pojawienia
sie utrudnien w dostepie do finansowania dtuznego lub znacznego wzrostu kosztow jego
zaciggniecia, spowodowanego zmiang polityki kredytowej bankéw. Moze to ograniczyé
mozliwosci podejmowania nowych projektow przez Spotke i poprzez to mie¢ znaczacy wpltyw
na wyniki finansowe uzyskiwane przez nig w przysztosci.

RYZYKO KURSOWE

Na dzien 31 grudnia 2010 r. Spotka nie posiadata zaciagnietych pozyczek
denominowanych w walucie. Jednak w przysztosci Spotka nie wyklucza zaciggania kredytow
denominowanych w walutach obcych, przede wszystkim w euro. Z uwagi na powyzsze, Spotka
moze by¢ narazona na ryzyko deprecjacji ztotego w stosunku do walut, w ktorych zaciggane
bedg kredyty i pozyczki, co moze negatywnie odbic sie na sytuacji finansowej Spotki. Ryzyko
to jest czeSciowo kompensowane przez fakt, ze rozliczenie wptywdw z najmu oraz sprzedaz
projektow biurowych odbywa sie w walutach obcych.

RYZYKO ZWIAZANE Z PLYNNOSCIA

Ryzyko ptynnosci jest ryzykiem, ktdre powstaje gdy okresy ptatnosci aktywow i
zobowigzan nie pokrywajq sie. Taki stan potencjalnie podnosi zyskownos$¢, jednak réwniez
zwieksza ryzyko strat. Spotka stosuje procedury, ktorych celem jest minimalizowanie takich
strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkéw pienieznych i innych aktywow
fatwych do uptynnienia, jak réwniez poprzez odpowiedni dostep do linii kredytowych. Poziom
ptynnosci Spotki jest na biezaco kontrolowany przez Zarzad.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

9. POSTEPOWANIA SADOWE

Emitent, ani zaden podmiot od niego zalezny nie jest strong zadnych postepowan
toczacych sie przed sadem lub organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej, ktdrych taczna wartoS¢ przekraczataby 10% kapitatow

wiasnych Emitenta.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

10.

UMOWY ZNACZACE

Spotka w roku sprawozdawczym nie byly strong umdw, ktdrych wartos¢ przekracza
10% kapitatéw wiasnych Spoétki. Ponizej przedstawiono umowy (zaréwno te, ktére moga byc
kwalifikowane jako zawierane w normalnym toku dziatalnosci, jak i te, ktdre mogq byc
kwalifikowane jako umowy zawarte poza normalnym tokiem dziatalnosci), ktdre uznaje sie za
istotne dla Spétki ze wzgledu na ich przedmiot.

= ISTOTNE TRANSAKCJE POMIEDZY PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie sprawozdawczym spotka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe. Szczegdtu transakcji z podmiotami powigzanymi sg opisane w
Nocie 25 do Sprawozdania Finansowego.

* UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK ZACIAGNIETYCH
Informacje o zaciggnietych umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek sg opisane w nocie 10.

= UMOWY POZYCZEK I KREDYTOW UDZIELONYCH

Spotka w roku sprawozdawczym nie byly strong umoéw, ktorych warto$¢ przekracza 10%
kapitatdw wilasnych Spditki, ani nie byty w okresie ostatniego roku strong umow, ktorych
warto$¢ przekraczata 10% kapitatow wilasnych Spdtki. Ponizej zostato przedstawione
zestawienie pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym emitenta:

Pozyczkobiorca Pozyczkodawca | Data umowy | Waluta Max kwota Saldo na
pozyczki 31-12-2010

CPD S.A. Lakia 2010-06-30 100 000 000 | 3M WIBOR 13 423 557
Enterprises Ltd + 0.50%

EEPF AB CPD S.A. 2009-12-31 PLN 350 000 000 = 3M WIBOR 347 276 805
+ 1.55%

CPD Kft CPD S.A. 2010-07-30 PLN 1 000 000 3M WIBOR 205 322
+ 0.75%

Buffy Holdings CPD S.A. 2010-07-30 PLN 145000 000 | 3M WIBOR 141 091 284
nol + 0.75%

Celtic CPD S.A. 2010-07-30 EUR 5 000 000 3M LIBOR 1724 091
Investments Ltd + 0.75%

Tenth Planet doo CPD S.A. 2005-01-12 EUR 5500 000 4% p.a. 884 077

Tenth Planet doo CPD S.A. 2007-06-26 EUR 200 000 3M LIBOR 198 295
+ 0,75%

Pozyczki sq ptatne na zadanie Pozyczkodawcy.
* PORECZENIA I GWARANCIE

W okresie objetym niniejszym raportem nie wystgpity istotne zobowigzania warunkowe
emitenta, ani spdtek zaleznych, ktérych szacowana taczna warto$¢ przekraczatyby 10%
kapitatdbw wilasnych emitenta. Powyzej w punkcie dotyczacym kredytow zostaly zawarte
poreczenia o istotnej wartosci.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

11. EMISJA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
W wyniku transakcji potagczenia Poen S.A. nabyta nieodpfatnie, w drodze sukcesji generalnej,

akcje wiasne w tacznej liczbie 5.000.000 sztuk akcji imiennych zwyktych serii A o wartosci
nominalnej 0.10 PLN kazda w celu ich dalszego umorzenia.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

12. OPIS ROZNIC W PROGNOZOWANYCH WYNIKACH FINANSOWYCH

Celtic Property Developments S.A. nie publikowat prognoz wynikéw finansowych na 2010 rok.
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OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Spotka finansuje swojg dziatalno$¢ w gtéwnej mierze poprzez kapitaty wtasne. W 2010 roku
zasoby finansowe byly wykorzystywane zgodnie z planem, przeznaczeniem i biezacymi
potrzebami. Nie wystapity zjawiska strat z powodu ztej alokacji zasobow. Spotka wywigzywata
sie z zaciggnietych zobowigzan tak wzgledem kontrahentéw, bankdw, jak i obowigzkowych
obcigzen na rzecz Panstwa. Zobowigzania nie stanowig zagrozenia dla kondycji Spotki.
Wskazniki ptynnosci pozostajg na dobrym poziomie, co pozwala na regulowanie zobowigzan.
Uzupetniajace zrodio finansowania dziatalnosci CPD stanowig kredyty i pozyczki zaciggane
przez podmioty zalezne.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

14. ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA
W 2010 roku nie nastapity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania. Rozwoj

organizacji wymusza doskonalenie procedur zarzadzania obowigzujacych w Celtic Property
Developments S.A.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

15. UMOWY Z OSOBAMI ZARZADZAJACYMI — REKOMPENSATA

Cztonkowie Zarzadu Spofki nie sg zatrudnieni w Spotce na podstawie umdw o prace.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

16. WARTOSC WYNAGRODZEN ZARZADU I RADY NADZORCZE)
= Wynagrodzenie wyptacone w 2010 Cztonkom Zarzadu z tytutu petnienia tej funkcji w CPD
Plc*
Nazwisko Waluta Kwota Data Uwagi
Andrew Shephard EUR 7 656,78 2010-08-26 za okres do 23/08/10
za okres do ztozenia
Aled Rhys Jones EUR 5 187,46 2010-08-26 rezygnacji w CPD Plc
w tym wynagrodzenie za
Christopher Bruce EUR 10 188,20 2010-08-26 2009 r
za okres od 10/2007- do
Elzbieta Donata momentu ztozenia rezygnacji
Wiczkowska usb 38 911,23 2010-11-29 w CPD Plc

* za okres powofania na cztonkow zarzadu CPS S.A. (Poen S.A.) wynagrodzenie nie zostato jeszcze wypftacone (nie
ustalone przez RN)

= Wynagrodzenie wyptacone w 2011 roku za rok 2010 Cztonkom Rady Nadzorczej CPD S.A.

Nazwisko Waluta Kwota Data Uwagi
Marzena Bielecka PLN 28 000,00 2011-03-31
Krzysztof Cichocki PLN 20 000,00 2011-03-31

. s zaliczka z 19/11/10 potracona
Mirostaw Gronicki PLN 20 000,00 brzy wyplacie za 2011

Colin Kingsnorth -
Wiestaw Ole$ PLN 20 000,00 2011-03-31
Wiestaw Roztucki -

27




CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

17. LICZBA AKCJI W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU I RADY
NADZORCZEJ]

Pan Christopher Bruce, Cztonek Zarzadu Spoétki posiada obecnie 37.949 akcji Spotki serii B

(akcje stanowigce 0,11% kapitatu zakladowego Spotki i dajace 0,11% gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki), stanowi to zmiane do stanu poprzedniego o 499 akcji.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

18. UMOWY ZMIENIAJACE STRUKTURE WEASCICIELSKA

Zgodnie z naszq najlepsza wiedza nie istniejg umowy, w wyniku ktérych mogg w przysztosci
nastagpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

19.

STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW WG PLYNNOSCI

Struktura aktywdw Spotki na dzien 31 grudnia 2010 roku i zmiany w porownaniu ze stanem na
koniec 2009 roku.

Udziat w Zmiana
31 grudnia 2010 | 31 grudnia 2009 aktywach | 2010/2009
Aktywa trwale
Naleznosci dtugoterminowe 499 688 - 59,4%
Udziaty w jednostkach zaleznych 337 000 - 40,1%
836 688 - 99,5%
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate
naleznosci 3774 - 0,4%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 163 170 0,0% -4,1%
>
3937 170 0,5% 999,9%

Struktura kapitatow wiasnych i zobowigzan Spétki na dzien 31 grudnia 2010 roku i zmiany w
poréwnaniu ze stanem na koniec 2009 roku.

Udziat w
31 grudnia 2010 | 31 grudnia 2009 aktywach | 2010/2009

Kapitat podstawowy 3483 500 0,4% 596,6%
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej
nad wartoscig nominalng akcji 796 643 - 94,8%
. - 480
Skumulowane zyski (straty) 23 083 2,7%
Kapitat wiasny razem 823 209 20 97,9% 100,0%

Zobowigzania dlugoterminowe
Zobowigzania z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 1478 - 0,2%

1478 - 0,2%
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz

pozostate zobowigzania 2514 150 0,3% >999,9%
Pozyczki 13 424 - 1,6%
15938 150 1,9% >999,9%
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1vV. OSWIADCZENIA ZARZADU
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WARSZAWA, 29 KWIETNIA 2011

Zarzad Spotki potwierdza, ze sprawozdanie finansowe Spdtki Celtic Property Developments
S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku oraz dane pordéwnywalne zostaty
sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci (MSSF) oraz odzwierciedlajg
w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Spotki oraz jej wynik
finansowy, a roczne sprawozdanie z dziatalnosci Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i
osiggniec oraz sytuacji Spotki w tym zagrozen i ryzyka.

Zarzad Spotki potwierdza, Zze podmiot uprawniony do badania rocznego sprawozdania
finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa, zaréwno podmiot jak i biegli
rewidenci dokonujacy badania spetniaja wymagane przez prawo warunki do wydania
bezstronnej i niezaleznej opinii 0 badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Sprawozdania finansowe w roku 2010 podlegajq przegladowi i badaniu przez firme audytorska
PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibqg w Warszawie. Wynagrodzenie audytora za rok
zakonczony dnia 31.12.2010 wyniesie 590 tys. PLN. Umowa zostata zawarta w dniu
13.12.2010. Za rok 2009 umowa na badanie zostata zawarta 20 lutego 2010 roku i opiewala
na kwote 39 tys. PLN.

ANDREW MORRISON SHEPHERD
PREZES ZARZADU

ALED RHYS JONES
CZLONEK ZARZADU

CHRISTOPHER BRUCE
CZLONEK ZARZADU

ELZBIETA DONATA WICZKOWSKA
CZLONEK ZARZADU

32



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

RAPORT ROCZNY ZA 2010 ROK

V. OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
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i PricewaterhouseCoopers Sp, z 6.0,
Al Armii Ludowsj 14
00-838 Warszawa, Polska
Telefon +48 22523 4000
Faks +48 22 508 4040

Opinia niezaleznego biegtego rewidenta | www.pwe.com/pl

Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Celtic Property
Developments S.A.

Przeprowadziliémy badanie zataczonego sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. (zwanej dalej ,Spétkg’) z siedzibg w Warszawie przy Rondo ONZ 1,
obejmujacego:

(@) sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2010 r., ktére po
stronie aktywow oraz zobowigzan i kapitatu witasnego wykazuje sume 840.625 tys. zt:

(b) sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.
wykazujace dochody catkowite w kwocie 23.563 tys. zt,

(c) sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2010 r. wykazujace zwiekszenie kapitatu wiasnego o kwote 823.189 tys. zt;

(d) sprawozdanie z przeptywow pienigznych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.
wykazujace wyptywy pieniezne netto w kwocie 7 tys. zt;

(e) informacje dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje
objasniajace.

Za sporzadzenie zgodnego z obowiazujacymi przepisami sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania z dziatalno$ci odpowiedzialny jest Zarzad Spéiki.

Zarzad Spétki oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy wymagania
przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o
rachunkowosci” — Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223, z pézn. zm.).

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego badania.

Badanie przeprowadzili§my stosownie do:
(@) przepisoéw rozdziatu 7 Ustawy o rachunkowosci:

(b)  krajowych standardéw rewizji finansowej wydanych przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentow.

Badanie zostato zaplanowane i przeprowadzone tak, aby uzyska¢ wystarczajgcg pewnosé,
ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych bledéw i przeoczen. Badanie obejmowato
migdzy innymi sprawdzenie, na podstawie wybranej proby, dowodéw potwierdzajgcych
kwoty i informacje wykazane w sprawozdaniu finansowym. Badanie obejmowato réwniez
oceng zasad rachunkowosci stosowanych przez Spétke oraz istotnych oszacowan
dokonywanych przy sporzadzeniu sprawozdania finansowego, a takze ogding ocene jego
prezentacji. Uwazamy, ze nasze badanie stanowito wystarczajgca podstawe dla wyrazenia
opinii.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0, wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowege prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m. st. Warszawy, pod numerem KRS
D0DU044BEE, NIP 526-021-02-28. Kapital zakladowy wynosi 10,363,900 zZotych, Siedziba Spoiki lest Warszawa, Al Armii Ludows] 14
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Opinia niezaleznego biegtego rewidenta

Dia Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Celtic Property
Developments S.A. (cd.)

Naszym zdaniem, zatgczone sprawozdanie finansowe we wszystkich istotnych aspektach:

(a) zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych
zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci;

(b) jest zgodne w formie i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz statutem
Spoiki;

(c) przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkowg i finansowa Spétki na dzien 31
grudnia 2010 r. oraz wynik finansowy za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia
2010 r. zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowe;j
zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci Spoétki za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2010 r. uwzgledniajg postanowienia Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19
lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim
(,Rozporzadzenie” — Dz. U. nr 33 poz. 259) i sg zgodne z informacjami zawartymi w
zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0., spotki wpisanej na
liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144:

wOjcieéh, Maj

Kluczowy Biegty Rewident
Numer ewidencyjny 6128

Warszawa, 29 kwietnia 2011 r.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Ogolna charakterystyka Spotki

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(@

Spétka rozpoczeta dziatalnos¢ 23 lutego 2007 r. Akt zatozycielski Spotki sporzadzono
w formie aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej notariusza Doroty Mika w Krakowie
w dniu 23 lutego 2007 r. i zarejestrowano w Rep. Nr 863/2007. Sad Rejonowy w
Warszawie Xil Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 23 marca
2007 r. dokonat wpisu Spétki do Rejestru Przedsigbiorcéw pod numerem KRS
0000277147. W dniu 2 wrzesnia 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy Spétki Poen S.A. na Celtic Property
Developments S.A.

Dla celdéw rozliczen z tytutu podatkéw Spoétce nadano dnia 22 marca 2007 numer NIP
6772286258. Dla celdéw statystycznych jednostka otrzymata dnia 6 marca 2007 numer
REGON 120423087.

Zarejestrowany kapitat zaktadowy Spétki na dzien 31 grudnia 2010 r. wynosit
3.483.329,50 zt i sktadat sig¢ z 34.833.295 akcji o warto$ci nominalinej 0,10 zt kazda.

W badanym okresie przedmiotem dziatalnosci byto:

. dziatalno$¢ holdingéw finansowych
. dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci
. dziatalnos¢ film centralnych

W roku obrotowym cztonkami Zarzadu Spéiki byli:

Andrew Morrison Shepherd — Prezes Zarzadu od 28 sierpnia 2010 r.
Aled Rhys Jones — Czionek Zarzadu od 28 sierpnia 2010 r.
Christopher Bruce — Czlonek Zarzadu od 28 sierpnia 2010 r.

Elzbieta Donata Wiczkowska — Czlonek Zarzadu od 28 sierpnia 2010 r.
Krzysztof Ryszard Dudek - Prezes Zarzadu do dnia 28 sierpnia 2010 .

W roku obrotowym cztonkami Rady Nadzorczej Spétki byli:

Colin Kingsnorth — od 2 wrzesnia 2010 r.

Wiestaw Piotr Ole$ — od 2 wrze$nia 2010 r.

Marzena Beata Bielecka — od 2 wrzeénia 2010 r.

Mirostaw Jerzy Gronicki — od 2 wrzesnia 2010 r.

Krzysztof Edward Cichocki — od 2 wrzesnia 2010 r. do 3 marca 2011 r.
Elzbieta Donata Wiczkowska — do 27 sierpnia 2010 .

Aled Rhys Jones'a — do 27 sierpnia 2010 r.

Andrew Morrison Shepherd - do 27 sierpnia 2010 .

lwona Ewa Makarewicz - do 2 wrze$nia 2010 r.

Jarostaw Szymanski - do 2 wrze$nia 2010 r.

Po roku obrotowym cztonkiem Rady Nadzorczej od dnia 3 marca 2011 r. stat sie
Wiestaw Roztucki.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A))
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Ogédlna charakterystyka Spotki (cd.)

(h)

@

Jednostkami powigzanymi ze Spotka sa:

Spoétki nalezace do grupy kapitatowej Celtic Property Developments S.A., znaczacy
inwestor najwyzszego szczebla - Cooperatieve Laxey Worldwide W.A., wywierajacy
znaczacy wplyw na Spétke oraz inne jednostki powigzane, kontrolowane przez
kluczowy personel kierowniczy Spotki.

Transakcje z jednostkami powigzanymi zawierane przez Spétke w latach 2010 oraz
2009 zostaty przestawione w nocie 19 Dodatkowych informacji i objasniet do
sprawozdania finansowego.

Wg stanu na 31 grudnia 2010 r. Spotka jest emitentem papieréw wartosciowych
dopuszczonych do obrotu na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. 14
grudnia 2010 roku zostat zatwierdzony prospekt emisyjny Spoétki Celtic Property
Developments S.A. z siedzibg w Warszawie. W dniu 17 grudnia Zarzad KDPW
przyznat Spoice status uczestnika KDPW w typie EMITENT, zarejestrowat 34.068.252
akcji zwyktych na okaziciela serii B Spotki o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda i
oznaczyt je kodem PLCELPDO00013, trzy dni pézniej akcje zostaly dopuszczone do
obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym. Akcje zostaty zarejestrowane w Krajowym
Depozycie i w dniu 23 grudnia 2010 r. wprowadzone do obrotu w systemie notowan

ciggtych.

Korzystajac z mozliwosci wyboru zasad rachunkowosci przewidzianej przepisami
Ustawy, poczawszy od roku 2009, Spotka sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Decyzja w sprawie sporzadzania sprawozdania finansowego Spétki zgodnie z tymi
standardami zostata podjeta przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwata nr 3
z dnia 22 grudnia 2009 .

Spotka, jako jednostka dominujaca w Grupie Kapitatowej sporzadzita réwniez, pod datg
29 kwietnia 2011 r. skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF
zatwierdzonymi przez Unie Europejska. W celu zrozumienia sytuacji finansowej i
wynikow dziatalnosci Spétki jako jednostki dominujacej jednostkowe sprawozdanie
finansowe nalezy czyta¢ w powigzaniu ze sprawozdaniem skonsolidowanym.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

(a)

(b)

(c)

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostata wybrana na biegtego rewidenta Spotki
uchwatg nr 1/12/2010 Rady Nadzorczej z dnia 15 grudnia 2010 r. na podstawie
paragrafu 11 Statutu Spofki.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. oraz kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy
badanie sg niezalezni od badanej jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 2-4 ustawy z dnia
7 maja 2009 r. o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77, poz.
649).

Badanie przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 13 grudnia 2010 r.
w okresie:

e badanie wstepne od 15 grudnia 2010 r. do 23 grudnia 2010 r.;
e badanie koncowe od 7 lutego 2011 r. do 29 kwietnia 2011 r.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Charakterystyka wynikoéw i sytuacji finansowej jednostki

Sprawozdanie finansowe nie uwzglednia wplywu inflacji. Ogéiny wskaznik zmian poziomu cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych (od grudnia do grudnia) wyniést w badanym roku 3,1%
(2009 r.: 3,5%).

Ponizsze komentarze przedstawiono w oparciu o wiedze uzyskana w trakcie badania
sprawozdania finansowego.

Potaczenie jednostek

Dnia 23 sierpnia 2010 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym zostato zarejestrowane potgczenie
transgraniczne dotychczasowej jednostki dominujacej w Grupie, tj. Celtic Property
Developments Plc (Spotka Przejmowana) i Poen S.A. — obecna nazwa Celtic Property
Developments S.A. (Spotka Przejmujgca) poprzez przeniesienie catego majatku Spotki
Przejmowanej na Spdtke Przejmujaca, w zamian za nowo utworzone akcje Spotki
Przejmujacej.

Wspdlnicy Celtic Property Developments Plc stali sig docelowo, po umorzeniu akgcji
wiasnych, akcjonariuszami Celtic Property Developments S.A. posiadajacymi taki sam udziat
w kapitale zaktadowym Celtic Property Developments S.A. oraz og6inej liczbie gtosow na
Walnym Zgromadzeniu Celtic Property Developments S.A., jaki posiadali w Celtic Property
Developments Plc do dnia potaczenia. Natomiast Spétka Celtic Property Developments S.A.
stata sie jednostkg dominujaca w Grupie Celtic.

Na potrzeby rozliczenia powyzszej transakcji w ksiegach Celtic Property Developments S.A.
przejete skiadniki majatkowe nie stanowig przedsigwzigcia w rozumieniu definicji zawartej w
MSSF 3. Zgodnie z dyspozycja tego standardu transakcja ta zostata potraktowana jako
nabycie zestawu aktywdw i zobowigzan w zamian za pfatno$¢ w postaci akcji wlasnych. W
konsekwencji przejete aktywa i zobowigzania zostaly wycenione wedtug ich wartosci
godziwych na moment potaczenia i w takich wartosciach ujete w ksiggach spotki
przejmujacej.

Wptyw transakcji potaczenia na sprawozdanie finansowe Celtic Property Developments S.A.
na 31 grudnia 2010 r. zostat opisany w nocie 22 Dodatkowych informacji i objasniert do
sprawozdania finansowego.

W rezultacie transakcji potaczenia aktywa i pasywa prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej Spotki na 31 grudnia 2010 r. w wiekszosci sg pozycjami, ktore powstaty w wyniku
transakcji potaczenia, a tym samym poréwnywalnos$¢ sprawozdarn finansowych za lata 2009 i
2010, a takze wskaznikow finansowych dotyczacych tych okreséw nie ma zadnej wartosci
informacyjnej.

Na koniec roku obrotowego suma bilansowa Spotki wyniosta 840.625 tys. zi; w ciggu
badanego okresu suma bilansowa wzrosta o 840.455 tys. zt. w stosunku do wartosci na
poprzedni dzien bilansowy, co zwigzane bylo przede wszystkim z transakcjg potgczenia, co
opisano powyzej.

Gtéwnymi pozycjami aktywéw Spotki na dzien bilansowy byly inwestycje w jednostkach
zaleznych w wysokosci 337.000 tys. zt oraz udzielone pozyczki do jednostek powigzanych w
wysokoéci 499.688 tys. zt. Po stronie pasywow na 31 grudnia 2010 r. prezentowany jest
gtéwnie kapitat wtasny w kwocie 823.209 tys. zt., w tym kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej
nad warto$cig nominalng akcji w kwocie 796.643 tys. zt. Kapitat z nadwyzki ceny emisyjne;
nad wartoécig nominalng akcji, powstat w wyniku potaczenia jako nadwyzka przejetych przez
Spoétke aktywow netto wycenionych w wartosciach nad wartoscig nominalng wyemitowanego
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Charakterystyka wynikow i sytuacji finansowej jednostki (cd.)

kapitatu, ktéry zostat objety przez dotychczasowch akcjonariuszy spétki przejmowanej (Celtic
Property Developments Plc).

¢ Stopa zadiuzenia na koniec 2010 r. wyniosta 2%, co oznacza, ze Spdtka finansuje swojg
dziatalno$é prawie wytgcznie srodkami wtasnymi. Zgodnie z informacjg zamieszong w
nocie 3.2 Dodatkowych informaciji i objasniert do sprawozdania finansowego strategig
Spotki jest utrzymanie struktury finansowania na poziomie 20%. Zgodnie z intencja
Zarzadu struktura finansowania na poziomie 20% zostanie osiggnieta w okresie 3 lat od
momentu, kiedy Spotka stata sie jednostkg dominujaca w Grupie CPD (tj. od sierpnia
2010r.).

e Przychody z tytutu otrzymanych dywidend za rok 2010 wyniosty 18.934 tys. zt i
obejmowaty dywidende otrzymanag od jednostki powiazanej Lakia Enterprise Ltd.

e Spotka wykazata za rok 2010 przychody finansowe w kwocie 8.877 tys. zt. Na saldo
przychodéw sktadaty sie gtdwnie przychody z tytutu otrzymanych odsetek od pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym w kwocie 8.876 tys. zt.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

Raport z badania sprawozdania finansowego

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

IV. Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ na 31 grudnia 2010 r.

Koment 31.12.2010 r.  31.12.2009r. Zmiana Zmiana  31.12.2010r. 31.12.2009 r.
arz tys. zt tys. zt tys. zt (%) Struktura (%) Struktura (%)
AKTYWA
Aktywa trwate
Naleznosci diugoterminowe 1 499 688 - 499 688 nie dotyczy 59,4 -
Udzialy w jednostkach zaleznych 2 337 000 - 337 000 nie dotyczy 40,1 -
836 688 - 836 688 nie dotyczy 99,5 -
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate
nateznosci 3774 - 3774 nie dotyczy 0,5 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 163 170 (7) 4,1) 0,0 100,0
3937 170 3767 >999,9 0,5 100,0
Aktywa razem 840 625 170 840 455 >999.9 100,0 100,0
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

IV. Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEUJ na 31 grudnia 2010 r. (cd.)

Komentarz 31.12.2010r.  31.12.2009r. Zmiana Zmiana 31.12.2010 r. 31.12.2009 r.
tys. zt tys. zt tys. zt (%)  Struktura (%) Struktura (%)
KAPITAL WELASNY 3
Kapitat podstawowy 4 3483 500 2 983 596,6 0,4 2941
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad
wartoscig nominalng akcji 796 643 - 796 643 nie dotyczy 94,8 -
Skumulowane zyski (straty) 5 23083 (480) 23 563 nie dotyczy 2,7 (282,3)
823 209 20 823 189 >999,9 97,9 11,8
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowigzania z tyt. odroczonego pod.
doch. 1478 - 1478 nie dotyczy 0,2 -
1478 - 1478 nie dotyczy 0,2 -
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania handlowe i pozostale
zobowigzania 6 2514 150 2 364 >999,9 0,3 88,2
Kredyty i pozyczki 6 13 424 - 13 424 nie dotyczy 1.6 -
15 938 150 15 788 >999,9 1,9 88,2
Kapitat wlasny i zobowiazania razem 840 625 170 840 455 >999,9 100,0 100,0
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Iv.

Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Komentarz 2010r. 2009 r. Zmiana Zmiana 2010 r. 2009 r.

tys. zl tys. zi tys. zt (%) Struktura Struktura

(%) (%)

Przychody ze sprzedazy 51 - 51 nie dotyczy 0,2 -
Zysk (strata) brutto 51 - 51 nie dotyczy 0,2 -
Koszty administracyjne (2 402) (425) (1977) 466,5 (10,2) 103,9
Koszty sprzedazy (12) - (12) nie dotyczy o1 -
Whyniki ze sprzedazy jednostek zaleznych (11 - (1) nie dotyczy 0,0 -
Dywidendy otrzymane od jedn. powigzanych 7 18 934 - 18 934 nie dotyczy 80,4 -
Zysk (strata) operacyjny 16 560 (425) 16 985 nie dotyczy 70,3 103,9
Przychody finansowe 8 8 877 12 8 865 >899 9 37,7 (2,9)
Koszty finansowe 8 (397) - (397) nie dotyczy (1,7) -
Zysk przed opodatkowaniem 25 040 (413) 25453  nie dotyczy 106,3 101,0
Podatek dochodowy (1477) 4 (1481) nie dotyczy {6,3) (1,0)
Zysk (strata) netto 5 23 563 {409) 23 972  nie dotyczy 100,0 100,0
Calkowite dochody 23 563 (409) 23972 nie dotyczy 100,0 100,0
PRICEWATERHOUSE(COPERS 8



Iv.

Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego (cd.)
Wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje majatkowa i finansowa oraz wyniki finansowe Spotki

Dziatalnos¢ gospodarcza Spotki, jej wynik finansowy za rok obrotowy oraz sytuacje majatkowa i finansowa na dzier bilansowy w poréwnaniu do
okresOw poprzedzajacych charakteryzuja nastepujace wskazniki:

2010 r. 2009 r. 2008 r.

Wskazniki rentownosci
- 0golna rentownos¢ kapitatu 6 % (182) % (8) %
Wskazniki zadtuzenia
- stopa zadiuzenia 2% 88 % 5%

2010-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Wskazniki ptynnosci
- ptynnosci |, Hi 0,2 1,1 265
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

Bilans na dzienh 31 grudnia 2010 r.

1. Naleznosci diugoterminowe

Wykazane na dzien bilansowy udzielone pozyczki diugoterminowe w kwocie 499.688
tys. zt (w tym kwota gtéwna 475.650 tys. zt, kwota naliczonych odsetek 24.038 tys. zi)
zostaty przejete przez Spotke w 2010 roku w ramach restrukturyzacji Grupy CPD
(szczegotowy opis zostat zamieszczony w nocie nr 1 ,Informacje ogdine” oraz w nocie
22). Na moment potgczenia Poen S.A. z Celtic Property Developments Plc wartos¢
pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym zostata ustalona i przyjeta do ksiag
Spotki w wartos$ciach godziwych, ktére odzwierciedlaty kwote mozliwg do uzyskania z
tytutu sptaty pozyczek, z zachowaniem zasady ostrozno$ci. taczna warto$¢ naleznosci
z tytutu przejetych pozyczek na dzien potaczenia Celtic Property Developments S.A. z
Celtic Property Developments Plc wynosita 491.156 tys. zt (w tym kwota gtéwna
475.970 tys. zt, kwota naliczonych odsetek 15.186 tys. zt).

2. Udzialy w jednostkach zaleznych

Posiadane udzialy w jednostkach zaleznych o facznej wartosci netto na dzieh
bilansowy w kwocie 337.000 tys. zt zostaly przejete przez Celtic Property
Developments S.A. w 2010 roku w ramach restrukturyzacji Grupy CPD (szczegotowy
opis zostat zamieszczony w nocie nr 1 ,Informacje ogdine” oraz w nocie 22 ,Potaczenie
prawne jednostek gospodarczych” Dodatkowych informacji i objasnien do
sprawozdania finansowego). Na moment potaczenia Celtic Property Developments
S.A. z Celtic Property Developments Plc warto$¢ udziatow w jednostkach zaleznych
zostata ustalona i przyjeta do ksiag Spétki w wartosciach godziwych. Ustalone na
moment potgczenia wartosci godziwe udziatdw w jednostkach zaleznych nie ulegty
zmianie do dnia bilansowego.
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Iv.

Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

3. Kapitat wiasny

31.12.2009 r. Emisja akcji Umorzenie Wyplata na poczet Przejecie Zysk 31.12.2010 r.
’ akcji niezarejestrowanego CDP Plc okresu
umorzenia akcji
tys. zi tys. zt tys. zi tys. zi tys. zi tys. zi tys. zt
Kapitat podstawowy 500 3483 (500) - - - 3483
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad
wartoscig nominaing akcji - - - (17 967) 814 610 - 796 643
Skumulowane zyski (straty) (480) - - - - 23563 23083
Razem 20 3483 (500) (17 967) 814 610 23 563 823 209

W badanym roku wielko$¢ kapitatu zakladowego zostata podwyzszona o kwote 3.483 tys. zt poprzez emisje 34.833 tys. sztuk akcji
o wartosci nominalnej 3.483 tys. zI i cenie emisyjnej 0,10 zt kazda. Jednoczesnie umorzono 5.000 tys. sztuk akcji witasnych o wartosci

nominalnej 500 tys. i wartosci 0,10 zt kazda

Zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 20 wrzesnia 2010 r. zdecydowano o umorzeniu 765.043 akgji
serii B o facznej wartoéci nominalnej 77 tys. zt. Jednoczesnie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwalito obnizenie kapitatu
zaktadowego Spotki o kwote 77 tys. zt. Na dzier 31 grudnia 2010 r. obnizenie kapitatu zaktadowego nie zostato zarejestrowane w KRS i w
zwigzku z tym kapitat podstawowy prezentowany w sprawozdaniu obejmuje réwniez powyzsze akcje.

W dniu 14 stycznia 2011 r. umorzenie akcji serii B zostato zarejestrowane w KRS.

PricewATERroUSE(CoPERS (@
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego (cd.)
4. Kapitat zaktadowy — struktura wlasnosci

Na dzieh 31 grudnia 2010 r. akcjonariuszami Spotki byli*:

Podmiot Liczba Wartos¢ Typ % posiadanych
posiadanych nominaina posiadanych praw glosu
akceiji posiadanych akgcji

akcji

Cooperatieve Laxey s

Worldwide W.A. 10 082 930 1008 293 zwykfe 29,60%

Horseguard Trading Lid 6020615 602 061 zwykfle 17.67%

The Value Catalyst Fund 4 490 475 449 047 2wykle 13,18%

QVT Fund LP 3843635 384 364 zwykfe 11,28%

LP Value Ltd 2 198 450 219 845 zwykle 6,45%

LP Alternative Fund LP 2193 931 219 393 zwykte 6,44%

Udzialowcy posiadajacy s

ponizej 5% akaii 5238 216 523 822 zwykle 15,38%

Liczba akcji razem 34 068 252 3 406 825 100%

* Powyzsza struktura akcjonariatu zostata sporzadzona w oparciu o liczbg akgji
zarejestrowanych przez akcjonariuszy na dzien zatwierdzenia prospektu emisyjnego tj.
na dzien 13 grudnia 2010 r. Powyzsze zestawienie nie zawiera 765.043 akcji serii B,
ktore zostaly umorzone po zakonczeniu procesu obnizenia kapitatu zaktadowego w
dniu 14 stycznia 2011 r.

5. Wynik finansowy netto

Zysk netto za badany rok wyniost 23.563 tys. zt.

Zgodnie z Uchwata nr 3 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 21
lipca 2010 r. strata za rok poprzedni w wysokosci 409 tys. zt zostanie pokryta z
przysztych zyskow.

6. Zobowiazania kréotkoterminowe

Na dzien bilansowy saldo zobowigzan krétkoterminowych wynosi 15.938 tys. zt i
obejmuje nastepujace pozycje: zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania
w kwocie 2.514 tys. zt, zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek w kwocie 13.424 tys.
zh

Zobowiazania z tytutu pozyczek na 31 grudnia 2010 r. w catosci dotyczy pozyczki od
spotki zaleznej Lakia Enterprise Ltd, w tym kwota gtéwna 12.879 tys. zt, kwota
naliczonych odsetek 545 tys. zt. Pozyczka zostata przejeta przez Spoétke w 2010 r. w
ramach transakgcji potaczenia.

PRICEWATERHOUSE(COPERS 12



Iv.

Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy do 31 grudnia 2010 r.

7. Dywidendy otrzymane od jednostek powigzanych
Przychody z tytutu otrzymanych dywidend za rok 2010 wyniosty 18.934 tys. zt i
obejmowaty dywidende otrzymang od jednostki powigzanej Lakia Enterprise Ltd.

8. Przychody i koszty finansowe

Spotka wykazata za rok 2010 przychody finansowe w kwocie 8.877 tys. zt. Na warto$¢
przychodéw sktadaly sig gtéwnie przychody z tytutu otrzymanych odsetek od pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym w kwocie 8.876 tys. zt.

PRICEWATERHOUSE(COPERS 13




Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Peon S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Stwierdzenia niezaleznego biegtego rewidenta

(a)

(b)
(©)

(d)

(e)

(f)

@

(h)

Zarzad Spotki przedstawit w toku badania zadane informacje, wyjasnienia
i o$wiadczenia oraz przediozyt oéwiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych i wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych, a takze poinformowat
o istotnych zdarzeniach, ktére nastapity po dniu bilansowym do dnia ztozenia
os$wiadczenia.

Zakres badania nie byt ograniczony.

Spotka posiadata aktualna, zatwierdzong przez Zarzad dokumentacjg opisujacq
zasady (polityke) rachunkowosci. Przyjete przez Spétke zasady rachunkowosci byly
dostosowane do jej potrzeb i zapewniaty wyodrebnienie w rachunkowosci wszystkich
zdarzen istotnych do oceny sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
Spotki, przy zachowaniu zasady ostroznosci. Zostata zachowana ciggto$¢ stosowanych
zasad w stosunku do okresu ubiegtego.

Bilans zamkniecia na koniec ubiegtego roku obrotowego, zostat, we wszystkich
istotnych aspektach, prawidlowo wprowadzony do ksiag rachunkowych jako bilans
otwarcia biezacego okresu.

Dokonaliémy oceny prawidtowoéci funkcjonowania systemu ksiggowosci. Naszej

ocenie podlegaty w szczegolnosci:

- prawidtowo$¢ dokumentacji operacji gospodarczych,

- rzetelnosé, bezbtednos¢ i sprawdzalno$¢ ksiag rachunkowych, w tym takze
prowadzonych za pomoca komputera,

- stosowane metody zabezpieczania dostepu do danych i systemu ich
przetwarzania za pomocg komputera,

- ochrona dokumentacji ksiegowej, ksiag rachunkowych i sprawozdania
finansowego.

Ocena ta, w potaczeniu z badaniem wiarygodnosci poszczegolnych pozycii
sprawozdania finansowego daje podstawe do wyrazenia ogoinej, catosciowej i bez
zastrzezen opinii o prawidtowoséci i rzetelnosci tego sprawozdania. Nie bylo celem
naszego badania wyrazenie kompleksowej opinii na temat funkcjonowania wyzej
wymienionego systemu.

Informacja dodatkowa przedstawia wszystkie istotne informacje wymagane przez
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczoéci Finansowej zatwierdzone przez Unig
Europejska.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnoci Spétki za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2010 r. uwzgledniajg postanowienia Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw warto§ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (Dz. U. nr 33 poz. 259) i sg zgodne z informacjami zawartymi w
zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Inwentaryzacja aktywow oraz kapitatu wiasnego i zobowigzan zostata przeprowadzona
oraz rozliczona zgodnie z Ustawag o rachunkowosci, a jej wyniki ujgto w ksiggach
rachunkowych roku badanego.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

Stwierdzenia niezaleznego biegtego rewidenta (cd.)

(i)

@

Sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostato zbadane przez
PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. Biegty rewident wydat opinie bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 r.
zostato zatwierdzone uchwata nr 2 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 21
lipca 2010 r. Zostato ono zlozone w Krajowym Rejestrze Sadowym w Warszawie w
dniu 30 lipca 2010 r. i ogtoszone w Monitorze Polskim B numer 2555 w dniu 27
grudnia 2010 r.
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Informacje i uwagi koncowe

Niniejszy raport zostat sporzadzony w zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego Celtic
Property Developments S.A. (zwanej dalej ,Spotka”) z siedzibg w Warszawie przy ulicy
Rondo ONZ 1. Badaniu podlegato sprawozdanie finansowe obejmujgce:

(a) sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzieri 31 grudnia 2010 r., ktére po
stronie aktywow oraz zobowiagzan i kapitatu wtasnego wykazuje sume 840.625 tys. zt

(b) sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.
wykazujace dochody catkowite w kwocie 23.563 tys. z;

(c) sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2010 r. wykazujgce zwigkszenie kapitatu wtasnego o kwote 823.189 tys. zt,

(d) sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.
wykazujgce wyptywy pieniezne netto w kwocie 7 tys. zt

(e) informacje dodatkowg o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje
objasniajace.

Sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez Zarzad Spétki oraz osobe, ktorej
powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych, dnia 29 kwietnia. Raport powinien byé
odczytywany wraz z opinig niezaleznego biegtego rewidenta dla Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Celtic Property Developments S.A. z dnia 29 kwietnia
dotyczgca wyzej opisanego sprawozdania finansowego. Opinia o sprawozdaniu finansowym
wyraza ogolny wniosek wynikajacy z przeprowadzonego badania. Wniosek ten nie stanowi
sumy ocen wynikéw badania poszczegélnych pozycji sprawozdania badz zagadnien, ale
zaktada nadanie poszczegéinym ustaleniom odpowiedniej wagi (istotnosci), uwzgledniajacej
wptyw stwierdzonych faktéw na rzetelno$¢ i prawidtowo$é sprawozdania finansowego.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0., spotki wpisanej na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144:

Wo ec:h, Maj

Kluczom;y Biegty Rewident
Numer ewidencyjny 6128

Warszawa, 29 kwietnia 2011 r.

16

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0, wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st Warszawy, pod numerem KRS
000044855, NiP 526-021-02-28. Kapital zaldadowy wynost 10.363.900 ziotvch. Siedziba Spdiki jest Warszawa, Al Armii Ludowej 14.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0,
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Sprawozdanie z calkowitych dochodow

Nota: EAL A DT TE o0y i t%l.!'uiii;ii;:;?;'é
Silapaihies Sl aEhik l
= 2010 £2U0y:

Przychody ze sprzedazy 51 0
Koszty sprzedazy 0 0
A=) A ) VA : : 51 0
Koszty administracyjne 12 (2 402) (425)
Koszty sprzedazy i koszly marketingowe (12) 0
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych (11) 0
Dywidendy otrzymane od jedn. powigzanych 13 18 934 0
Y SRS IR AT A ORERAGYUNAY : 116:660) (A428)
Przychody finansowe 14 8 877 12
Koszty finansowe 14 (397) 0

ZYSKI(STRATA)PRZED! B
OERODATKOWANIEM 2610400 (1418]

Podatek dochodowy 15 (1477) - 4
ZY SKINETTOISTRATATNETTO! 236637 (409)]
CAEKOWITEDOGHOD VIORRESL 236600 = (7409)|

RPODSTAWOWY/ROZWODNIONYZYSKS
NA{ AKGUE - Z =t

21 | 405 (008

Noty abjaséniajace na sironach od 7 do 25 stanowig integralng czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

A(_@L&@Cﬁ&l, H\

g
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Sprawozdanie z sytuacji finansowej . _—
ENAdZIGH I

AKTYWA NoiE = 220 0 a1 11212008
Aktywa trwale
Nalezno$ci dlugoterminowe 4 499 688 0
Udzialy w jednostkach zaleznych 5 337 000 0
836000 0|
Aktywa obrotowe
Naleznoéci handlowe oraz pozostate naleznosci 6 3774 0
Srodki pieniezne | ich ekwiwalenty 7 163 170
: 31087 170
AR WaTazar LG A7.0

KAPITAL WEASNY

Kapital padstawowy 8 3483 500
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscig

nominalng akcji 22 796 643 0
Skumulowane zyski (straty) 23083 (480)
[lR‘%=|'giif:.l.?\'i‘iht:]i\‘/.lé;Ef(-‘lifl'l 8231209 20
ZOBOWIAZANIA

Zohowiazania diugoterminowe

Zobowiazania z tylulu odroczonego podatku

dochodowego 11 1478 0
| : , 7S] (1)
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate

zobowigzania 9 2514 150
Pozyczki 10 13 424 0

_ = ' B98B! T
RESYWATAZEM : 8401625 L0

Noty objasniajgce na stronach od 7 do 25 stanowig integralng cze$¢ ninigjszego sprawozdania finansowego.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapital

nominalnaakcil

Notas= nodstawowy. Razo1

Stan na 1/1/2009 500 0 429
Calkowite dochody okresu
(Strata) okresu 0 0 (409)
| (6) () (o)
[’:ir:liu'm'n:'.ﬁm 212009 500, () "'M
Stan na 1/1/2010 500 0 20
Transakcje z udzialowcami dziatajacymi w ramach
uprawniery wiascicieli
Zakup akcji wlasnych 0 0 0
Emisja akcji (zarejestrowane) 1.8 3483 0 3483
Umorzenie akcji (zarejestrowane) 1.8 (500) 0 (500)
Whyplata na poczet niezarejestrowanego umorzenia
akcji 1.8 0 (17 967) (17 967)
Przejecie Cellic Property Developments Plc 22 0 814 610 814 610
| = 21983 : 201628 |
Calkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 23 563
B 02 — 0 oeie ANE]

i3 = 8237200

A<l oL

Andrew Morrison Shepherd
Prezes Zarzadu

S

Christopher Bruce
Czlonek Zarzadu

Stro
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. PLN, o ile nie podano inacze])__ B

H2iesicoy: s d2mles {:,_ny,l

Sprawozdanie z przeplywow pienigeznych ZaKO10201108 e TaRO0Z0TIE
iNota! Eeigrudnia; '?ﬁlg{ﬁljli.hﬂ:l
010! - 2008
Przeplywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej 16
Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 16 714 (280)
Odsetki zaplacone 0 (33)
BEZen VP IENEZNE e oz U ZIaIAIN0S0]
{o]_ll:)|':hl\“”'ﬂ:j' 161744 ((-HE’:Q
Przeplywy pienigzne z dzialalnosci inwestycyjnej
Whplywy ze sprzedazy jednostki zaleznej 31 0
Udzielone pozyczki (316) 0
Srodki pieniezne otrzymane w wyniku polaczenia 820 0
Zwrot pozyczek udzielonychAwykup weksli 569 421
Odsetki olrzymane 0 33
RiZaphvinieieznanotiorzdzlalainoscl
Inwestyeyine) 04 454
Przeplywy pienigzne z dzialalnosci finansowej
Otrzymane kredyty | pozyczki 650 0
Splata kredytow i pozyczek (508) 0
Qdplatne obnizenie kapitalu zakladowego (17 967) 0
RrzepiyWyibienigznonettozdzialalnosci :
faAnsowel (d7:825) 0
Zimiananettostanusrogrowinenieznyvenil
ehiekwiwalentow, () a4
Stan $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na poczatek
roku 170 29
SEMSroUKoWipIeNeZnyCIe
ekWiwalentowinaikoniec okresu i 163 170

Noty objasniajgce na stronach od 7 do 25 stanowig integralng cze$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

1 Informacje ogdine

Spétka Celtic Property Developments S.A. (dalej "Spétka", "CPD") z siedzibg w Warszawie (00-124), Rondo ONZ 1, zostata
powotana statutem z dnia 23 lutego 2007 roku (pod nazwg Celtic Development Corporation S.A., nastepnie 22/02/2008 Spotka
zmienita nazwe na Poen S.A.) i zostata zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonym
przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 23
marca 2007 roku pod numerem KRS 0000277147.

W dniu 2 wrzesnia 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy spoétki Poen S.A.
na Celtic Property Developments S.A.

Siedziba Spoétki miesci sie przy Rondzie ONZ 1, 00-124 Warszawa.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki (zgodnie ze statutem Spotki) jest dziatalno$¢ holdingéw finansowych, dziatalno$¢ zwigzana z
obstuga rynku nieruchomosci, dziatalnos¢ firm centralnych (head offices).

Dnia 8 czerwca 2010 r. zgodnie z Aktem Notarialnym Rep. A nr 7263/2010 odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki,
na ktérym podjeto uchwate w sprawie transgranicznego potaczenia Poen S.A. oraz CPD Plc. W zwigzku z tym kapitat zaktadowy
Poen S.A. zostat podwyzszony z 500.000 PLN do 3.983.329,50 PLN, tj. o kwote 3.483.329,50 PLN w drodze emisji nowych akgji
na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 0.10 PLN i fgcznej wartosci 3.483.329,50 PLN.

23 sierpnia 2010 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym zostato zarejestrowane potgczenie transgraniczne dotychczasowej jednostki
dominujgcej w Grupie, tj. Celtic Property Developments Plc (Spétka Przejmowana) i Poen S.A. (Spotka Przejmujgca) poprzez
przeniesienie catego majatku Spotki Przejmowanej na Spétke Przejmujgca, w zamian za nowo utworzone akcje Spofki
Przejmujacej. Proces potgczenia odbywat sie na podstawie Planu Potaczenia, ktéry zakifadat przejecie spotki Celtic Property
Developments Plc przez spotke Poen S.A. bedaca spotka w 100% zalezng od Celtic Property Developments Plc. W wyniku
potaczenia: (i) dotychczasowi wspolnicy Celtic Property Developments Plc stali sie 100% akcjonariuszami Poen S.A., a ponadto (ii)
Poen S.A. nabyt w drodze sukcesji generalnej - w celu umorzenia, akcje wlasne od Celtic Property Developments Plc. Parytet
wymiany akcji Celtic Property Developments Plc na akcje Poen S.A., zostat przyjety na poziomie, ktéry nie spowodowat zmian w
strukturze wtasnosciowej Poen S.A.

Wspolnicy Celtic Property Developments Plc stali sie docelowo, po umorzeniu akcji wtasnych, akcjonariuszami Poen S.A.
posiadajgcymi taki sam udziat w kapitale zaktadowym Poen S.A. oraz ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Poen S.A,,
jaki posiadali w Celtic Property Developments Plc do dnia potaczenia.

Wptyw powyzszego potgczenia na sprawozdanie zostat opisany w nocie 22.

Dnia 2 wrzesnia 2010 r. aktem notarialnym Rep. A nr 11438/2010 obnizono kapitat wiasny Spétki z 3.983.329,50 PLN do
3.483.329,50 PLN, tj. o kwote 500.000,00 PLN poprzez umorzenie 5.000.000 akcji wlasnych o wartosci 0,10 PLN. Umorzenie
nastgpito bez jakichkolwiek swiadczen na rzecz akcjonariuszy.

Dnia 20 wrzesnia 2010 r. aktem notarialnym Rep. A nr 12176/2010 obnizono kapitat wlasny Spétki z 3.483.329,50 PLN do
3.406.825,20 PLN, tj. o kwote 76.504,30 PLN poprzez umorzenie 765.043 akcji wtasnych o wartosci 0,10 PLN. Umorzenie
nastgpito za wynagrodzeniem wynoszagcym 6 EUR za akcje. Uchwata weszta w zycie z chwilg podjecia ze skutkiem od dnia jej
rejestracji w Rejestrze Przedsigbiorcéw, co nastgpito dnia 14 stycznia 2011. Dalsze informacje przedstawiono w nocie 8.

14 grudnia 2010 roku zostat zatwierdzony prospekt emisyjny Spotki Celtic Property Developments S.A. z siedzibg w Warszawie.
W dniu 17 grudnia Zarzad KDPW przyznat Spétce status uczestnika KDPW w typie EMITENT, zarejestrowat 34.068.252 akcji
zwyktych na okaziciela serii B Spétki o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda i oznaczyt je kodem PLCELPD00013, trzy dni pézniej
akcje zostaty dopuszczone do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym. Akcje zostaty zarejestrowane w Krajowym Depozycie i w
dniu 23 grudnia 2010 r. wprowadzone do obrotu w systemie notowan ciggtych.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato przyjete przez Zarzad dnia 29 kwietnia 2011 r.

Spétka postuguje sie numerami:
REGON 120423087
NIP 677-22-86-258

W sktad Zarzagdu Spétki wehodza:

Andrew Morrison Shepherd - Prezes Zarzadu
Aled Rhys Jones - Czlonek Zarzadu
Christopher Bruce - Cztonek Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska - Cztonek Zarzadu
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

W sktad Rady Nadzorczej Spétki wehodza:

Colin Kingsnorth

Wiestaw Piotr Ole$

Marzena Beata Bielecka

Mirostaw Jerzy Gronicki

Krzysztof Edward Cichocki (rezygnacja z efektem od 3/03/2011)
Wiestaw Roztucki (od 3/03/2011)

Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, majac
na uwadze fakt, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

2 Zasady rachunkowosci

21

(a)

Zasady rachunkowosci sg zgodne z zasadami zastosowanymi w rocznym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31
grudnia 2009 r.

Podstawy sporzadzenia

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
("MSSF") w zakresie przyjetym przez Komisje Europejskg i obowigzujgcym na dziehn sprawozdawczy niniejszego sprawozdania
finansowego. MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci ("RMSR") oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczoéci Finansowej.

Interpretacje i nowelizacje standardow obowiazujacych w 2010 r. zastosowane przez Spétke CPD

MSR 27 (Z) ,,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe”

Zmieniony MSR 27 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 10 stycznia 2008 r. i
obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 lipca 2009 r. lub po tej dacie. Standard wymaga, aby efekty
transakcji z udziatowcami mniejszo$ciowymi byly ujmowane bezposrednio w kapitale, o ile zachowana jest kontrola nad jednostkg
przez dotychczasowg jednostke dominujgca. Standard réwniez uszczegoétawia sposob ujecia w przypadku utraty kontroli nad
jednostkg zalezng, tzn. wymaga przeszacowania pozostatych udziatow do wartosci godziwej i ujecie roznicy w rachunku zyskow i
strat. Zmiana ta nie ma wplywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe.

MSSF 3 (Z) ,,Potaczenia jednostek gospodarczych”

Zmieniony MSSF 3 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 10 stycznia 2008 r. i
obowigzuje prospektywnie dla potgczen jednostek gospodarczych z datg nabycia przypadajgca na 1 lipca 2009 r. lub po tej dacie.
Wprowadzone zmiany zawierajg mozliwo$¢ wyboru ujecia udziatbw mniejszoéci albo wedtug wartosci godziwej albo ich udziatu w
wartosci godziwej zidentyfikowanych aktywéw netto, przeszacowanie dotychczas posiadanych w nabytej jednostce udziatéw do
wartosci godziwej z odniesieniem réznicy do rachunku zyskéw i strat oraz dodatkowe wytyczne dla zastosowania metody nabycia,
w tym traktowanie kosztow transakcji jako koszt okresu, w ktérym zostat on poniesiony.

Zmiana ta nie ma wplywu na jednostkowe sprawozdnie finansowe.

Potaczenie Spoétek Celtic Property Developments Plc i Poen S.A. (obecne Celtic Property Developments S.A.) opisane w punkcie
1: "Informacje ogdlne" nie zostato rozpoznane zgodnie z MSSF 3. Transakcja zostata potraktowana jako nabycie sktadnikéw
aktywow i zobowigzan w zamian za ptatno$¢ w postaci akcji wtasnych, gdyz przejete aktywa i zobowigzania nie spetniaty definicji
biznesu. Szczegoétowe dane zostaty zaprezentowane w nocie 22.

Zmiany do réznych standardéw i interpretacji ,,Poprawki do MSSF (2009)” opublikowane przez RMSR w dniu 16 kwietnia 2009
roku. Dokonano zmian do roéznych standardéw i interpretacji w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do
Standardéow (MSSF 2, MSSF 5, MSSF 8, MSR 1, MSR 17, MSR 18, MSR 36, MSR 38, MSR 39, KIMSF 9, KIMSF 16)
ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscilenie stownictwa.

Wprowadzone zmiany doprecyzowaly wymagane ujecie ksiegowe w sytuacjach, w ktérych poprzednio dopuszczana byta
dowolnos¢ interpretacii.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

(b)

(c)

Najwazniejsze z nich to nowe lub zmienione wymogi dotyczgce:

(i) zakresu MSSF 2 i znowelizowanego MSSF 3,

(i) ujawnienia aktywow trwatych (lub grup aktywow przeznaczonych do zbycia) zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy
albo dziatalnos¢ zaniechana,

(iii) ujawnienia informacji na temat aktywéw segmentu,

iv) klasyfikacji jako krétko- czy dtugoterminowe instrumentow zamiennych,

v) klasyfikacji gruntéw i budynkéw pod leasing,

vi) okreslenia czy spotka jest gtéwng strong transakcji czy agentem w programach lojalno$ciowych,

vii) okreslenia jednostkowych sktadnikéw aktywéw dla potrzeb testu wartosci firmy pod katem utraty wartosci, pomiaréw wartosci
godziwej wartosci niematerialnej i prawnej przejetej w ramach potgczenia jednostek gospodarczych,

—_ o~ o~ o~

(viii) dodatkowych zmian wynikajgcych z nowelizacji MSSF 3; oraz pomiaréw godziwej wartosci niematerialnej i prawnej przejetej w
ramach potgczenia jednostek gospodarczych,

(ix) traktowania kar z tytutu przedptat pozyczek jako blisko powigzane wbudowane instrumenty pochodne; zakresu wyjatkéw od
umoéw o potgczeniu jednostek gospodarczych; oraz rachunkowosci zabezpieczen przeptywow pienieznych,

(x) zakresu KIMSF 9 i znowelizowanego MSSF 3,
(xi) zmian ograniczen natozonych na spétki, ktére mogg posiadac instrumenty zabezpieczajgce.

Zmiany do MSR 39 ,,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena” - Spetniajgce kryteria pozycje zabezpieczane opublikowane
przez RMSR w dniu 31 lipca 2008 roku. Wyjasniajg one dwie kwestie zwigzane z rachunkowos$cig zabezpieczen: rozpoznawanie
inflacji jako ryzyka lub czesci ryzyka podlegajgcego zabezpieczeniu oraz zabezpieczenie w formie opcji. Zmiany te precyzuja, ze
inflacija moze podlega¢ zabezpieczeniu jedynie w przypadku, gdy jej zmiany sg umownie okre$lonym elementem przeptywow
pienieznych ujmowanego instrumentu finansowego. Zmiany precyzujg réwniez, ze wolng od ryzyka lub stanowigcg modelowg
stope procentowg cze$¢ wartosci godziwej instrumentu finansowego o statym oprocentowaniu w normalnych okoliczno$ciach
mozna wydzieli¢ i wiarygodnie wyceni¢, a zatem podlega ona zabezpieczeniu. Znowelizowany MSR 39 zezwala podmiotom na
wyznaczenie nabytych opcji (lub nabytych opcji netto) jako instrumentéw stanowigcych zabezpieczenie sktadnika finansowego lub
niefinansowego. Podmiot moze wyznaczy¢ opcje jako zabezpieczenie zmian w przeptywach pienieznych lub warto$ci godziwej
pozycji zabezpieczanej lub ponizej okreslonej ceny czy wg innej zmiennej (ryzyko jednostronne).

Zmiana ta nie ma wplywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

Zmiany wczes$niej zastosowane

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spoétka CPD zdecydowata o wcze$niejszym zastosowaniu zmiany do MSR 24
"Transakcje z jednostkami powigzanymi" przed jego wejsciem w zycie.

Zmiany wprowadzajg uproszczenia w zakresie wymagan odnosnie ujawniania informacji przez jednostki powigzane z instytucjami
panstwowymi oraz doprecyzowujg definicje jednostki powigzanej. Zostaty opublikowane przez RMSR w dniu 4 listopada 2009 roku.
Zmiany wprowadzajg cze$ciowe zwolnienia dla jednostek powigzanych z panstwem. Dotychczasowo, jezeli jednostka jest
kontrolowana lub pozostajgca pod znaczacym wptywem panstwa, jednostka ta byla obowigzana ujawni¢ wszelkie transakcje z
innymi jednostkami kontrolowanymi lub pozostajgcymi pod znaczacym wplywem tego panstwa. Zmodyfikowany standard w
dalszym ciggu wymaga ujawnienia informacji, ktére sg istotne dla uzytkownikoéw sprawozdan finansowych, ale eliminuje wymaog
ujawniania informacji jezeli koszty uzyskania takich informacji przewyzszajg korzysci jakie mogg uzyskaé¢ uzytkownicy sprawozdan
finansowych. RMSR réwniez dokonata doprecyzowania definicji i usungta niescistosci.

Wczeéniejsze zastosowanie tego standardu nie miato wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

Interpretacje i nowelizacje standardéw obowigzujacych w 2010 r., ale nie majace zastosowania do Spétki CPD

Zmiany do MSSF 1 ,Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” - dodatkowe zwolnienia dla jednostek stosujacych MSSF po raz
pierwszy zostaty opublikowane przez RMSR w dniu 23 lipca 2009 roku.

Zmiany do MSSF 2 ,,Ptatnosci w formie akcji”’- Grupowe transakcje ptatnosci w formie akcji rozliczane w $rodkach pienieznych
opublikowane przez RMSR w dniu 18 czerwca 2009 roku; zmiana opublikowana przez Rade Migdzynarodowych Standardow
Rachunkowoséci 17 stycznia 2008 r. obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2009 r. lub po tej
dacie.

KIMSF 16 ,,Rachunkowos$¢ zabezpieczen inwestycji netto w jednostke zagraniczng”

Interpretacja KIMSF 17 ,,Przekazanie aktywow niegotéwkowych wiascicielom” opublikowana przez RMSR w dniu 27 listopada
2008 roku.
Interpretacja KIMSF 18 ,,Przekazanie aktywow przez klientow” opublikowana przez RMSR w dniu 29 stycznia 2009 roku.

Interpretacja KIMSF 15 ,,Umowy dotyczace budowy nieruchomosci” opublikowana przez RMSR w dniu 3 lipca 2008 roku.
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Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

(d) Standardy nowe i zmienione oraz interpretacje istniejacych standardow, ktére jeszcze nie obowiazujg i nie zostaty
wczesniej zastosowane przez Spétke CPD.

Zmiany do MSR 32 ,,Klasyfikacja emisji uprawnien”

Zmiany do MSR 32  Klasyfikacja emisji uprawnien” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci 8 pazdziernika 2009 r. i obowigzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 lutego 2010 r. lub po tej dacie.
Zmiany dotyczg rachunkowos$ci emisji uprawnien (uprawnien, opcji, warrantéw), denominowanych w walucie innej niz waluta
funkcjonalna emitenta. Zmiany wymagaja, aby, przy spetnieniu okreslonych warunkéw, emisja uprawnien byta klasyfikowana jako
kapitat wlasny niezaleznie od tego, w jakiej walucie ustalona jest cena realizacji uprawnienia.

Spotka zastosuje zmiany do MSR 32 od 1 stycznia 2011 r.

Zmiany do MSSF 1 ,,Zastosowanie MSSF po raz pierwszy”

Zmiany do MSSF 1 ,Ograniczone zwolnienie z prezentacji informacji porownawczych zgodnie z MSSF 7 dla jednostek stosujgcych
MSSF po raz pierwszy” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 28 stycznia 2010 r. i
obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2010 r. lub po tej dacie.

Zmiany wprowadzajg dodatkowe zwolnienia dla jednostek stosujacych MSSF po raz pierwszy dotyczace ujawniania informacji
wymaganych przez zmiany do MSSF 7 wydane w marcu 2009 r. w zakresie wyceny do warto$ci godziwej i ryzyka ptynnosci.
Spétka zastosuje zmiany do MSSF 1 od 1 stycznia 2011 .

MSSF 7 ,,Przekazanie aktywéw finansowych”

Zmiany do MSSF 7 ,Przekazanie aktywow finansowych” zostaly opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowo$éci w pazdzierniku 2010 r. i obowigzujg dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2011 r. lub po tej dacie.
Zmiany wymagajg ujawniania dodatkowych informacji o ryzyku wynikajacym z przekazania aktywow finansowych. Zawierajg
wymodg ujawnienia, wedtug klas aktywéw, charakteru, wartoSci bilansowej oraz opisu ryzyka i korzyéci dotyczacych aktywow
finansowych przekazanych innemu podmiotowi, ale pozostajgcych nadal w bilansie jednostki. Wymagane jest rowniez ujawnienie
informacji umozliwiajacych uzytkownikowi poznanie kwoty ewentualnego powigzanego zobowigzania oraz relacji pomiedzy danym
sktadnikiem aktywow finansowych a odnosnym zobowigzaniem. W przypadku, gdy aktywa finansowe zostaty usuniete z bilansu,
ale jednostka nadal jest narazona na pewne ryzyko i moze uzyska¢ pewne Kkorzysci zwigzane z przekazanym sktadnikiem
aktywoéw, wymagane jest dodatkowo ujawnienie informacji umozliwiajgcych zrozumienie skutkéw takiego ryzyka.

Spétka zastosuje zmiany do MSSF 7 od 1 stycznia 2012 r.

Zmiany do MSR 12 "Realizacja wartosci aktywow"

Zmiany do MSR 12 ,Realizacja wartosci aktywow” zostaly opublikowane przez Rade Migdzynarodowych Standardéw
Rachunkowo$éci w grudniu 2010 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2012 r. lub po tej dacie.
Zmiany dotyczg wyceny zobowigzan i aktywéw z tytutu podatku odroczonego od nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w
wartosci godziwej zgodnie z MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne” i wprowadzajg mozliwe do obalenia domniemanie, ze warto$¢
nieruchomosci inwestycyjnej moze by¢ odzyskana catkowicie poprzez sprzedaz. To domniemanie mozna obali¢, gdy
nieruchomos$c¢ inwestycyjna jest utrzymywana w modelu biznesowym, ktdérego celem jest wykorzystanie zasadniczo wszystkich
korzysci ekonomicznych reprezentowanych przez nieruchomos¢ inwestycyjng w czasie, a nie w chwili sprzedazy. SKI-21 ,Podatek
dochodowy — Realizacja wartosci przeszacowanych aktywow, ktére nie podlegajg amortyzacji” odnoszacy sie do podobnych
kwestii dotyczacych aktywow nie podlegajacych amortyzacji, ktére sg wyceniane zgodnie z modelem aktualizacji wartosci
przedstawionym w MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” zostat wigczony do MSR 12 po wylaczeniu wytycznych dotyczacych
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwe;j.

Spotka zastosuje zmiany do MSR 12 od 1 stycznia 2012 r.
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Zmiany do MSSF 1 "Powazna hiperinflacja i wycofanie ustalonych dat dla podmiotéw przyjmujacych MSSF po raz
pierwszy"

Zmiany do MSSF 1 ,Powazna hiperinflacja i wycofanie ustalonych dat dla podmiotow przyjmujgcych MSSF po raz pierwszy”
zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2010 r. i obowigzujg dla okreséw
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2011 r. lub po tej dacie.

Zmiana dotyczaca powaznej hiperinflacji stwarza dodatkowe wytgczenie w wypadku, gdy podmiot, ktory byt pod wptywem
powaznej hiperinflacji, ponownie zaczyna lub po raz pierwszy zamierza sporzadza¢ swoje sprawozdania finansowe zgodnie z
MSSF. Wytaczenie pozwala podmiotowi na wyboér wyceny aktywow i pasywow wedtug wartosci godziwej i wykorzystania tej
wartosci godziwej jako domniemanego kosztu tych aktywow i pasywdw w bilansie otwarcia w pierwszym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej zgodnym z MSSF.

RMSR zmienita réwniez MSSF 1 w celu wykluczenia odniesien do ustalonych dat dla jednego wyjatku i jednego wytaczenia w
odniesieniu do aktywow i zobowigzan finansowych. Pierwsza zmiana wymaga od podmiotéw stosujacych MSSF po raz pierwszy
prospektywnego zastosowania wymogow dotyczacych usuniecia z bilansu zgodnie z MSSF od dnia przej$cia na MSSF, a nie od 1
stycznia 2004 r. Druga zmiana dotyczy aktywow finansowych lub zobowigzan wykazywanych w warto$ci godziwej przy
poczatkowym ujeciu, gdy warto$¢ godziwa jest ustalana za pomocg technik wyceny z powodu braku aktywnego rynku, i pozwala
na zastosowanie wytycznych prospektywnie od dnia przej$cia na MSSF, a nie od 25 pazdziernika 2002 r. czy od 1 stycznia 2004 r.
Oznacza to, ze podmioty stosujgce MSSF po raz pierwszy nie muszg ustala¢ wartosci godziwej aktywdw i zobowigzan
finansowych przed dniem przej$cia na MSSF. Do tych zmian dostosowano rowniez MSSF 9.

Spétka zastosuje zmiany do MSSF 1 od 1 stycznia 2012 .

MSSF 9 ,Instrumenty finansowe Czes¢ 1: Klasyfikacja i wycena”

MSSF 9 opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 12 listopada 2009 r. zastepuje te czgsci MSR
39, ktére dotyczg klasyfikacji i wyceny aktywow finansowych. W pazdzierniku 2010 r. MSSF 9 zostat uzupetiony o problematyke
klasyfikacji i wyceny zobowigzan finansowych. Nowy standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sig 1 stycznia
2013 r. lub po tej dacie.

Standard wprowadza jeden model przewidujgcy tylko dwie kategorie klasyfikacji aktywow finansowych: wyceniane w wartosci
godziwej i wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Klasyfikacja jest dokonywane na moment poczatkowe ujecia i uzalezniona
od przyjetego przez jednostke modelu zarzadzania instrumentami finansowymi oraz charakterystyki umownych przeptywow
pienieznych z tych instrumentow.

Wiekszos¢ wymogow MSR 39 w zakresie klasyfikacji i wyceny zobowigzan finansowych zostata przeniesiona do MSSF 9 w
niezmienionym ksztatcie. Kluczowg zmiang jest natozony na jednostki wymég prezentowania w innych catkowitych dochodach
skutkow zmian wtasnego ryzyka kredytowego z tytutu zobowigzan finansowych wyznaczonych do wyceny w wartosci godziwej
przez wynik finansowy.

Podejscie MSSF 9 jest oparte na modelu biznesowym stosowanym przez jednostke do zarzadzania aktywami oraz na cechach
umownych aktywoéw finansowych. MSSF 9 wymaga takze stosowania jednej metody szacowania utraty wartosci aktywow.

Spétka zastosuje MSSF 9 od 1 stycznia 2013 r. Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, MSSF 9 nie zostat
jeszcze zatwierdzony przez Unig Europejska.

Poprawki do MSSF 2010

Rada ds. Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci opublikowata 6 maja 2010 r. “Poprawki do MSSF 2010, ktére zmieniajg
7 standardéw. Poprawki zawierajg zmiany w prezentacji, ujmowaniu oraz wycenie oraz zawierajg zmiany terminologiczne i
edycyjne. Wiekszo$¢ zmian bedzie obowigzywac dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2011 r.

Poprawki zawierajg zmiany w prezentacji, ujmowaniu oraz wycenie oraz zawierajg zmiany terminologiczne i edycyjne m.in.:

MSSF 1 (i) Jednostka stosujgca MSSF po raz pierwszy, ktéra zmienia zasady rachunkowosci lub zastosowanie wytaczen MSSF 1
po publikacji $rédrocznej informacji finansowej zgodnie z MSR 34, powinna wyjasni¢ te zmiany i ujg¢ ich skutki w uzgodnieniu
bilansu otwarcia w pierwszym rocznym sprawozdaniu finansowym wg MSSF; (ii) Wytgczenie pozwalajgce na stosowanie
~,domniemanego kosztu” powstatego w wyniku aktualizacji wyceny wywotanej przez zdarzenie, takie jak na przyktad prywatyzacja,
ktore nastgpito na dzien przejscia na MSSF lub przed tgq data, zostaje rozszerzone na aktualizacje wyceny, ktére nastepujg w
trakcie okresu objetego pierwszym sprawozdaniem finansowym wedtug MSSF. (iii) Jednostki podlegajgce regulacji stawek mogg
przyjmowac jako domniemany koszt wartosci bilansowe poszczegdlnych pozycji rzeczowych aktywéw trwatych lub wartosci
niematerialnych ustalone na podstawie poprzednio stosowanych zasad rachunkowosci.

Jednostki korzystajgce z tego wytgczenia na dzien przejscia na MSSF muszg poddaé¢ poszczegolne pozycje testowi na utrate
wartosci zgodnie z MSR 36.
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2.2

MSSF 3 — (i) Ptatnosci warunkowe wynikajgce z potaczen jednostek gospodarczych, ktére miaty miejsce przed datg zastosowania
MSSF 3 (2008 r.), nalezy wykazywac zgodnie z wytycznymi poprzedniej wersji MSSF 3 (opublikowanej w 2004 r.). (ii) Wybor
wyceny udziatéw niedajacych kontroli wedtug wartosci godziwej lub wedtug proporcjonalnego udziatu w aktywach netto jednostki
przejmowanej ma zastosowanie wytgcznie do instrumentéw reprezentujgcych aktualny udziat we wilasnosci jednostki i
uprawniajgcy wiascicieli do proporcjonalnego udziatu w aktywach netto na wypadek likwidacji. Wszystkie pozostate sktadniki
udziatow niedajacych kontroli wycenia sie w wartosci godziwej, chyba ze MSSF wymagajg przyjecia innej podstawy wyceny. (iii)
Wytyczne dotyczace zastosowania zawarte w MSSF 3 dotyczg wszystkich transakcji ptatnosci opartych na akcjach, ktére stanowig
element transakcji potgczenia jednostek gospodarczych, w tym niezastgpione i dobrowolnie zastgpione ptatnosci oparte na
akcjach.

MSSF 7 — Zmiany obejmujg szereg wyjasnien zwigzanych z ujawnianiem dot. instrumentéw finansowych.

MSR 1 — Jednostki mogg przedstawi¢ analiz¢ poszczeg6lnych sktadnikow pozostatych catkowitych dochodéw albo w zestawieniu
zmian w kapitale wlasnym, albo w dodatkowych notach.

MSR 27 — Zmiany do MSR 21, MSR 28 i MSR 31 wynikajgce z wprowadzonych w 2008 roku zmian do MSR 27 stosuje sig
prospektywnie.

MSR 34 — Wiekszy nacisk potozono na zasady ujawniania informacji zawarte w MSR 34 dotyczace znaczacych zdarzen i
transakcji, w tym zmian wyceny warto$ci godziwej oraz koniecznosci aktualizacji odpowiednich informacji z ostatniego raportu
rocznego.

Wigkszo$¢ zmian bedzie obowigzywac dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2011 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, poprawki do MSSF 2010 nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez
Unie Europejska.

Spétka zastosuje poprawki do MSSF zgodnie z przepisami przej$ciowymi.

Zmiany do KIMSF 14 ,,Zaliczki na poczet minimalnych wymogéw finansowania”

Zmiany do interpretacji KIMSF 14 zostaty wydane przez Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j
w dniu 26 listopada 2009 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2011 r. lub po tej dacie.
Interpretacja ta zawiera wytyczne w zakresie ujecia wczesniejszej wptaty sktadek na pokrycie minimalnych wymogéw finansowania
jako aktywa w jednostce wptacajacej.

Spétka zastosuje zmiany do KIMSF14 od 1 stycznia 2011 r.

KIMSF 19 ,,Regulowanie zobowigzan finansowych przy pomocy instrumentéw kapitatowych”

Interpretacja KIMSF 19 zostata wydana przez Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej w dniu 26
listopada 2009 r. i obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 lipca 2010 r. lub po tej dacie. Interpretacja ta
objasnia zasady rachunkowosci stosowane w sytuacji, gdy w wyniku renegocjacji przez jednostke warunkéw jej zadtuzenia
zobowigzanie zostaje uregulowane poprzez emisje instrumentéw kapitatowych skierowang na wierzyciela. Interpretacja wymaga
wyceny instrumentoéw kapitatowych w wartosci godziwej i rozpoznania zysku lub straty w wysoko$ci réznicy pomigdzy wartoscig
ksiegowg zobowigzania a warto$cig godziwg instrumentu kapitatowego.

Spotka zastosuje zmiany do KIMSF 19 od 1 stycznia 2011 r.

Ponizsze standardy i interpretacje obowigzywaé beda w okresie sprawozdawczym rozpoczynajacym sie 1 stycznia 2011 r.
oraz okresach po6zniejszych ale nie maja zastosowania dla dziatalnosci Spé6tki CPD:

* KIMSF 12 ,Porozumienia o $wiadczeniu ustug publicznych”
» Poprawki do KIMSF 14 "Putap dla aktywdw z tytutu programu okreslonych $wiadczen, minimalne wymogi w zakresie
finansowania i ich wzajemne oddziatywanie”

» KIMSF 17 "Dystrybucja do wiascicieli aktywdw niepienieznych”

Zmiany prezentacji sprawozdan finansowych

Sprawozdanie z catkowitych dochodow Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2010 r. zostato sporzadzone w ukfadzie
kalkulacyjnym, podczas gdy w rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2009 r. Spotka
prezentowata dane w uktadzie porownawczym. Zmiana ta miata charakter wytacznie prezentacyjny, natomiast nie wptyneta na
zmiane wyceny oraz charakteru poszczegolnych pozycji rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za rok zakonczony
31 grudnia 2009 r.
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2.5

2.6

2.7

Udzialy w jednostkach zaleznych

Udziaty w jednostkach zaleznych prezentowane sg w cenie nabycia skorygowanej o pdzniejsze odpisy z tytutu utraty wartosci.

Spétka na kazdy dzien bilansowy przeprowadza analize posiadanych udziatbw w jednostkach zaleznych pod katem utraty
wartosci. Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o jakg wartos¢ bilansowa danego sktadnika aktywéw
przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwalng. Wartos¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwoéch kwot: wartosci godziwej aktywow,
pomniejszonej o koszty sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. Udziaty, w odniesieniu do ktérych uprzednio stwierdzono utrate
wartosci, oceniane sg na kazdy dzien bilansowy pod katem wystepowania przestanek wskazujgcych na mozliwo$¢ odwrdcenia
dokonanego odpisu.

Aktywa finansowe

Spétka CPD zalicza swoje aktywa finansowe do kategorii pozyczek i naleznosci. Klasyfikacja opiera sie na kryterium celu nabycia
aktywow finansowych. Zarzad okresla klasyfikacje swoich aktywéw finansowych przy ich poczatkowym ujeciu, a takze ponownie
ocenia klasyfikacje na kazdy dzien bilansowy.

Pozyczki i naleznosci to niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub mozliwych do ustalenia
ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku, nieprzeznaczone do sprzedazy. Zalicza sie je do aktywow obrotowych, o ile termin
ich wymagalnosci nie przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego. Aktywa o terminie wymagalnosci powyzej 12 miesiecy
zaliczane sg do aktywow trwatych. Pozyczki i naleznosci wykazywane sg w pozycji ,Naleznosci handlowych i pozostatych
naleznosci” w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

Aktywa finansowe wytgcza sie z ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przeptywéw pienieznych z ich tytutu wygasty lub
zostaty przeniesione, a Spétka CPD dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkdw z tytutu ich wlasnosci.
Pozyczki i nalezno$ci poczgtkowo ujmuje sie wedtug warto$ci godziwej a nastgpnie wycenia sie¢ je wedlug zamortyzowanego
kosztu metodg efektywnej stopy procentowe;.

Spétka CPD przeprowadza oceneg na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, czy istniejg obiektywne przestanki wskazujgce na
wystgpienie utraty wartosci sktadnika badz grupy aktywéw finansowych.

Odpis z tytutu utraty wartosci naleznosci i pozyczek jest ustalany w przypadku wystapienia obiektywnych przestanek, ze Spétka
CPD nie bedzie w stanie $ciggna¢ pojedynczej lub grupy naleznosci zgodnie z pierwotnym terminem zapadalnosci. Powazne
trudnosci finansowe dtuznika, wysokie prawdopodobienstwo upadtosci lub innej reorganizacji finansowej dtuznika, naruszenie
umowy lub zaleganie w ptatnosciach sg przestankami, ktére wskazujg na utrate wartosci naleznosci handlowych i pozyczek. Kwote
odpisu okresla sie jako roéznice miedzy wartoscig ksiggowa, a wartoscig biezacg szacunkowych przysztych przeptywow
pienieznych zdyskontowanych wg pierwotnej efektywnej stopy procentowej. Warto$¢ ksiegowa sktadnika aktywdw obniza sie przy
wykorzystaniu konta odpiséw, a kwota odpisu zostaje ujeta w wyniku finansowym. W przypadku, gdy naleznosci handlowe i
pozyczki sg niesciggalne, sg one spisywane w ciezar utworzonego odpisu z tytutu utraty wartosci.

P&zniejsze odzyskanie kwot pierwotnie odpisanych ujmowane jest w wyniku finansowym.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg $rodki pieniezne w kasie, depozyty bankowe ptatne na zadanie, inne krétkoterminowe
inwestycje o wysokim stopniu ptynnosci i o pierwotnym terminie wymagalnoéci do trzech miesiecy lub krotszym.

Kapitat podstawowy

Koszty krancowe bezposrednio zwigzane z emisjg nowych akcji wykazuje sie w kapitale wiasnym jako pomniejszenie, po
opodatkowaniu, wplywéw z emisiji.

Zobowiagzania handlowe

Zobowigzania handlowe poczatkowo ujmuje sie w wartosci godziwej, za§ po poczatkowym ujeciu wycenia sie je wedtug
zamortyzowanego kosztu stosujgc metode efektywnej stopy procentowe;j.
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Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki ujmuje sie poczatkowo w wartosci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty transakcyjne. Kredyty i pozyczki
sg nastepnie wykazywane wedtug zamortyzowanego kosztu.

Kredyty i pozyczki sg klasyfikowane jako zobowigzania krotkoterminowe, pod warunkiem, ze Spétka nie posiada bezwarunkowego
prawa do odroczenia ptatnosci na co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

W przypadku, kiedy réznica pomigdzy wartoscia wg. zamortyzowanego kosztu i wartosciag w kwocie wymaganej zaptaty nie
wywiera istotnego wptywu na wynik finansowy Spotki, takie zobowigzanie ujmuje sie w bilansie w kwocie wymagajacej zaptaty.

Odroczony podatek dochodowy

Podatek odroczony, wykazywany w cato$ci przy uzyciu metody zobowigzan bilansowych, wynika z r6znic przejsciowych pomigdzy
wartoscig podatkowg aktywow i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg w sprawozdaniu finansowym oraz strat podatkowych do
rozliczenia. Jezeli jednak odroczony podatek dochodowy powstat z tytutu poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub
zobowigzania w ramach transakgji innej niz potaczenie jednostek gospodarczych, ktére nie wptywa ani na wynik finansowy, ani na
dochod podatkowy (strate podatkowa), nie ujmuje sie go. Odroczony podatek dochodowy ustala sie przy zastosowaniu
obowigzujgcych prawnie lub faktycznie na dzien bilansowy stawek (i przepiséw) podatkowych, ktére zgodnie z oczekiwaniami bedg
obowigzywa¢ w momencie realizacji odnosnych aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego lub uregulowania
zobowigzania z tego tytutu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze w przyszto$ci osiggniety
zostanie dochod do opodatkowania, ktéry umozliwi wykorzystanie réznic przejsciowych lub strat podatkowych.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlegajg
kompensacie.

2.10 Swiadczenia pracownicze

211

Spétka CPD odprowadza sktadki w ramach polskiego systemu $wiadczen emerytalnych wedtug obowigzujgcych wskaznikow
odnoszonych do wynagrodzenia brutto, w czasie trwania zatrudnienia (panstwowy program emerytalny). Panstwowy program
emerytalny jest oparty na zasadzie pay-as-you-go tzn. Spotka CPD jest jedynie zobowigzana do uiszczania sktadek w momencie
ich terminu ptatnosci obliczonych w procentowej relacji do wynagrodzenia, a gdy Spoétka przestaje zatrudnia¢ uczestnikéw
panstwowego programu emerytalnego, nie jest zobowigzana do wyptacania zadnych dodatkowych Swiadczen. Panstwowy program
emerytalny jest systemem okre$lonych skladek. Koszt sktadek jest ujmowany w wyniku finansowym w tym samym okresie, w
ktorym jest ujmowany koszt z tytutu powigzanego z nim wynagrodzenia.

Zgodnie z przyjetg zasadg nie sg tworzone rezerwy na odprawy emerytalne obejmujgce jednomiesigczne wynagrodzenie zgodnie z
kodeksem pracy. Potencjalne rezerwy nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdania finansowe. W razie ich wystgpienia bedag
wykonywane na zasadzie kasowe;j.

Rezerwy

Rezerwy ujmuje sie wowczas, gdy Spotka CPD ma prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek wynikajacy ze zdarzen
przesztych i jest prawdopodobne, ze wymagany bedzie wyptyw zasobéw w celu wywigzania si¢ z tego obowigzku, zas jego
wielko$¢ moze zostac¢ wiarygodnie oszacowana.

Jezeli wystepuje szereg podobnych obowigzkéw, prawdopodobienstwo wyptywu zasobdw w celu wywigzania sie z nich ustala sie w
odniesieniu do danej kategorii obowigzkéw jako catosci. Rezerwe ujmuje sie nawet wowczas, gdy istnieje niskie
prawdopodobienstwo wyptywu zasobow w odniesieniu do pojedynczej pozycji danej kategorii obowigzkéw. Kwoty rezerw wykazuje
sie w biezacej wartosci naktadow, ktdre — jak sie oczekuje — bedg niezbedne do wypetnienia obowigzku.

2.12 Ujmowanie przychodéw

Przychody ze sprzedazy wykazuje sie¢ w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytutu sprzedazy i ustug w zwyklym
toku dziatalnosci Spétki. Przychody prezentowane sg po pomniejszeniu o podatek od towardw i ustug, zwroty, rabaty i opusty.
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2.13 Pozostate przychody

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg memoriatowo przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, jesli ich uzyskanie nie

jest watpliwe. Przychody z tytutu dywidend sg ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo do otrzymania ptatnosci.

2.14 Koszty

Koszty dziatalnosci operacyjnej w petni obciazajg wynik finansowy Spétki za wyjatkiem tych, ktére dotyczg nastepnych okresow
sprawozdawczych i zgodnie z zasadg zachowania wspotmiernosci przychodow i kosztoéw, odnoszone sg na rozliczenia
miedzyokresowe kosztow.

2.15 Koszty finansowe z tytutu odsetek

3.1

Koszt finansowania z tytutu odsetek jest ujmowany w pozycji ,koszty finansowe” w wyniku finansowym, w oparciu o metode
efektywnej stopy procentowe;.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Czynniki ryzyka finansowego

Dziatalno$¢ prowadzona przez Spétke CPD naraza jg na wiele réoznych rodzajow ryzyka finansowego: ryzyko rynkowe (w tym:
ryzyko zmiany kursu walut lub przeptywéw pienieznych w wyniku zmian stép procentowych), ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty
ptynnosci. Ryzyka finansowe sg zwigzane z nastgpujacymi instrumentami finansowymi: pozyczki otrzymane oraz udzielone,
naleznosci handlowe, pozostate naleznosci, $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania.
Polityka ksieggowa odnoszaca sie do powyzszych instrumentéw finansowych jest opisana w nocie 2. Ogoélny program Spoétki CPD
dotyczacy zarzadzania ryzykiem skupia sie na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych, starajgc sie minimalizowa¢ potencjalne
niekorzystne wptywy na wyniki finansowe Spétki CPD.

(a) Ryzyko rynkowe

(i) Ryzyko zmiany kursu walut

Spétka narazona jest na ryzyko zmiany kurséw wynikajace ze zmiany sald w walutach innych niz PLN stron zaangazowanych.
Ryzyko to dotyczy znaczgcych kwot pozyczek udzielonych oraz zobowigzan i naleznoéci, ktére sg denominowane w EUR. Ryzyko
zmiany kursu walut powstaje, gdy przyszte transakcje handlowe lub ujete aktywa i zobowigzania wyrazone sg w innej walucie niz
waluta funkcjonalna jednostki. Ryzyko zmiany kursu walut, na ktére narazona jest Spotka, wynika gtéwnie z pozyczek udzielonych,
naleznosci i zobowigzan w EUR.

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009

Pozyczki udzielone w EUR 11114 0
Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR +/-1% +/-1%
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 111 0
Tarcza podatkowa 21 0
Wptyw na wynik netto 11093 0

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009

Naleznosci w EUR 2 561 0
Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR +-1% +-1%
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 26 0
Tarcza podatkowa 5 0
Wplyw na wynik netto 2 556 0
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31 grudnia 2010 31 grudnia 2009

Zobowigzania w EUR 1443 0
Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR +/-1% +/-1%
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 14 0
Tarcza podatkowa 3 0
Wplyw na wynik netto 1440 0

Zarzad Spotki CPD na biezaco $ledzi wahania kurséw walut i dziata stosownie do sytuacji. Dziatalno$¢ zabezpieczajaca podlega
regularnej ocenie w celu dostosowania do biezgcej sytuacji stop procentowych i okre$lonej gotowosci poniesienia ryzyka. Aktualnie
Spoétka CPD nie jest zaangazowana w jakiekolwiek transakcje zabezpieczajgce, jednakze moze to ulec zmianie jezeli, na
podstawie osgdu Zarzgdu, bedzie tego wymagata sytuacja.

(b) Ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych

Ryzyko stdp procentowych to ryzyko na jakie narazona jest Spoétka, wynikajace ze zmiany w rynkowych stopach procentowych. W
przypadku Spétki ryzyko zmiany stop procentowych zwigzane jest z udzielonymi i otrzymanymi pozyczkami (nota 4 oraz nota 10).
Pozyczki udzielone i otrzymane o zmiennym oprocentowaniu narazajg Spotke na ryzyko wahan wysokosci przysztych przeptywow
pienieznych. Spoétka nie zabezpiecza sie przed zmianami stop procentowych. Zarzad na biezgco monitoruje wahania stép
procentowych i dziata odpowiednio do sytuaciji.

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci i zobowigznaia sg bezodsetkowe z datg zapadalnosci do 1 roku.

31 grudnia 2010

31 grudnia 2009

Pozyczki udzielone oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych 496 187 0
Zakfadana zmiana stép procentowych +/-1pp +/-1pp
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 4 962 0
Tarcza podatkowa 943 0
Wptyw na wynik netto 495 244 0

31 grudnia 2010

31 grudnia 2009

Pozyczki otrzymane oprocentowane wedtug zmiennych stdp procentowych 13424 0
Zaktadana zmiana stop procentowych +/-1pp +/-1pp
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 134 0
Tarcza podatkowa 26 0
Wptyw na wynik netto 13 398 0

(c) Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku srodkdéw pienieznych, depozytdw w bankach oraz w odniesieniu do pozyczek
udzielonych, naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci - co obejmuje nierozliczone naleznosci.

Srodki pieniezne zdeponowane sa w banku, ktéry posiada rating o wysokiej wiarygodnosci (HSBC). W stosunku do naleznoéci z
tytutu pozyczek, sg one w catosci udzielone do jednostek powigzanych. Ryzyko kredytowe zwigzane z udzielonymi pozyczkami w
ocenie Zarzadu jest minimalizowane poprzez biezgcg kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektow inwestycyjnych tych
spotek. W odniesieniu do naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci w Spotce obowigzujg procedury pozwalajgce oceni¢
wiarygodnos¢ kredytowag klientow Spotki.

(d) Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnoéci jest ryzykiem, ktére powstaje gdy okresy ptatnosci aktywow i zobowigzan nie pokrywajg sie. Taki stan
potencjalnie podnosi zyskowno$¢, jednak rowniez zwieksza ryzyko strat. Spétka CPD stosuje procedury, ktérych celem jest
minimalizowanie takich strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego poziomu srodkdéw pienieznych oraz biezgce monitorowanie i
prognozowanie przeptywow pienieznych. Spotka ma wystarczajacg ilos¢ aktywow obrotowych do terminowanego regulowania
wszelkich zobowigzan. Poziom ptynnosci Spotki CPD jest na biezgco kontrolowany przez Zarzad.

Strona 16



Celtic Property Developments S.A. (poprzednio Poen S.A.)

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

Na dzien 31.12.2010 Ponizej 1 roku
Pozyczki 13424
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 2514
15938
3.2 Zarzadzanie ryzykiem kapitatowym

Celem Spétki CPD w zarzadzaniu ryzykiem kapitatowym jest ochrona zdolnosci Spotki CPD do kontynuowania dziatalnosci, tak
aby mozliwe byto realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzyéci dla innych zainteresowanych stron, a takze utrzymanie
optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.
Aby utrzyma¢ lub skorygowac strukture kapitatu, Spotka CPD moze zmienia¢ kwote deklarowanych dywidend do wyptacenia
akcjonariuszom, zwracac kapitat akcjonariuszom, emitowa¢ nowe akcje lub sprzedawac aktywa w celu obnizenia zadtuzenia.
Wspotczynnik struktury finansowania odzwierciedlajacy strukture kapitatu jest skalkulowany jako dtug netto podzielony przez
kapitat catkowity. Zadtuzenie netto oblicza sie jako pozyczki (obejmujgcych biezace i diugoterminowe pozyczki wykazane w
bilansie), zobowigzania handlowe i pozostate pomniejszone o $srodki pienigzne i ich ekwiwalenty. tgczng wartos¢ kapitatu oblicza
sie jako kapitat wkasny wykazany w bilansie wraz z zadtuzeniem netto.
Strategig Spotki jest utrzymanie struktury finansowania na poziomie 20%.

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009
Pozyczki otrzymane 13 424 0
Zobowigzania handlowe i inne 2514 150
Pomniejszone o: $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty -163 -170
Zadtuzenie netto 15775 -20
Kapitat wtasny 823 209 20
Kapitat razem 838 984 0
Wspotczynnik struktury finansowania 2% 0%
Zgodnie z planami Zarzadu struktura finansowania na poziomie 20% zostanie osiggnieta w okresie 3 lat od momentu, kiedy Spotka
CPD stata sie jednostkg dominujgcg w Grupie CPD (. od sierpnia 2010 r.)

3.3 Znaczace szacunki

W zwigzku z rozliczeniem przejecia Celtic Property Developments Plc w ksiegach jednostki dominujgcej CPD S.A. Zarzad
oszacowat warto$¢ godziwg przejetych aktywéw netto. Najistotniejszymi pozycjami przejetych aktywow netto byly udziaty w
jednostkach zaleznych oraz nalezno$ci z tytutu udzielonych pozyczek.

Wartos¢ godziwa naleznosci zostata ustalona w wysoko$ci oszacowanej kwoty do sptaty na dzien przejecia, przy zastosowaniu
aktualnej rynkowej stopy procentowej do podobnych instrumentéw finansowych.

W przypadku udziatéw w Celtic Investments Ltd wycene oparto na metodzie zdyskontowanych przeptywéw pienigznych. Przyjete
wartosci przysztych przeptywow ustalono w oparciu o zawarte obecnie i przewidywane w przyszto$ci umowy na Swiadczenie ustug
oraz racjonalny szacunek przysztych kosztow. W wycenie zastosowano stope dyskonta na poziomie 7,96%.

W przypadku udziatbw w jednostkach zaleznych Buffy Holdings No 1 Ltd, Lakia Enterprises Ltd oraz East Europe Property
Financing AB ich warto§¢ godziwg ustalono na podstawie metody skorygowanych aktywéw netto, stanowigcych przyblizenie
oczekiwanych przysztych przeptywoéw pienieznych dostepnych dla udzialowcoéw z tytutu posiadanych udziatébw. Wartos¢ tych
przeptywow pienieznych zostata oszacowana m.in. w oparciu o warto§¢ godziwg nieruchomosci bedgcych wtasnoécig ich spétek
zaleznych oraz o warto$¢ zdyskontowanych przysztych kosztéw operacyjnych zwigzanych z funkcjonowaniem spétek.

Ustalone na moment przejecia wartoéci godziwe udziatébw w jednostkach zaleznych nie ulegly zmianie do dnia bilansowego i, z
wyjatkiem zbytych udziatobw New Europe Property Financing AB, sg przedstawione w nocie 5.
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4 Naleznosci diugoterminowe 31 grudnia 2010 31 grudnia 2009

Pozyczki dlugoterminowe dla jednostek powigzanych (nota 19), w tym:

- pozyczka 475 650 0
- odsetki 24 038 0
499 688 0

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym

Kwota
Waluta gtéwna Naliczone

Jednostka powiazana pozyczki w PLN odsetki w PLN rocentowanie Marza Termin sptaty
Buffy Holdings No1 Ltd PLN 137 353 3738 3MWIBOR 0,75% na zadanie
East Europe Property
Financing AB PLN 328 130 19147  3M WIBOR 1,55% na zadanie
Celtic Property Developments
KFT PLN 199 7  3MWIBOR 0,75% na zadanie
10th Planet EUR 776 9 3M LIBOR 0,75% na zadanie
10th Planet EUR 3279 222 state 4% na zgdanie
Celtic Investments Ltd EUR 5913 915 3M LIBOR 0,75% na zadanie

Wykazane na dzien bilansowy udzielone pozyczki dtugoterminowe zostaty przejete przez CPD S.A. w 2010 roku w ramach
restrukturyzacji grupy CPD (szczegdtowy opis zostat zamieszczony w nocie nr 1 ,Informacje ogélne” oraz w nocie 22). Na
moment potgczenia CPD S.A. z CPD Plc wartos¢ pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym zostata ustalona i przyjeta do
ksigg CPD S.A. w warto$ciach godziwych, ktére odzwierciedlaty kwote mozliwg do uzyskania z tytutu sptaty pozyczek, z
zachowaniem zasady ostroznosci. tgczna wartos¢ naleznosci z tytutu przejetych pozyczek na dzien potaczenia CPD S.A. i CPD
Plc wynosita 491.156 tys. PLN (w tym kwota gtéwna 475.970 tys. PLN, kwota naliczonych odsetek 15.186 tys. PLN).

W okresie od dnia potaczenia do dnia bilansowego CPD S.A. naliczata odsetki nalezne zgodnie w warunkami uméw pozyczek,
natomiast nie nastapity zadne sptaty kwoty gtéwnej czy odsetek.

Zgodnie z intencjg Zarzadu udzielone pozyczki bedg sptacone w okresie od 3 do 5 lat.

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z pozyczkami i naleznosciami handlowymi jest rowna ich wartosci
bilansowe;j.

Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone.

5 Udziaty w jednostkach zaleznych

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009

Nazwa Panstwo Udziat

Buffy Holdings No1 Ltd Cypr 100% 184 000 0

Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48 000 0

Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105 000 0

East Europe Property Financing AB Szwecja 100% 0 0
337 000 0

W wyniku potaczenia z CPD Plc Spétka nabyta réwniez udziaty w NEPF o wartosci 41 tys. PLN, ktére zostaly zbyte dnia 21
grudnia 2010.

Posiadane udziaty w jednostkach zaleznych o tacznej wartosci netto na dzien bilansowy w kwocie 337.000 tys. PLN zostatly
przejete przez CPD S.A. w 2010 roku w ramach restrukturyzacji grupy CPD (szczegotowy opis zostat zamieszczony w nocie nr 1
Lnformacje ogélne” oraz w nocie 22). Na moment potgczenia CPD S.A. z CPD Plc warto$¢ udziatdéw w jednostkach zaleznych
zostata ustalona i przyjeta do ksigg CPD S.A. w wartosciach godziwych. Ustalone na moment potgczenia wartosci godziwe
udziatow w jednostkach zaleznych nie ulegty zmianie do dnia bilansowego.
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6 Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

Naleznosci handlowe od jednostek powigzanych (nota 19)
Nadwyzka VAT naliczonego nad naleznym

Pozostate naleznosci od jednostek powigzanych (nota 19)
Pozostate naleznosci od pozostatych jednostek
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw

Naleznosci krotkoterminowe

31 grudnia 2010

31 grudnia 2009

61
202
660

2833

18

3774

o|jO O O O o

Oszacowana warto$¢ godziwa naleznosci handlowych i naleznosci pozostatych jest zdyskontowang kwotg spodziewanych
przysztych wptywow, ktére Spotka otrzyma i jest zblizona do ich warto$ci ksiegowe;.

7 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach (HSBC Bank)

31 grudnia 2010

31 grudnia 2009

163

170

163

170

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na potrzeby rachunku przeptywow pienieznych zawierajg $rodki pieniezne na rachunkach

bankowych w HSBC Bank (w 2009 r. w BRE Bank).

Maksymalna warto$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego ze $srodkami pienieznymi rébwna sie ich warto$ci bilansowej.

8 Kapitat podstawowy

Liczba akcji Wartos¢ akcji
31/12/2010  31/12/2009 31/12/2010 31/12/2009
Akcje zwykte (w tysigcach) 34 833 5000 3483 500
Struktura akcjonariatu CPD SA ustalona na dzien 31.12.2010 roku*:
Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. Holandia 10 082 930 29,60% 29,60%
Horseguard Trading Ltd Cypr 6 020 615 17,67% 17,67%
The Value Catalyst Fund Plc Wyspy 4490 475 o 0
Kajmanskie 13,18% 13,18%
QVT Fund LP Wyspy 3843 635
Kajmariskie 11,28% 11,28%
LP Value Ltd Brytyjskie 2198 450
Wyspy 6,45% 6,45%
Dziewicze
LP Alternative Fund LP USA 2 193 931 6,44% 6,44%
Udziatowcy posiadajacy
5238 216 15,38% 15,38%

ponizej 5% akcji

* Powyzsza struktura akcjonariatu zostata sporzadzona w oparciu o prospekt emisyjny zatwierdzony dnia 13 grudnia 2010r.
** Powyzsze zestawienie nie zawiera 765.043 akcji serii B, ktére zostaty umorzone po zakonczeniu procesu obnizenia kapitatu

zaktadowego w dniu 14 stycznia 2011 r.
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Spotka posiada wytacznie jedng klase akcji zwyktych posiadajgcych petne prawo gtosu i w petni optaconych.

Zmiany struktury kapitatu podstawowego Spotki zwigzanego z przejeciem Celtic Property Developments Plc, zostaty opisane w
nocie nr 1 ,Informacje ogoine”.

Kapitat akcyjny prezentowany w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw na 31 grudnia 2010 r. obejmuje 34 833 tys. sztuk akcji o
wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda.

Zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 20 wrze$nia 2010 r. zdecydowano o umorzeniu
765.043 akcji serii B o facznej wartosci nominalnej 77 tys. PLN. Jednocze$nie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwalito
obnizenie kapitatu zaktadowego Spotki o kwote 77 tys. PLN. Na dzien 31 grudnia 2010 r. obnizenie kapitatu zaktadowego nie
zostato zarejestrowane w KRS i w zwigzku z tym kapitat podstawowy prezentowany w sprawozdaniu obejmuje réwniez
powyzsze akcje.

Powyzej opisane umorzenie akcji serii B nastgpito za wynagrodzeniem wynoszacym 6 EUR za jedng akcje i do dnia
bilansowego zostato wyptacone akcjonariuszom w fgcznej kwocie 17 967 tys. PLN. W dniu 14 stycznia 2011 umorzenie akcji
serii B zostato zarejestrowane w KRS.

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009

Zobowigzania publicznoprawne 15 0
Zobowigzania handlowe 242 34
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 838 116
Pozostate zobowigzania 1419 0

2514 150

Zobowigzania handlowe sg nieoprocentowane, a ich terminy ptatno$ci przypadajg w ciggu roku.
Oszacowana warto$¢ godziwa zobowigzan handlowych i zobowigzan pozostatych jest zdyskontowang kwotg spodziewanych
przysztych wyptywow, ktére CDP S.A. zaptaci i w przyblizeniu odpowiada ich wartosci ksiggowe;.

Pozyczki

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009
Pozyczki od jednostek powigzanych 13424 0

13424 0

Wykazane na dzien bilansowy otrzymane pozyczki krétkoterminowe zostaty przejete przez CPD S.A. w 2010 roku w ramach
restrukturyzacji grupy CPD (szczegbtowy opis zostat zamieszczony w nocie nr 1 ,Informacje ogoéine” oraz w nocie 22). Na
moment potgczenia CPD S.A. z CPD Plc wartosé krétkoterminowych pozyczek otrzymanych od jednostek powigzanych zostata
ustalona i przyjeta do ksigg CPD S.A. w warto$ciach godziwych w kwocie 13.746 tys. PLN (w tym kwota gtéwna 13.387 tys.
PLN, kwota naliczonych odsetek 359 tys. PLN).

Zobowigzania z tytutu pozyczek na 31 grudnia 2010 r. w catosci dotyczg pozyczki od spotki zaleznej Lakia Enterprises (w tym
kwota gtéwna 12.879 tys. PLN, kwota naliczonych odsetek 545 tys. PLN). Oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza
0.50%. Pozyczka jest ptatna na zadanie pozyczkodawcy.

Zaciaggnieta pozyczka nie jest zabezpieczona.

Ekspozycja pozyczki, na ryzyko stopy procentowej oraz umowne daty zmiany oprocentowania na dzien bilansowy przedstawiono
ponizej:

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009

6 miesiecy lub mniej 13424 0

13 424 0
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Odroczony podatek dochodowy

Zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien 1 stycznia 2009

Obcigzenie/uznanie wyniku finansowego
Na dzien 31 grudnia 2009

Naliczonych odsetek od udzielonych pozyczek
Roznice kursowe
Na dzien 31 grudnia 2010

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien 1 stycznia 2009

Na dzien 31 grudnia 2009

Niezafakturowanych kosztow

Naliczonych odsetek od niezafakturowanych kosztow
Ro6znice kursowe

Na dzien 31 grudnia 2010

Zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego na 31
grudnia 2010

Nieujete aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien bilansowy nie zostaty wykazane nastepujgce aktywa z tytutu podatku

Straty podatkowe za lata:
2010
2009
2008
2007

Nie ujete aktywo z tytutu straty

Koszty administracyjne

Ustugi doradcze i wynagrodzenie audytora
Wynagrodzenia

Nieodliczany VAT

Pozostate koszty

Dywidendy otrzymane od jednostek powigzanych

Dywidendy otrzymane od jednostek powigzanych
Na saldo sktada sie dywidenda otrzymana od Lakia Enterprise Ltd.
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1687

1689

159
39
13

211
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12 miesigcy
zakonczone
31 grudnia 2010

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2009

1872
1528
291
35
18

356

12 miesigcy

zakonczone
31 grudnia 2010

344
0
291
35
18

65

12 miesiecy

zakonczone
31 grudnia 2009

1656 389

441 0

105 0

200 36

2402 425

12 miesiecy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009
18 934 0

18 934 0
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14 Przychody i koszty finansowe

Przychody z tytutu odsetek:
- Odsetki od jednostek powigzanych (nota 19)

- Odsetki od jednostek niepowigzanych
Przychody finansowe

Koszty z tytutu odsetek:

- Odsetki od jednostek niepowigzanych

- Odsetki od jednostek powigzanych (nota 19)
Roznice kursowe netto

Koszty finansowe

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2010

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2009

Na wynik z dziatalnosci finansowej wptywajq gtéwnie odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym.

15 Podatek dochodowy

Podatek biezacy
Podatek odroczony

16 Efektywna stopa podatkowa

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Stawka podatku
Podatek dochodowy wg stawki 19%

Dywidenda otrzymana od Spétki zaleznej
Roéznice trwate od ktérych nie liczono podatku odroczonego
Nie ujete aktywa z tytutu straty podatkowe;j

Podatek razem

17 Podstawowe operacyjne przepltywy pieniezne

Zysk/strata przed opodatkowaniem

Korekty z tytutu:

— roznic kursowych

— wyniku ze zbycia jednostek zaleznych

— kosztéw z tytutu odsetek

— przychodow z tytutu odsetek

— zmiana stanu naleznosci

— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych
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8 876 33

1 0

8 877 33

13 0

206 21

178 0

397 21

12 miesigcy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2010 31 grudnia 2009
0 0

1477 (4)

1477 (4)

12 miesigcy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2010

31 grudnia 2009

25 040 (413)

19% 19%

(4 758) 78
3597 0

(26) (19)

(291) (55)
(1477) 4

12 miesigcy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2010

31 grudnia 2009

25 040 (413)
71 0

11 0

219 0

(8 877) 0
(192) 0
442 133

16 714 (280)
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18 Zobowiazania zabezpieczone na majatku jednostki
Nie wystgpity.

19 Transakcje z jednostkami powigzanymi

Celtic Property Developments S.A. nie ma bezposredniej jednostki dominujgcej ani jednostki dominujgcej najwyzszego
szczebla. Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znaczacym inwestorem najwyzszego szczebla, wywierajgcym znaczacy

wptyw na Spétke.

CPD S.A. zawiera rowniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym, jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi

jednostkami powigzanymi, kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Spotki.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera nastepujgce salda wynikajace z transakcji zawartych z jednostkami powigzanymi:

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym
Koszt wynagrodzen czionkéw zarzgdu
Odptatne umorzenie akgc;ji
taczne naleznosci
b) Transakcje ze znaczacym inwestorem
Odptatne umorzenie akgc;ji
c) Transakcje z jednostkami zaleznymi
Przychody - gtéwnie z tyt. otrzymanych dywidend oraz odsetek
Buffy Holdings No1 Ltd
Celtic Investments Ltd
Lakia Enterprises Ltd
East Europe Property Financing AB
Celtic Asset Management Sp. z o.0.
Celtic Property Developments KFT
Tenth Planet doo
Koszty - z tyt. odsetek oraz ustug zarzadczych
Lakia Enterprises Ltd
Celtic Asset Management Sp. z o.0.
Zobowigzania z tyt. pozyczek
Celtic Investments Ltd
Lakia Enterprises Ltd
Celtic Asset Management Sp. z o.0.
Naleznosci z tyt. Pozyczek
Buffy Holdings No1 Ltd
Celtic Investments Ltd
East Europe Property Financing AB
Celtic Asset Management Sp. z o.0.
Celtic Property Developments KFT
Tenth Planet doo
d) Transakcje z pozostalymi jednostkami powigzanymi
Koszty
Experior
Kancelaria Radcéw Prawnych Ole$&Rodzynkiewicz sp. komandytowa
Zobowigzania
Experior
Kancelaria Radcéw Prawnych Ole$&Rodzynkiewicz sp. komandytowa
Naleznosci
Braslink Ltd
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12 miesigcy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2010 31 grudnia 2009
110 0

23 0

35 0

6072 0

2243 0

28 0

19 637 0

6 553 0

50 12

3 0

49 0

206 0

50 6

9 0

13424 0

0 2

141 091 0

6 828 0

347 277 0

61 0

205 0

4 287 0

60 50

325 60

0 12

49 0

625 0
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21

22

Wyptata dywidendy

W 2010 r. i 2009 r. nie wyptacano dywidendy.

Zysk (strata) przypadajacy na jedna akcje

Zysk przypadajacy na jedng akcje zwyktg oblicza sie przez podzielenie zysku (straty) roku obrotowego przez srednig wazong
liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu roku obrotowego.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem i w okresach poréwnywalnych nie wystgpity czynniki powodujgce rozwodnienie
Ponizej przedstawione sg dane dotyczace zysku (straty) oraz akgji, ktére postuzyty do wyliczenia zysku (straty) na akcje:

12 miesigcy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009

Zysk (strata) roku obrotowego 23 563 (409)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 22 386 5000
Zysk (strata) na akcje (w PLN) 1,05 (0,08)

Rozwodniony zysk na jedng akcje nie rozni sie od podstawowego zysku na jedng akcje.
Srednia wazona liczba akcji zwyklych dla potrzeb wyliczenia zysku (straty) przypadajacej na jedng akcje za 2010 r. zostata
ustalona przy uzglednieniu zmian w liczbie akgji, ktére miaty miejsce w 2010 r

Potaczenie prawne jednostek gospodarczych

Jak wspomniano w informacjach ogolnych w zwigzku z przejeciem Celtic Property Developments Plc, Poen S.A. wyemitowat
nowe akcje dla dotychczasowych akcjonariuszy spétki przejetej a takze przejat akcje witasne, ktdre nastepnie zostaty umorzone.

Na potrzeby rozliczenia powyzszej transakcji w ksiegach Poen S.A. przejete sktadniki majatkowe nie stanowig przedsiewziecia w
rozumieniu definicji zawartej w MSSF 3. Zgodnie z dyspozycjg tego standardu transakcja ta zostata potraktowana jako nabycie
zestawu aktywow i zobowigzan w zamian za ptatno$¢ w postaci akcji wkasnych. W konsekwencji przejete aktywa i zobowigzania
zostaly wycenione wedtug ich warto$ci godziwych na moment potaczenia i w takich wartosciach ujete w ksiegach spotki
przejmujace;.

W wyniku przejecia Celtic Property Developments Plc w ksiegach jednostki przejmujacej (CPD S.A.) rozpoznano nastepujace

Udzialy jednostek zaleznych 337 042
Udzielone pozyczki 491 156
Pozostate aktywa 5552
Zobowigzania (15 657)
Akcje wtasne objete w wyniku potaczenia 500
Przejete aktywa netto 818 593
Wyemitowane akcje wlasne (3483)
Nabyie akcji wlasnych w wyniku potaczenia (500)
Nadwyzka odniesiona na kapitat zapasowy 814 610
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26

27

28

Zbycie jednostek zaleznych

W grudniu 2010 r. mialo miejsce zbycie jednostki zaleznej New Europe Property Financing AB z siedzibg w Szwecji. Na
transakgji zrealizowano strate w wysokosci 11 tys. zi.

Segmenty operacyjne

Zgodnie z wymogami MSSF 8 Spolka stanowi i jest uznawana przez Zarzad jako jeden segment operacyjny. W swojej
dotychczasowej dzialalnosci Spdlka nie osiggneta istotnych przychodéw ze sprzedazy.

Zatrudnienie w grupach zawodowych w roku obrotowym

Na dzien 31 grudnia 2010 r. Spélka zatrudniata 1 pracownika.

Pozyczki i inne swiadczenia udzielone czlonkom zarzadu | organéw nadzorczych spétek
handlowych

Spéika nie udzielila pozyczek i nie zawarla zadnych innych transakgji z cztonkami Zarzadu i organdéw nadzorczych.

Wyplacone lub nalezne wynagrodzenie podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozdan
finansowych za rok obrotowy

31 grudnia 2010 31 grudnia 2009

Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdari finansowych Spélki

wyplacone lub nalezne za rok obrotowy 500 38

Zdarzenia po dniu bilansowym

14 slycznia 2011 r. Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat uchwalone przez udziatowcéw 20 wrzesnia 2010 r. obnizenie kapitalu
zakiadowego Celtic Property Developments S.A.

3 lutego 2011 r. p. Krzysztof Cichocki ztozyt rezygnacje z funkcji czlonka Rady Nadzorczej ze skutkiem od dnia 3 marca 2011 r.
Nowym czlonkiem Rady od tej daty zostal Wiestaw Rozlucki.

ARSI

Andrew Morrison Shepﬁerd Aled Rhys Jones

Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

Christopher Bruce Elzbieta Donata wska

Czlonek Zarzgdu Czlonek Zarz
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VII. DANE TELEADRESOWE

SIEDZIBA GLOWNA:

Celtic Property Developments S.A.
Rondo ONZ 1
00-124 Warszawa

tel.: +48 22 544 81 00
fax: +48 22 544 81 01
mail: info@celtic.pl

BIURO WLOCHY:

Celtic Italy
Piazza Cavour 2
20121 Mediolan

tel.: +39 02 76 20 17.1
fax: +39 02 76 02 06 86
mail: info@celticitaly.it

BIURO WIELKA BRYTANIA:
Celtic Prperty Developments S.A.
Princes House

38 Jermyn Street

SW1Y 6DN Londyn

mail: purcell@celtic.pl

BIURO WEGRY:

Celtic Prperty Developments S.A.
Bajcsy Zsilinszky 59

Budapeszt 1065

tel.: +36 30 433 54 27
mail: spring@celtic.pl

BIURO CZARNOGORA:
Tenth Planet

Donja Lastva

Tivat 85320

tel.: +38 282 684 898

fax: +38 282 684 899
mail: fiona@tenthplanetmontenegro.com
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