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I.

RADA NADZORCZA CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

Na dzien publikacji raportu w sktad Rady Nadzorczej Celtic Property Developments S.A. wchodzity
nastepujgce osoby:

PANI MARZENA BIELECKA - PRZEWODNICZACA RADY NADZORCZEJ (CZLONEK
RADY NADZORCZEJ SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY
NADZORCZEJ)

Pani Marzena Bielecka zostata powotana do Rady Nadzorczej drugiej kadencji w dniu 24 maja
2012 roku. Kadencja Pani Marzeny Bieleckiej uptywa w dniu 24 maja 2015 roku. Pani Marzena
Bielecka posiada wyksztatcenie wyzsze, ukonczyta studia na Wydziale Polonistyki i Slawistyki
Uniwersytetu Warszawskiego (kierunek: Jugoslawistyka). Pani Marzena Bielecka ukonczyla takze
studium menedzerskie Advanced Management Program prowadzone przez IESE Barcelona —
Universidad de Navarra w Hiszpanii.

PAN WIESLAW OLES - WICEPRZEWODNICZACY RADY NADZORCZE]

Pan Wiestaw Ole$ zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej drugiej kadencji w dniu 24 maja
2012 roku. Kadencja Pana Wiestawa Olesia uptywa w dniu 24 maja 2015 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.

PAN COLIN KINGSNORTH - SEKRETARZ RADY NADZORCZEJ

Pan Colin Kingsnorth zostat powotany w skfad Rady Nadzorczej drugiej kadencji w dniu 24 maja
2012 roku. Kadencja Pana Colina Kingsnorth uptywa w dniu 24 maja 2015 roku. Pan Colin
Kingsnorth posiada wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne (BSc), ukonczyt studia na University of
East London UEL (Wielka Brytania). Pan Colin Kingsnorth jest czlonkiem Brytyjskiego
Stowarzyszenia Profesjonalnych Doradcow Inwestycyjnych (UK Society of Investment
Professionals).

PAN MIROSLAW GRONICKI — CZLONEK RADY NADZORCZEJ (CZLONEK RADY
NADZORCZE]J SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY
NADZORCZEJ)

Pan Mirostaw Gronicki zostat powotany w skfad Rady Nadzorczej drugiej kadencji w dniu 24 maja
2012 roku. Kadencja Pana Mirostawa Gronickiego uptywa w dniu 24 maja 2015 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 Wydziale
Ekonomiki Produkcji Uniwersytetu Gdanskiego.

PAN WIEStAW ROZLUCKI - CZLONEK RADY NADZORCZE]J (CZLONEK RADY
NADZORCZE]J SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY
NADZORCZEJ])

Pan Wiestaw Roztucki zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej drugiej kadencji w dniu 24 maja
2012 roku. Kadencja Pana Wiestawa Roziuckiego uptywa w dniu 24 maja 2015 roku. Absolwent
Szkoty Gtéwnej Handlowej (d. SGPiS) - Wydziat Handlu Zagranicznego (1970). W 1977 uzyskat
tytut doktora w dziedzinie geografii ekonomicznej. Od 1973 do 1989 byt pracownikiem naukowym
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w Instytucie Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, a nastepnie Sekretarzem
Polskiego Komitetu Miedzynarodowej Unii Geograficznej. W latach 1979-80 studiowat w London
School of Economics. Od 1990 r. zajmowat sie przeksztatceniami wtasnosciowymi najpierw jako
doradca Ministra Finansdw, a nastepnie jako Dyrektor Departamentu Rozwoju Rynku
Kapitalowego w Ministerstwie Przeksztatcen Wiasnosciowych. W latach 1991 — 1994, czionek
Komisji Papierdw Wartosciowych. Od 1991 r. do 2006 r. byt Prezesem Zarzadu Gietdy Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A., a takze przewodniczagcym Rady Nadzorczej Krajowego
Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. W latach 90-tych byt cztonkiem Rady ds. Rozwoju
Gospodarczego przy Prezydencie Rzeczypospolitej Polskiej. Byt réwniez cztonkiem wiadz
Miedzynarodowej Federacji Gietd (WFE) oraz Federacji Europejskich Gietd Papierow
Wartosciowych (FESE), a takze cztonkiem grupy konsultacyjnej przy Komitecie Europejskich
Regulatoréw Rynku Papieréw Wartosciowych (CESR). W latach 2006-2010 byt cztonkiem rad
nadzorczych PKN Orlen oraz Polimex-Mostostal. Obecnie jest cztonkiem rad nadzorczych spdétek
publicznych: TP SA, Bank BPH, TVN, Wasko; Rady Nadzorczej Fundacji Edukacji Rynku
Kapitatowego, a takze powotanego w 2001 r. Komitetu Dobrych Praktyk. Petni réwniez funkcje
przewodniczacego Rady Programowej Fundacji Polski Instytut Dyrektorow, a takze Rady
Programowej Harvard Business Review Polska. Prowadzi takze indywidualng dziatalnosc¢
doradcza; jest doradcg strategicznym Banku Rothschild oraz funduszu Warburg Pincus.
Odznaczony Krzyzem Komandorskim Orderu Odrodzenia Polski oraz francuskim odznaczeniem
L'Ordre National du Mérite.

W zwigzku z zakonczeniem pierwszej kadencji Rady Nadzorczej w dniu 23 lutego 2012 roku i zgodnie
z zapisami art. 369 par 4 Ksh (w zwigzku z art. 386 par 2 Ksh), w dniu 24 maja 2012 r. Zwyczajne
Walne Zgromadzenie dziatajgc na podstawie art. 385 § 1 Ksh oraz § 6 ust. 2 pkt 4 Statutu Spotki
powotato Rade Nadzorczg drugiej kadencji w tym samym, wymienionym powyzej skfadzie. Druga
kadencja Rady Nadzorczej uptywa w dniu 24 maja 2015 r.
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II.

ZARZAD CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

Na dzien publikacji raportu w sktad Zarzadu Celtic Property Developments S.A. wchodzity nastepujace
osoby:

PAN ANDREW MORRISON SHEPHERD — PREZES ZARZADU

Pan Andrew Shepherd zostat powotany do Zarzadu drugiej 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).

PAN ALED RHYS JONES — CZLONEK ZARZADU

Pan Aled Rhys Jones zostat powotany do Zarzadu drugiej kadencji z dniem 28 sierpnia 2010 roku.
Kadencja Pana Aled Rhys Jones uptywa 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 majgtkowego (chartered surveyor) — jest cztonkiem Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

PAN ANDREW PEGGE — CZLONEK ZARZADU

Pan Andrew Pegge zostat powotany do Zarzadu drugiej kadencji z dniem 10 stycznia 2013 roku.
Kadencja Pana Andrew Pegge’a uptywa w dniu 21 lipca 2015 roku. Pan Andrew Pegge posiada
wyksztatcenie wyzsze, jest absolwentem Sussex University (Wielka Brytania); ukonczyt studia
podyplomowe na kierunku Marketing w The Chartered Institute of Marketing (Wielka Brytania)
oraz studia MBA na kierunku Finanse w City University Business School (Wielka Brytania). Pan
Andrew Pegge posiada takze tytut CFA - Licencjonowany Analityk Finansowy (Chartered Financial
Analyst) uzyskany w AIMR (Association for Investment Management Research — Stany
Zjednoczone).

PANI ELZBIETA WICZKOWSKA — CZLONEK ZARZADU

Pani Elzbieta Wiczkowska zostata powotana do Zarzadu drugiej 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
Program prowadzone przez IESE Barcelona — Universidad de Navarra w Hiszpanii. Pani Elzbieta
Wiczkowska posiada takze kwalifikacje uzyskane w ramach ACCA (The Association of Chartered
Certified Accountants).

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2011 skfad Zarzadu Celtic Property Developments S.A ulegt
zmianie w zwigzku z rezygnacjg Pana Christophera Bruce'a z petnienia przez niego funkcji Cztonka
Zarzadu ze skutkiem od dnia 13 lipca 2012 r. oraz powotaniem Pana Andrew Pegge na stanowisko
Cztonka Zarzadu w dniu 10 stycznia 2013 r.
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III. INFORMACJA O UDZIALE KOBIET I MEZCZYZN W ZARZADZIE I
RADZIE NADZORCZE)

Celtic Property Developments S.A. zgodnie z Dobrymi Praktykami Spotek Notowanych na GPW (Rozdz.
II pkt. 1 ppkt. 2 a) przedstawia informacje o udziale kobiet i mezczyzn odpowiednio w Radzie
Nadzorczej i w Zarzadzie Spotki w okresie ostatnich dwdch lat:

Rada Nadzorcza Celtic Property Developments S.A.

Stan na dzien: Liczba kobiet Liczba mezczyzn
31 grudnia 2011 r. 1 4
31 grudnia 2012r. 1 4

Zarzad Celtic Property Developments S.A.

Stan na dzien: Liczba kobiet Liczba mezczyzn
31 grudnia 2011 r. 1 3
31 grudnia 2012 . 1 2
6
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IV. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI

1. GENEZA CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

Spotka zostata zatozona pod pierwotng nazwg Celtic Development Corporation Spotka Akcyjna z
siedzibg w Krakowie i 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 Sadowego w dniu 23 marca 2007
roku. Siedziba Spoétki zostata zmieniona na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia z dnia 27 kwietnia
2007 roku, co zostato zarejestrowane w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonym przez Sad Rejonowy w Krakowie, Wydziat XI Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 28 maja 2007 roku. Firma Spotki zostata zmieniona na Poen Spotka Akcyjna na
mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia z dnia 22 lutego 2008 roku, co zostato zarejestrowane w
Rejestrze Przedsiebiorcéw 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 PIc) podjeto uchwate w sprawie transgranicznego pofaczenia Celtic Property Developments
Plc oraz Poen S.A. W nastepstwie rejestracji w dniu 23 sierpnia 2010 r. Spétka CPD Plc przestata
istnie¢, a Poen S.A. stat sie jednostkg dominujgca. W wyniku potgczenia dotychczasowi wspdlnicy CPD
Plc stali sie 100% akcjonariuszami Poen S.A., a ponadto Poen S.A. nabyt w drodze sukcesiji
generalnej, w celu umorzenia, akcje wtasne od CPD Plc. W dniu 2 wrzesnia 2010 roku Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie zmiany Statutu Spotki polegajacej m.in. na
zmianie firmy Spotki na Celtic Property Developments S.A., co zostato zarejestrowane w Rejestrze
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonym przez Sad Rejonowy w Warszawie,
Wydziat XII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 10 wrzesnia 2010 roku.

Od dnia 23 grudnia 2010 akcje Celtic Property Developments S.A. sg notowane na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie.

Obecnie, Celtic Property Developments S.A. jest spdtkg holdingowg kontrolujgcg grupe 38 spdtek
zaleznych, koncentrujgcych sie na prowadzeniu projektéw deweloperskich w segmencie
mieszkaniowym i biurowym. Gtdwnym rynkiem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic jest Warszawa. W
roku 2012, w zwigzku ze zmiang strategii i koncentracjg dziatan na rynku polskim, Grupa zakonczyta
dziatalno$¢ w Wielkiej Brytanii, we Wtoszech, na Wegrzech i w Republice Czarnogéry. Podstawowag
role w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic odgrywat segment biurowy. Biezgce plany
Grupy koncentrujg sie na rozwoju dziatalnosci mieszkaniowej, gtéwnie poprzez realizacje
sztandarowego projektu w warszawskiej dzielnicy Ursus. Oprdcz dziatalnosci deweloperskiej, Grupa
Kapitatowa Celtic $wiadczyta takze ustugi doradcze w zakresie zarzadzania portfelem nieruchomosci
dla podmiotéw zewnetrznych.
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2. CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. JAKO PODMIOT
DOMINUJACY GRUPY KAPITALOWE)]

Na dzien publikacji raportu Celtic Property Developments S.A. (dalej Spétka) posiadat bezposrednio
lub posrednio udziaty i akcje w 38 spoétkach zaleznych. Celtic Property Developments S.A. kontroluje
bezposrednio 4 podmioty, odpowiedzialne za poszczegdine obszary dziatalnosci Grupy Kapitatowej
(dalej Grupa Celtic, Grupa Kapitatowa):

e Celtic Investments Ltd (Cypr) — wtasciciel udziatéw w spdtkach operacyjnych;

e Buffy Holdings Nol Ltd (Cypr) - wilasciciel udziatdw w spotkach inwestycyjnych,
odpowiedzialnych za inwestycje w Ursusie;

e Lakia Enterprises Ltd (Cypr) - wiasciciel udziatbw w spoétkach inwestycyjnych,
odpowiedzialnych za inwestycje w Polsce i na Wegrzech;

e East Europe Property Finance AB (Szwecja) — spotka odpowiedzialna za operacje
finansowe Grupy Kapitatowej.

Celtic Property Developments S.A. jako podmiot dominujgcy koordynuje i nadzoruje dziatania
poszczegdlnych spotek zaleznych, bedac jednoczesnie osrodkiem, w ktérym podejmowane sg decyzje
dotyczace strategii rozwoju. Celtic Property Developments S.A. realizuje dziatania zmierzajgce do
optymalizacji kosztdw operacyjnych Grupy Kapitatowej, kreuje polityke inwestycyjng i marketingowa
Grupy oraz petni role koordynatora tej dziatalnosci.

Wszystkie spotki Grupy podlegajg konsolidacji wedtug metody petnej.
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3.

AKCJONARIAT

ZNACZNE PAKIETY AKCJI

STRUKTURA AKCJONARIATU CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

Codperatieve
Laxey Worldwide

W.A
29,39%

The Value Catalyst Horseguard
Fund plc Trading Limited

13,09% LB

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spdtke, akcjonariuszami posiadajgcymi bezposrednio
lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogodlnej liczby gtosow na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy sa:

. . Liczba ITICZba Akcjonariat wedlug  Akcjonariat wedtug
Akcjonariusz ) .. posiadanych . . " .
posiadanych akcji 5 liczby glosow liczby akcji
glosow

Codperatieve Laxey Worldwide W.A 10 082 930 10 082 930 29,39% 29,39%
Horseguard Trading Limited 5501 681 5501 681 16,04% 16,04%
The Value Catalyst Fund plc 4490 475 4 490 475 13,09% 13,09%
QVT Fund LP 3843635 3843635 11,20% 11,20%
LP Value Ltd 2198 450 2198 450 6,41% 6,41%
LP Alternative Fund LP 2196 668 2196 668 6,40% 6,40%

Powyzsza struktura akcjonariatu zostata przedstawione w odniesieniu do catkowitej liczby akciji,
wynoszacej 34.307.488 akcji i obejmujacej akcje serii B, C i D, stanowigcych 100% gtoséw na
walnym zgromadzeniu Spdiki i zarejestrowanych na dzien 8 stycznia 2013 r.

POSIADACZE ZE SPECJALNYMI UPRAWNIENIAMI

Wszystkie akcje dotychczas wyemitowane przez Spotke sg akcjami zwyktymi na okaziciela. Statut
Spditki nie przyznaje akcjom Spétki szczegdlinych uprawnien, w tym uprzywilejowania co do gtosu
ani co do powotywania cztonkdéw organéw Spdtki. Akcjonariusze Spotki nie posiadajg akgji
dajacych specjalne uprawnienia kontrolne.

OGRANICZENIA ODNOSNIE PRAWA GLOSU

Zgodnie z par. 4 ust. 5 Statutu Spdtki, zastawnikowi albo uzytkownikowi akcji nie przystuguje
prawo wykonywania gtosu z akcji zastawionych na jego rzecz albo oddanych mu w uzytkowanie.

OGRANICZENIA ODNOSNIE PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI

Wyemitowane dotychczas akcje serii B, C i D Celtic Property Developments S.A. sg przedmiotem
swobodnego obrotu i nie podlegajg zadnym ograniczeniom, z wyjatkiem tych wynikajacych ze
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Statutu, Kodeksu Spodtek Handlowych, Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, Ustawy o
Ofercie Publicznej, a takze innych istotnych przepisow prawa.

Zgodnie z par. 4 ust. 6 Statutu Spdtki akcje na okaziciela nie podlegajg konwersji na akcje
imienne. Zamiana akcji imiennych na akcje na okaziciela dokonywana jest na zadanie
Akcjonariusza w drodze uchwaty Zarzadu, ktéra powinna by¢ podjeta w ciggu siedmiu dni, liczac
od dnia przedstawienia Zarzadowi pisemnego zadania dokonania konwersji akcji. Zadanie
powinno wskazywac liczbe akcji imiennych objetych zadaniem konwersji wraz ze wskazaniem ich
numeréw. W przypadku dokonania konwersji akcji imiennych na akcje na okaziciela Zarzad
umieszcza w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia punkt dotyczacy zmiany
Statutu w zakresie liczby akcji imiennych.

4. LAD KORPORACYINY

e ZASADY LADU KORPORACYINEGO

Celtic Property Developments S.A. podlega regulacjom korporacyjnym takim jak Statut,
Regulamin Walnego Zgromadzenia, Regulamin Rady Nadzorczej oraz Regulamin Zarzadu, ktdrych
teksty sg dostepne na stronie internetowej Spotki www.celtic.pl.

W roku 2012 Spotka stosowata zasady tadu korporacyjnego, zawarte w dokumencie Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW, dostepnym na stronie internetowej htip.//www.corp-
gov.gpw.pl/assets/library/polish/regulacie/dobre_praktyki 19 10 2011 final.pdf. Tekst ten stanowi
zatgcznik do uchwaty Rady Gietdy nr 20/1287/2011 z dnia 19 pazdziernika 2011 r.

Intencjg Spotki jest trwate przestrzeganie wszystkich zasad tadu korporacyjnego okreslonych w
Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW. Spotka bedzie sie starata w ramach swoich
mozliwosci na wprowadzenie wszystkich zasad fadu korporacyjnego wynikajgcych z Dobrych
Praktyk Spotek Notowanych na GPW w najblizszym mozliwym terminie.

e ODSTAPIENIA OD ZASAD tADU KORPORACYINEGO

Spdtka nie stosuje zasady I.1 tiret 3 wymienionej w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na
GPW, dotyczacej transmisji obrad walnego zgromadzenia z wykorzystaniem sieci internet,
rejestracji przebiegu obrad oraz upublicznienia obrad walnego zgromadzenia na stronie
internetowej Spotki.

Spotka nie stosuje takze zasady IV.10 dotyczacej zapewnienia akcjonariuszom mozliwosci udziatu
w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkdow komunikacji elektronicznej.

Nie zastosowanie powyzszych zasady nastgpito z braku mozliwosci technicznych oraz braku
zainteresowania akcjonariuszy Spotki takg transmisjg. Spotka rozwazy w przysziosci transmisje
walnych zgromadzen.

Przejrzystosc polityki informacyjnej dotyczacej Walnych Zgromadzen jest zabezpieczana poprzez
wykonywane przez Spotke  wszystkich  obowigzkéw  informacyjnych, przewidzianych
Rozporzadzeniem Ministra Finansow w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papierdw warto$ciowych. Na mocy wyzej wymienionego
Rozporzadzenia, Spotka 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 Spotka
przekazuje niezwtocznie do publicznej wiadomosci tres¢ podjetych przez Zgromadzenie uchwat i
innych istotnych informacji dotyczacych Zgromadzenia. W ocenie Zarzadu Spdtka doktada
wystarczajgcej starannosci i stosowane regulacje sg wystarczajace dla zapewnienia przez Spotke
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przejrzystej i efektywnej polityki informacyjnej w zakresie rejestrowania obrad Zgromadzen z
zachowaniem dotychczasowej, to jest tradycyjnej metody rejestracji Zgromadzenia.

° SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ I ZARZADZANIA RYZYKIEM

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spdtce i jego skuteczno$¢é w
procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportow okresowych przygotowywanych i
publikowanych zgodnie z zasadami Rozporzadzenia z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych.

Zatozeniem skutecznego systemu kontroli wewnetrznej Spétki w sprawozdawczosci finansowej
jest zapewnienie adekwatno$ci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w
sprawozdaniach finansowych i raportach okresowych. Skuteczny system kontroli wewnetrznej
Spoiki i zarzadzania ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej zbudowany zostat poprzez
odpowiednio ustalony zakres raportowania finansowego jak rowniez zdefiniowanie catego
procesu, wraz z podziatem obowigzkéw i organizacjq pracy. Zarzad Spotki dokonuje takze
regularnych przegladdw wynikdw Spdtki z wykorzystaniem stosowanego raportowania
finansowego.

Spdtka stosuje zasade niezaleznego przegladu publikowanej sprawozdawczosci finansowej
wynikajgcq z przepiséw prawa. Publikowane poétroczne i roczne sprawozdania finansowe, raporty
finansowe oraz dane finansowe bedgce podstawg tej sprawozdawczosci, poddawane s3
odpowiednio przegladowi (w przypadku sprawozdan poétrocznych) i badaniu (w przypadku
sprawozdan rocznych) przez audytora Spotki.

Ponadto zgodnie z przyjetymi przez Zarzad i zaakceptowanymi przez Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy zasadami tadu korporacyjnego w Spétce funkcjonuje Komitet Audytu. Zgodnie z
§11 ust. 5 Statutu, w przypadku gdy Rada Nadzorcza funkcjonuje w sktadzie 5-osobowym, w
sktad Komitetu Audytu wchodzg wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej.

W ramach dalszych dziatan zmniejszajgcych ekspozycje Spdtki na ryzyka rynkowe jest prawidtowa
ocena potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji deweloperskich w oparciu 0 wypracowane w
Spdtce modele inwestycyjne i procedury decyzyjne. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z
projektami deweloperskimi i umowami najmu Spétka otrzymuje od podwykonawcow i najemcéw
gwarancje lub polisy ubezpieczeniowe obejmujgce najbardziej powszechne zagrozenia zwigzane z
realizacjg inwestycji lub zabezpieczajgce czynsz z najmu.

Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spoiki
przywspoétudziale kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcdw zewnetrznych.

e ORGANY ZARZADZAJACE, NADZORUJACE I KOMITET AUDYTU

Zarzad Spotki dziata na podstawie przepisdw Kodeksu Spétek Handlowych, postanowien Statutu
Spotki, jawnego i dostepnego publicznie Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego uchwatg Rady
Nadzorczej oraz zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.

Rada Nadzorcza dziatata zgodnie z przepisami Kodeksu Spotek Handlowych, postanowieniami
Statutu Spoétki, uchwalonym przez nig jawnym i dostepnym publicznie Regulaminem Rady
Nadzorczej, okreslajacym jej organizacje i sposdb wykonywania czynnosci oraz Zasadami Dobrych
Praktyk Spotek Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza jest organem kolegialnym i sktada sie z 5
(pieciu) do 7 (siedmiu) cztonkéw. Liczbe cztonkéw Rady Nadzorczej zgodnie z zapisami
poprzedniego zdania ustala Walne Zgromadzenie.
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Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spotki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci
Spotki. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach zastrzezonych do jej
kompetencji stosownie do postanowien Statutu Spdtki oraz w trybie przewidzianym
postanowieniami Statutu lub stosownymi przepisami prawa. Rada Nadzorcza spetniata warunek
posiadania w swoim skfadzie co najmniej dwdch cztonkéw niezaleznych zgodnie z kryteriami
niezaleznosci okreslonymi w Statucie Spdtki. Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone
W sposob przejrzysty nie stanowito istotnej pozycji kosztow Spoétki wptywajacych na wynik
finansowy. Jego wysoko$¢ zatwierdzona uchwatg Walnego Zgromadzenia zostata ujawniona w
punkcie 21 Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej.

W ramach Rady Nadzorczej zostat utworzony Komitet Audytu. W skfad Komitetu Audytu wchodzi
od trzech do pieciu cztonkéw, w tym przynajmniej jeden cztonek powinien by¢ Cztonkiem
Niezaleznym Rady Nadzorczej i jednoczesnie spetniaC warunki niezaleznosci i posiadac
kwalifikacje w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowej. W obecnej chwili wszyscy
cztonkowie Rady Nadzorczej sg jednoczesnie cztonkami Komitetu Audytu.

e ZARZAD — POWOLYWANIE, ODWOLYWANIE, UPRAWNIENIA

Czlonkowie Zarzadu sa powotywani i odwotywani przez Rade Nadzorcza. Obecna kadencja
Zarzadu Spotki trwa od dnia 21 lipca 2010 roku, tj. od dnia odbycia Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia za 2009 r. i powotania Zarzadu II kadencji i zakonczy sie w dniu 21 lipca 2015
roku. Kadencja obecnego Zarzadu jest wspdlna i trwa 5 lat (§ 13 ust. 1 Statutu). Odwotanie lub
zawieszenie cztonka Zarzadu moze nastgpi¢ wytgcznie z waznych powoddéw. Art. 368 § 4 KSH
przewiduje rowniez prawo odwofania lub zawieszenia cztonka Zarzadu przez Walne
Zgromadzenie.

Kompetencje do prowadzenia spraw Spotki okre$la Regulamin Zarzadu zatwierdzony uchwatg
Rady Nadzorczej. Zarzad jest organem zarzadzajgco - wykonawczym Spétki i jako taki prowadzi
sprawy Spotki oraz kieruje catoksztattem jej dziatalnosci, zarzadza przedsiebiorstwem
prowadzonym przez Spotke oraz reprezentuje jg na zewnatrz. Do praw i obowigzkéw Zarzadu w
szczegolnosci nalezy:

e ustalenie terminu, porzadku obrad i zwotywanie Walnych Zgromadzen,

e sktadanie Walnemu Zgromadzeniu wnioskéw, wraz z opinig Rady Nadzorczej, w sprawach
objetych porzadkiem jego obrad,

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

e uchwalanie Regulaminu Organizacyjnego Spotki oraz innych aktdw wewnetrznych Spotki
regulujgcych tok pracy przedsiebiorstwa Spotki,

e opracowywanie i uchwalanie plandw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spétki,
e ustanawianie prokury i udzielanie petnomocnictw,
e wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwotanie jej posiedzenia,

e wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskami o zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu,
Regulaminu Organizacyjnego Spotki, rocznych budzetéw i planéw rozwojowych Spotki.
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Czlonkowie Zarzadu majg obowigzek uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu w skiadzie
umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie Walnego
Zgromadzenia.

Zarzad Spdiki jest upowazniony do dnia 30 sierpnia 2013 roku do podwyZzszenia kapitatu
zaktadowego Spoétki w granicach kapitatu docelowego o kwote nie wyzszg niz 2.500.000 PLN.
Zarzad moze wykonac upowaznienie, o ktébrym mowa w zdaniu poprzednim, poprzez dokonanie
jednego lub kilku kolejnych podwyzszen kapitatu zaktadowego, przy czym akcje mogg byc
obejmowane zaréwno za wktady pieniezne, jak i niepieniezne (aporty). Zarzad Spotki jest
upowazniony za zgodg Rady Nadzorczej do pozbawienia akcjonariuszy w catosci lub czesci prawa
poboru akgcji wyemitowanych na podstawie wspomnianego wczesniej upowaznienia.

e ZASADY ZMIAN STATUTU

Kodeks Spotek Handlowych reguluje szczegdtowo zmiany statutu spotki akcyjnej w rozdziale 4, 5 i
6 przepisow o spotce akcyjnej (art. 430 KSH i nast.). Zmiana Statutu Spotki wymaga decyzji
podjetych przez WZA.

e WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spétki. Walne Zgromadzenie dziata zgodnie z
zasadami okre$lonymi w Kodeksie Spétek Handlowych, Statucie Spdtki oraz Regulaminie Walnych
Zgromadzen. Statut Spotki oraz Regulamin Walnych Zgromadzen znajdujg sie na stronie
internetowej Spétki: www.celtic.pl. Walne Zgromadzenia sg Zwyczajne i Nadzwyczajne. Walne
Zgromadzenie zwotujg uprawnione organy lub osoby, ktdrych uprawnienie wynika z przepisow
prawa lub Statutu. Odbywajg sie w miejscu i czasie ufatwiajagcym najszerszemu kregowi
Akcjonariuszy uczestnictwo w Zgromadzeniu. Do udziatu w Walnym Zgromadzeniu uprawnieni sg
Akcjonariusze Spotki uprawnieni z akcji imiennych i $wiadectw tymczasowych oraz zastawnicy i
uzytkownicy, ktorym 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.

14



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2012

5. STRATEGIA I CHARAKTERYSTYKA POLITYKI W ZAKRESIE
KIERUNKOW ROZWOJU SPOLKI

Strategia Spotki wpisuje sie w strategie catej Grupy Kapitatowej Celtic. W najblizszych latach strategia
ta bedzie ukierunkowana na osiggniecie w jak najkrétszym terminie zwrotu z inwestycji dla
Akcjonariuszy. W ramach realizacji strategii Grupa skupi swoje wysitki na projekcie w Ursusie,
przeznaczajac do zbycia pozostate projekty, znajdujgce sie w réznych fazach inwestycyjnych. W celu
przyspieszenia osiggniecia zwrotu z inwestycji dla Akcjonariuszy, projekt w Ursusie zostanie podzielony
na mniejsze projekty, ktére bedq realizowane we wspdtpracy z doswiadczonymi deweloperami.
Pozwoli to na skrécenie czasu realizacji catego projektu poprzez prowadzenie kilku projektéw
inwestycyjnych jednoczesnie. Rownolegta realizacja kilku mniejszych przedsiewzie¢ deweloperskich w
ramach projektu Ursus przy wspotudziale renomowanych deweloperdow pozwoli takze na osiggniecie
efektu synergii i optymalizacie kosztdw promocji, sprzedazy i marketingu zwigzanych z tymi
projektami. W przypadku braku zatwierdzenia Planu, zamiarem Grupy jest rozwazenie innych opcji, w
tym rowniez realizacja mniejszych projektdw we wspotpracy z innymi deweloperami w celu
uruchomienia w jak najkrétszym czasie strumienia przychoddw finansowych.

Istotnym elementem realizowanej strategii jest takze dazenie do optymalizacji kosztdw operacyjnych.
W tym konteksécie, w roku 2012 r. zostaty zbyte lub rozwigzane zagraniczne spdtki zalezne w
Czarnogdrze, Wielkiej Brytanii oraz we Wtoszech, trwa takze proces zamkniecia spdtki operacyjnej na
Wegrzech. Ponadto, w ramach dazenia do optymalizacji kosztow, zredukowano wynagrodzenia
Zarzadu i Rady Nadzorczej i wprowadzono wynagrodzenie dla Zarzadu w formie warrantow
subskrypcyjnych, co pozwolito zredukowa¢ koszty wynagrodzen o ponad 1,2 min PLN. Przyjeta
strategia znalazta odbicie zarédwno w wymiarze finansowym jak i w strukturze organizacyjnej i
kapitatowej Grupy Celtic.

Przedstawione powyzej zmiany zatozen strategicznych znalazty odbicie w wynikach finansowych Celtic
Property Developments S.A. oraz catej Grupy za rok 2012. Zmiana podejscia do projektu w Ursusie i
brak uchwalonego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zmiany plandéw zwigzanych z
nieruchomosciami bedgcymi w posiadaniu pozostatych spétek zaleznych wplynety na obnizenie
wartosci tych nieruchomosci, a co za tym idzie na utrate wartosci udziatow Spotki w spotkach
zaleznych, co bezposrednio przetozyto sie na wysokoS¢ straty Celtic Property Developments S.A. za
rok 2012, ktéra zamkneta sie w kwocie 175,6 min PLN.

Niezaleznie od zatozen strategicznych przyjetych na najblizsze lata, Spdtka nie wyklucza, iz
w przysztoéci bedzie zainteresowana przejeciami innych podmiotéw dziatajgcych w  sektorze
deweloperskim. Potencjalnymi celami przeje¢ bedg przede wszystkim spotki posiadajgce grunty w
ciekawych lokalizacjach i/lub prowadzace projekty pasujgce do wizerunku Grupy.

Tak okreslona strategia, realizowana w wymagajgcym otoczeniu rynkowym, determinowanym przez
ogodlne spowolnienie gospodarcze, spadek popytu na nieruchomosci oraz trudniejszy dostep do
finansowania inwestycji, okresla wytyczne dla poszczegdlnych obszaréow dziatalnosci Spdtki na
najblizszych kilka lat i ma na celu zapewnienie naszym Akcjonariuszom optymalizacje zwrotu z
inwestycji.
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6. DZIALALNOSC SPOLKI I ISTOTNE WYDARZENIA W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

e INFORMACIA O PRZYCHODACH, RYNKACH ZBYTU, ODBIORCACH I
DOSTAWCACH SPOLKI

Spotka stanowi jeden segment operacyjny. W roku 2012 najwiekszg pozycje przychodowg
reprezentowaty przychody z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych innym podmiotom z Grupy
Kapitatowej. Pozyczki te zostaty przedstawione w punkcie 16 UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK,
PORECZENIA I GWARANCIE Spotka osiggneta takze przychody ze sprzedazy w kwocie PLN 3,2 min, z
czego 80% pochodzito ze sprzedazy zagranicznej z tytutu ustug $wiadczonych na rzecz spotek spoza
Grupy Celtic.

e ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC I WYNIK FINANSOWY

> ZMIANY WARTOSCI UDZIALOW W SPOLKACH ZALEZNYCH
Wzrost wartosci udzialow w spétce zaleznej Belise Investments sp. z o.0.

Zakonczenie budowy i oddanie do uzytkowania biurowca IRIS przy ulicy Cybernetyki 9 w
Warszawie, realizowanego przez spétke zalezng Belise Investments Sp. z 0.0., zostato
odwzierciedlone we wzroscie wartosci tej nieruchomosci o 36,7 min PLN w stosunku do stanu
na koniec roku 2011. W zwigzku z powyzszym odpowiednio wzrosta takze warto$¢ udziatow,
ktére Celtic Property Developments S.A. posiada w spodtce zaleznej Belise Investments sp. z
0.0. Na dzien publikacji raportu budynek IRIS zostat wynajety w 46%, za$ w odniesieniu do
pozostatej powierzchni prowadzone sg rozmowy z potencjalnymi najemcami. Budowa i
wykonczenie budynku zostaty sfinansowane ze $rodkéw wiasnych oraz z kredytu budowlano-
inwestycyjnego i odnawialnego kredytu VAT, udzielonych przez Bank BZ WBK S.A spotce
zaleznej Belise Investments Sp. z 0.0, realizujgcej projekt IRIS.

Nabycie udziatlow w spotce Antigo Investments Sp. z o.0.

W pazdzierniku 2012 r. Grupa nabyta 100% udziatow w spotce Antigo Investments Sp. z o.0.,
bedacej wiascicielem nieruchomosci potozonej w todzi (dziatka i budynek) oraz dziatek w
Czosnowie, Nowej Piasecznicy i Jaktorowie. Nieruchomosci te reprezentujg potencjat
deweloperski, ktéry zostanie uwolniony w wyniku rewitalizacji obiektéw lub zmiany
przeznaczenia dziatek z rolnych na budowlane. Warto$¢ nabytych nieruchomosci to 7,5 min
PLN.

Sprzedaz nieruchomosci i udziatow w spétkach zaleznych

W roku 2012 dokonano sprzedazy udziatdow w kilku spdtkach zaleznych z Grupy Kapitatowej
Celtic w ramach strategii Grupy, opierajgcej sie na koncentracji na rynku polskim ze
szczegolnym uwzglednieniem projektu  w Ursusie oraz na optymalizacji kosztow
funkcjonowania Grupy.

W roku 2012 dokonano nastepujgcych transakcji sprzedazy udziatéw w spotkach zaleznych:

sprzedaz wszystkich udziatow spotki 17/110 Gaston Investments Sp. z 0.0. sp.k.;
sprzedaz wszystkich udziatow w spétce Devin Investments Sp. z 0.0., do ktorej
nalezata nieruchomos¢ potozona przy ul. topuszanskiej 22 w Warszawie;

sprzedaz wszystkich udziatéw w spdtce KMA sp. z 0.0;

sprzedaz wszystkich udziatdw w spodtce Tenth Planet d.o.o z siedzibg w Kotor,
Republika Czarnogory;
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Ponadto, struktura Grupy Celtic zostata uproszczona poprzez:

o wykreslenie z Krajowego Rejestru Sadowego spotki Darvest Investments Sp. z
0.0. w likwidacji, w nastepstwie zakonczenia procesu jej likwidacji;

o rozwigzanie spdtki CAM Estates Limited z siedzibg w Wielkiej Brytanii, w zwigzku z
zakonczeniem prowadzonego przez nig projektu;

o rozpoczecie w sierpniu 2012 r. w Sadzie Rejestrowym w Budapeszcie (F6varosi
Torvényszék Cégbirdsaga) postepowania likwidacyjnego Celtic  Property
Developments Kft z siedzibg w Budapeszcie (zakonczenie procesu spodziewane
jest do konca marca 2013 r.);

o zawarcie transakgji, ktorej skutkiem sg zmiany oséb wspodlnikéw i przystugujgcych
im udziatow w spdtce Celtic (Italy) S.r.l. z siedzibg w Mediolanie, Witochy. W
wyniku transakgcji, Celtic Property Developments S.A. oraz spotki od niej zalezne
nie posiadajg udziatow w Celtic (Italy) S.r.l.

Odpisy z tytutu obnizenia wartosci udziatléow w spotkach zaleznych

Odpis z tytutu utraty wartosci inwestycji w spotki zalezne za rok 2012 wynidst 194,9 min PLN i
zawierat odpis z tytutu utraty wartosci udziatdw w spétkach zaleznych (Buffy Holdings No 1
Ltd, Lakia Enterprises Ltd i Celtic Investments Ltd) w kwocie 67,0 min PLN oraz odpis z tytutu
utraty wartosci pozyczek w wysokosci 127,9 min PLN. Utrata wartosci udziatow wynika przede
wszystkim z obnizenia wartosci nieruchomosci wchodzacych w skitad portfeli spotek zaleznych,
w gtownej mierze w odniesieniu do projektu w Ursusie (Buffy Holdings No 1 Ltd),
wynikajgcego z aktualnej sytuacji rynkowej oraz brak uchwalonego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terendw w Ursusie. Na dzien publikacji niniejszego raportu wtadze miasta
Warszawy nadal nie zamknely prac nad zatwierdzeniem Planu zagospodarowania
przestrzennego terenow poprzemystowych w rejonie ulicy Orfow Piastowskich w Ursusie. W
konsekwencji Grupa Celtic nie rozpoczeta realizacji projektu. Uchwalenie Planu przez Rade m.
st. Warszawy jest kluczowym elementem uruchomienia catego projektu i rozpoczecia prac
budowlanych pierwszego etapu. Przediuzajgcy sie proces uchwalania planu bezposrednio
przeklada sie na odsuwanie sie w czasie rozpoczecia inwestycji i moment ropoznania
przychoddw z projektu. Zgodnie z nowg wersjg Planu Grupa bedzie mogta zrealizowac¢ plany
inwestycyjne obejmujgce wybudowanie 740 tys. powierzchni uzytkowej. W przypadku braku
zatwierdzenia Planu, zamiarem Grupy jest rozwazenie innych opcji, w tym realizacja
mniejszych projektdw we wspoétpracy z innymi deweloperami w celu uruchomienia w jak
najkrétszym czasie strumienia przychoddéw finansowych.

W odniesieniu do naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym, Spoétka
rozpoznata odpis w wysokosci 127,9 min PLN, gdyz w ocenie Spotki z uwagi na ujemng
wartos¢ aktywdw netto tych spétek zaleznych istnieje realne zagrozenie, iz podmioty te nie
bedg mogly sptacic w catoéci zaciggnietych pozyczek. Szczegdty odpiséw zostaty
przedstawione w notach 3.3, 4 i 5 Sprawozdania finansowego Spotki.

> NADZWYCZAINE WALNE ZGROMADZENIE AKCJONARIUSZY — UCHWALA W SPRAWIE
NABYCIA AKCJI SPOLKI W CELU UMORZENIA

W dniu 10 sierpnia 2012 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki podjeto uchwate w

sprawie nabycia akcji Spdtki w celu umorzenia. Walne Zgromadzenie Spdtki upowaznito Zarzad

do nabycia od akcjonariuszy Spotki nie pdzniej niz do 31 grudnia 2013 r. fgcznie nie wiecej niz

11.541.891 (stownie: jedenascie miliondw piecset czterdziesci jeden tysiecy osiemset

dziewieédziesiat jeden) akcji Spétki, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda i
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0 tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 1.154.189,10 PLN (stownie: jeden milion sto
piecdziesigt cztery tysigce sto osiemdziesigt dziewie¢ ztotych dziesie¢ groszy). Akcje moga
zosta¢ nabyte na rynku regulowanym (w trakcie sesji gietdowej i w transakcjach poza
sesyjnych) oraz poza rynkiem regulowanym. Akcje zostang nabyte przez Spotke zgodnie z art.
362 § 1 pkt 5 k.s.h. w celu ich umorzenia, za cene nie nizszg niz wartos¢ nominalna akcji i nie
wyzszg niz 15,89 zt (stownie: pietnascie ztotych osiemdziesigt dziewie¢ groszy) za jedng akcje.
Ponadto Walne Zgromadzenie upowaznito Zarzad Spdtki do ustalenia szczegétowych
warunkéw nabycia Akcji w zakresie nieuregulowanym w uchwale oraz do dokonywania
wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych zmierzajgcych do wykonania uchwaty, w tym do
zawarcia umowy z firmg inwestycyjng. W celu umorzenia Akcji, po nabyciu wszystkich lub
czesci Akcji Zarzad Spétki zwota Walne Zgromadzenie Spéitki z porzadkiem obrad obejmujgcym
co najmniej podjecie uchwatl w sprawie umorzenia akgcji wiasnych oraz obnizenia kapitatu
zaktadowego Spoiki i zmiany Statutu Spotki.

Uzasadnieniem dla rekomendacji Zarzadu w sprawie podjecia uchwaty o skupie akcji wtasnych w celu
ich umorzenia byla dekoniunktura na Gietdzie Papierdbw WartoSciowych w Warszawie, ktora jest
elementem ogodlnoSwiatowych trenddw na rynkach kapitatowych, skutkujgca obnizeniem ceny
rynkowej akgcji Celtic Property Developments S.A. W opinii Zarzadu Spotki wycena ta odbiega od
fundamentéw wzrostu wartosci Spétki w ujeciu dtugoterminowym. Skupienie czesci akcji jest wiec
optymalne z punktu widzenia interesu wszystkich akcjonariuszy Spotki. Rada Nadzorcza Spotki
pozytywnie zaopiniowata w/w projekt uchwatly Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki,
podejmujac stosowang uchwate przyjmujac projekty uchwat Walnego Zgromadzenia.

7. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Spotka nie prowadzi wiasnych projektow deweloperskich. Projekty te sg realizowane przez podmioty
zalezne z Grupy Kapitatowej i sg finansowane zaréwno przy wykorzystaniu $srodkéw wiasnych jak i
kredytébw bankowych. W przysztosci Grupa zakftada realizacje przedsiewzie¢ za posrednictwem
podmiotéw zaleznych lub wspotkontrolowanych, a finansowanie tych przedsiewzie¢ budowlanych oraz
inwestycyjnych (kredyty celowe) pozyskiwane bytoby bezposrednio przez te spotki lub za
posrednictwem Celtic Property Developments S.A.

8. CZYNNIKI I NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK
SPOLKI

W ocenie Zarzadu w roku 2012 nie wystapity zdarzenia o nietypowym charakterze, ktére miaty wptyw
na wyniki Spotki.

9. CZYNNIKI ISTOTNE DLA DALSZEGO ROZWOJU SPOLKI

Czynniki istotne dla dalszego rozwoju Spétki sg tozsame z czynnikami majgcymi wptyw na rozwdj catej
Grupy Kapitatowej. Spadek cen nieruchomosci na rynku polskim w ostatnich czterech latach wymusit
na Grupie zmiane strategii w zakresie realizacji projektéw i ich zbywania. Z uwagi na panujgce
warunki rynkowe i chcagc zapobiec a dalszemu odktadaniu w czasie realizacji zwrotu z inwestycji z
projektéw Spétki, pod koniec roku 2011 Zarzad podjat decyzje o zbyciu projektéw inwestycyjnych
bedacych w réznych fazach realizacji oraz podziale projektu w Ursusie na mniejsze podprojekty. W
roku 2012 strategia ta byta konsekwentnie realizowana — sprzedano nieruchomo$¢ przy ul.
topuszanskiej 22 jak réwniez zlikwidowano zagraniczne spétki operacyjne Grupy.

Wsrdd czynnikdw, ktére bezposrednio lub posrednio bedg mogty mie¢ wptyw na przysztg dziatalnosé
operacyjng Spétki oraz catej Grupy Celtic wymienié nalezy:
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e Sytuacja makroekonomiczna na rynku polskim ksztattujgca popyt na nieruchomosci i site
nabywczg klientow;

e Sytuacja na rynkach finansowych, w szczegdlnosci dostepnos¢ zrédet finansowania oraz koszt
pozyskiwanego kapitatu;

e Polityka kredytowa bankéw i dostepnosc kredytéw hipotecznych;

e Polityka rzgdowa dotyczaca wspierania budownictwa;

e Wprowadzenie tzw. Ustawy deweloperskiej (Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Dziennik Ustaw Nr 232, poz.
1377), naktadajacej na deweloperow dodatkowe wymogi prawne, finansowe i informacyijne;

¢ Decyzje administracyjne odnosnie posiadanych gruntdw.

10. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-
FINANSOWYCH

Wybrane pozycje rachunku wynikow

Okres 12 miesiecy Zmiana
Od 01.01.2012 Od 01.01.2011 2012/2011
do 31.12.2012 do 31.12.2011 (%)
(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy 3182 1378 130,9%
Koszty sprzedazy - - -
Wynik na sprzedazy 3182 1378 130,9%
Koszty administracyjne -9 424 -5 196 81,4%
Koszty marketingowe -564 -256 120,3%
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych - -9 -100,0%
Dyw_ldendy otrzymane od jednostek 3134 -100,0%
powigzanych
Od’pls_ z tyt_u’fu utraty wartosci inwestycji w 194 981 -302 639 -356%
spotki zalezne
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 29 505 27 737 6,4%
Pozostate przychody operacyjne 772 - -
Pozostate koszty operacyjne -2 564 -625 310,2%
Wynik operacyjny -174 074 -276 476 -37,0%
Przychody finansowe 1079 614 75,7%
Koszty finansowe -2 638 -583 352,5%
Wynik przed opodatkowaniem -175 633 -276 445 -36,5%
Podatek dochodowy - -352 -100,0%
Wynik netto -175 633 -276 797 -36,5%
Zysk (strata) netto na 1 akcje (PLN) -5,15 -8,12 -36,6%

W roku 2012 Spotka osiggneta przychody w kwocie 3,2 min PLN, ktére byty wyzsze od
ubiegtorocznych o 1,8 min PLN. 80% przychoddw pochodzito ze sprzedazy zagranicznej z tytutu
ustug $wiadczonych na rzecz spoétek spoza Grupy.

Najwiekszg pozycjg przychodowg w rachunku wynikdw Spotki w wysokosci 29,5 min PLN byly
przychody z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych innym spotkom z Grupy Kapitatowej Celtic.
Przychody te wzrosty o 1,8 min PLN w poréwnaniu do roku ubiegtego. Szczegétowe zestawienie
udzielonych pozyczek zostato przedstawione w punkcie 16 UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK,
PORECZENIA I GWARANCIE.

W roku 2012 Spoétka Celtic Property Developments S.A. zmniejszyta strate netto w poréwnaniu z
rokiem poprzednim o 101,2 min PLN, zamykajgc rok wynikiem ujemnym w kwocie 175,6 min
PLN. Czynnikiem, ktéry miat najwiekszy wptyw na ostateczng wysoko$¢ straty netto w roku 2012
byt odpis w wysokosci 194,9 min PLN z tytutu utraty wartosci inwestycji w spétki zalezne. Odpis
ten zawiera odpis z tytutu utraty wartosci udziatdbw w spdtkach zaleznych (Buffy Holdings No 1
Ltd, Lakia Enterprises Ltd i Celtic Investments Ltd) w fgcznej kwocie 67,0 min PLN oraz odpis z

tytutu utraty wartosci pozyczek w wysokosci 127,9 min PLN. Utrata wartosci udziatow wynika
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przede wszystkim z obnizenia wartosci nieruchomosci wchodzacych w sktad portfeli spotek
zaleznych, w gtdwnej mierze w odniesieniu do projektu w Ursusie (Buffy Holdings No 1 Ltd),
wynikajgcego z aktualnej sytuacji rynkowej oraz brak uchwalonego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw w Ursusie.

W odniesieniu do naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym, Spodtka
rozpoznata odpis w wysokosci 127,9 min PLN gdyz w ocenie Spétki z uwagi na ujemng wartosé
aktywow netto tych spotek zaleznych istnieje realne zagrozenie, iz podmioty te nie bedg mogty
sptaci¢ w catosci zaciggnietych pozyczek. Szczegdty odpisow zostaty przedstawione w notach 3.3,
4 i 5 Sprawozdania finansowego Spotki.

Ponadto na koncowy wynik finansowy wptyw miat takze wzrost kosztéw administracyjnych o 4,2
min PLN w poréwnaniu z rokiem ubiegtym, ktéry byt spowodowany zwiekszonym
zapotrzebowaniem Spoétki na ustugi doradcze w zwigzku ze $wiadczeniem ustug podmiotom spoza
Grupy Kapitatowej, prowadzonymi zmianami w strukturze i organizacji Grupy Kapitatowej oraz
outsourcingiem niektorych ustug, ktore uprzednio byty $wiadczone innym podmiotom z Grupy
Kapitatowej.

Wybrane pozycje bilansu

Na dzien: Zmiana
31.12.2012 31.12.2011 2012/ 2011
(w tys. PLN) (w tys. PLN) %
Aktywa razem 385 673 562 078 -31,4%
Aktywa trwate, w tym: 344 660 556 709 -38,1%
Rzeczowe aktywa trwafte 12 6 100,0%
Wartosci niemateriaine z wyt. wartosci firmy 13 - -
Naleznosci dtugoterminowe 334 809 479 816 -30,2%
Udzialy w jednostkach zaleznych 9826 76 887 -87,2%
Aktywa obrotowe, w tym: 41013 5 369 663,9%
Naleznosci handlowe i pozostate 23139 4344 432, 7%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty 17874 1025 1643,8%
Pasywa razem 385 673 562 078 -31,4%
Kapitaty wtasne razem, w tym: 372 951 544 161 -31,5%
Kapitat podstawowy 3431 3407 0,7%
Kapitat zapasowy - 1161 -100,0%
Kapitat rezerwowy 4 399 23078 -80,9%
/(aplzfa/ z nadmngkl ceny emisyjnej nad wartoscig 796 643 796 643 0.0%
nominaing akcji
Skumulowane zyski z lat poprzednich -431 522 -280 128 54,0%
Zobowigzania dtugoterminowe - - -
Zobowigzania krétkoterminowe 12722 17 917 -29,0%

Na koniec roku 2012 aktywa Spotki byty o 176,4 min PLN nizsze niz na koniec roku 2011. Na
zmniejszenie wartosci aktywdw najwiekszy wptyw miaty omdéwione powyzej odpisy w odniesieniu
do utraty wartosci inwestycji w spotki zalezne, obejmujgce odpisy naleznosci z tytutu pozyczek
udzielonych jednostkom zaleznym oraz odpisy wartosci udziatow w spdtkach zaleznych.

W odniesieniu do aktywdw trwatych, najwyzszy udziat w sumie aktywdw reprezentowaty
naleznosci dtugoterminowe z tytutu pozyczek dtugoterminowych udzielonych podmiotom
powigzanym. Pozyczki te zostaly przedstawione w punkcie 16. UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK,
PORECZENIA I GWARANCIE.

W poréwnaniu do roku 2011, wartos¢ aktywow obrotowych Spoétki zwiekszyta sie o 35,6 min PLN.
Na wzrost ten wptynagt wzrost stanu naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek o 18,8 min PLN
bedacy wynikiem przeklasyfikowania pozyczek dtugoterminowych na krétkoterminowe oraz
zwiekszenie o 16,8 min PLN stanu $rodkéw pienieznych w nastepstwie przeprowadzonych

transakcji zbycia udziatow.
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Na dzien 31 grudnia 2012 kapitaty wiasne Celtic Property Developments S.A. wynosity 372,9 min
PLN i stanowity 96,7% sumy bilansowej.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku Spodtka nie posiadata zobowigzan dtugoterminowych, zas
zobowigzania krétkoterminowe w wysokosci 12,7 min PLN stanowity 3,3% sumy bilansowej
Spoiki.

11. CZYNNIKI RYZYKA I ZAGROZENIA

Dziatalno$¢ Spdtki narazona jest na ryzyka finansowe, operacyjne i ekonomiczne. Przyjeta przez
Spotke polityka zarzadzania ryzykiem jest ukierunkowana na minimalizacje skutkdw negatywnych
zdarzen. Wystgpienie okre$lonego ryzyka zaréwno samodzielnie, jak i w potaczeniu z innymi
okolicznosciami, moze mie¢ istotny negatywny wpltyw na prowadzong przez Spotke dziatalnosé
gospodarcza, jej sytuacje finansowa, perspektywy rozwoju lub wyniki Spotki, a takze moze mie
wptyw na ksztattowanie sie rynkowego kursu akcji Spotki.

Ryzyka okresSlone ponizej nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy, a w zwigzku z tym nie
mogg byc traktowane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest Spétka. Dodatkowe ryzyka, o ktérych
Spotce nie wiadomo w chwili obecnej lub ktére w chwili obecnej nie sg przez Spétke uwazane za
istotne, mogg takze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, perspektywy
lub wyniki Spdiki.

e RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZNA RYNKOW, NA KTORYCH
SPOLKA I JEJ GRUPA KAPITALOWA PROWADZA DZIALALNOSC

Ogodlna sytuacja makroekonomiczna Polski, w tym takie czynniki jak tempo wzrostu PKB, poziom
inflacji i stop procentowych, poziom inwestycji w gospodarce oraz poziom bezrobocia, majag
bezposredni wptyw na stopien zamoznosci i site nabywczg spoteczenstwa oraz na sytuacje
finansowa firm. W efekcie czynniki te wplywajg takze na wielko$¢ popytu na produkty i ustugi
oferowane przez Spotke i jej Grupe Kapitatowg i mogg mie¢ wplyw na ich sytuacje finansowa.

Wedtug wstepnych szacunkéw tempo wzrostu polskiej gospodarki w roku 2012 wyniesie ok.
2,0% i bedzie wolniejsze niz w roku 2011, kiedy wyniosto 4,3%. Rzagdowe prognozy na rok 2013
przewidujg wzrost polskiego PKB na poziomie ok. 2,2%, przy czym nie mozna wykluczy¢, iz
tempo wzrostu PKB w kolejnych latach bedzie nizsze. W przypadku obnizenia tempa wzrostu PKB,
popyt na produkty oferowane przez Spotke i jej Grupe Kapitatowg moze spasé, co moze
doprowadzi¢ do spadku cen nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych oraz wptynac
negatywnie na kondycje finansowg Spotki i jej Grupy Kapitatowe;j.

° RYzYKO ZWIAZANE y 4 PROCESEM UZYSKIWANIA DECYZJI
ADMINISTRACYINYCH, MOZLIWOSCIA ICH ZASKARZANIA ORAZ BRAKIEM
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona przez Spotke i jej Grupe Kapitatowg wymaga uzyskiwania
licznych decyzji administracyjnych umozliwiajgcych realizacje projektéow budowlanych, takich jak
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 wynikajgce z przepiséw dotyczacych
ochrony $rodowiska. Z obowigzkiem uzyskania ww. decyzji administracyjnych wiaze sie ryzyko
niemoznosci badZz znacznego opoznienia realizacji projektow budowlanych, w przypadku
nieuzyskania takich decyzji lub dtugotrwatosci postepowan w sprawie ich wydania.
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Ponadto, Spdtka nie moze wykluczy¢ ryzyka zaskarzania wydanych decyzji przez strony
postepowan administracyjnych lub ich uchylenia, co z kolei negatywnie wptywatoby na zdolnos¢
dalszego prowadzenia lub zakonczenia biezacych projektéw budowlanych, a w konsekwencji na
dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki Spétki.

Dodatkowo, istnieje ryzyko niemoznosci realizacji projektéw budowlanych na obszarach gdzie nie
przyjeto plandw zagospodarowania przestrzennego igdzie mozliwo$¢ uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania zostata uniemozliwiona badz znaczgco ograniczona.

° RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCIJA

Spotka, koncentrujgc sie na dziatalnosci deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym i biurowym,
jest narazona na silng konkurencje ze strony krajowych i zagranicznych deweloperéw. Moze ona
stwarza¢ Spoifce trudnosci w pozyskaniu odpowiednich gruntéw po atrakcyjnych cenach pod
nowe inwestycje. Nasilenie sie konkurencji moze takze doprowadzi¢ do zwiekszenia podazy
nieruchomoséci 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.

o RYZYKO ZWIAZANE Z GEOGRAFICZNA KONCENTRACJA PROJEKTOW SPOLKI I
JEJ GRUPY KAPITALOWE]

Koncentracja wiekszosci nieruchomosci w Warszawie, w tym projektu mieszkaniowego w Ursusie,
naraza Spétke na wyzszy stopien ryzyka zmian w lokalnym otoczeniu rynkowym i biznesowym niz
inne firmy deweloperskie o wiekszej dywersyfikacji geograficznej realizowanych projektow
inwestycyjnych.

Innym rynkiem, na ktérym Grupa Celtic prowadzi dziatalno$¢ to rynek wegierski, ktory
charakteryzuje sie niestabilnoscig polityczng i gospodarczg. Nie mozna wykluczy¢, iz negatywne
postrzeganie przez inwestordw gospodarki wegierskiej moze wywrze¢ negatywny wplyw na
sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spétki i jej Grupy Kapitatowej.

° RYzYKO ZWIAZANE Z NIEOSIAGNIECIEM ZAKLADANYCH CELOW
STRATEGICZNYCH

Spotka nie moze zagwarantowad osiggniecia zaktadanych przez siebie celéw strategicznych, w
szczegdlnosci oczekiwanego znacznego wzrostu skali dziatalnosci. Realizacja strategii zalezy od
wielu czynnikéw determinujgcych sytuacje na rynku nieruchomosci, ktére pozostajg niezalezne od
Spotki. Spotka stara sie budowac swojg strategie w oparciu o obecng sytuacje rynkowg. Spodtka
nie moze jednak zapewni¢, iz strategia oparta zostata o petng i trafng analize obecnych i
przysztych tendencji na rynku. Nie mozna takze wykluczyé, iz dziatania podjete przez Spoétke
okaza sie niewystarczajgce lub btedne z punktu widzenia realizacji obranych celdéw strategicznych.
Btedna ocena perspektyw rynkowych i wszelkie nietrafne decyzje moga miec istotny negatywny
wptyw na wyniki finansowe Spotki i jej Grupy Kapitatowe;j.

o RYZYKO ZWIAZANE Z KADRA MENEDZERSKA

Dziatalnos¢ Spotki oraz jej dalszy rozwoj sg w duzej mierze uzaleznione od wiedzy, doswiadczenia
i kwalifikacji kadry zarzadzajgcej oraz kluczowych pracownikow. Od kompetencji kadry
menedzerskiej zalezy sukces wszystkich kluczowych etapéw realizacji projektow deweloperskich.
W przypadku odejscia kluczowych pracownikow ze Spdiki istnieje ryzyko niemoznosci
zatrudnienia nowych réwnie dobrze doswiadczonych i wykwalifikowanych specjalistow, ktérzy
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12.

mogliby kontynuowac realizacje strategii Spotki, co moze miec istotny negatywny wplyw na jej
wyniki finansowe.

RYZYKO ZWIAZANE Z FINANSOWANIEM ROZWOJU KREDYTAMI BANKOWYMI I
INNYMI INSTRUMENTAMI DLUZNYMI

Standardem przy projektach deweloperskich jest korzystanie z finansowania diuznego na
istotnym poziomie. W zwigzku z tym Spotka narazona jest z jednej strony na ryzyko wzrostu stop
procentowych i wzrostu kosztow obstugi zaciggnietego dtugu, a z drugiej strony w przypadku
spadku popytu na produkty Spétki, w skrajnym przypadku, spétka realizujgca inwestycje moze nie
by¢ w stanie obstugiwa¢ zadtuzenia. W zwigzku z tym, w przypadku naruszenia warunkow
umow kredytowych zapewniajgcych finansowanie projektow budowlanych istnieje ryzyko
przejecia przez kredytodawcdw majgtku Spotki, stanowigcych zabezpieczenie sptaty otrzymanych
kredytow. Spétka nie moze rowniez wykluczy¢ pojawienia sie utrudnien w dostepie do
finansowania dtuznego lub znacznego wzrostu kosztow jego zaciggniecia, spowodowanego
zmiang polityki kredytowej bankéw. Moze to ograniczy¢ mozliwosci podejmowania nowych
projektéw przez Spotke i poprzez to mie¢ znaczacy wptyw na wyniki finansowe uzyskiwane przez
nig w przysztosci.

RYZYKO KURSOWE

Na dzien 31 grudnia 2012 r. Spdétka nie posiadata zaciggnietych pozyczek denominowanych w
walutach obcych. Jednak w przysztosci Spdtka nie wyklucza zaciggania dalszych 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 ktérych zaciggane s3
kredyty i pozyczki, co moze negatywnie odbi¢ 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 powstaje, gdy okresy ptatnosci aktywdw i zobowigzan nie pokrywajq sie. Taki
stan potencjalnie podnosi zyskownos¢, jednak rowniez zwieksza ryzyko strat. Spdtka stosuje
procedury, ktérych celem jest minimalizowanie takich strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego
poziomu $rodkéw pienieznych i innych aktywow tatwych do uptynnienia, jak réwniez poprzez
odpowiedni dostep do linii kredytowych. Poziom ptynnosci Spotki jest na biezgco kontrolowany
przez Zarzad.

POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYIJNE I ARBITRAZOWE
POWYZEJ 10% KAPITALOW WLASNYCH SPOLKI

Celtic Property Developments S.A. ani zaden podmiot od niego zalezny nie jest strong postepowan
toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, ktérych faczna wartoS¢ przekraczataby 10% kapitatdw wiasnych Celtic
Property Developments S.A.

13.

POWIAZANIA ORGANIZACYJNE LUB KAPITALOWE EMITENTA

Powigzania organizacyjne i kapitatowe Celtic Property Developments S.A. oraz struktura Grupy
Kapitatowej zostaly przedstawione w punkcie 2. CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. JAKO
PODMIOT DOMINUJACY GRUPY KAPITALtOWEJ niniejszego raportu.
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14. UMOWY ZNACZACE

W roku obrotowym 2012 zostata zawarta jedna umowa znaczgca oraz aneksowano istniejgcg umowe
znaczacy, w ktorych Spotka byta jedng ze stron. Umowy te s umowami znaczacymi w rozumieniu
Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw wartosciowych, gdyz ich warto$¢ przekracza
warto$¢ 10% kapitatéw wiasnych Spotki.

> UMOWY O PRZEJECIU DLUGU I POTRACENIA

W dniu 31 maja 2012 r. otrzymat podpisane umowy (dalej w tym punkcie ,Umowy”) o przejecie
dtugu i potracenia. Umowy te dotycza pozyczki udzielonej przez Celtic Property Developments
S.A. spotce zaleznej East Europe Property Financing AB z siedzibg w Sztokholmie, Szwecja (dalej
w tym punkcie ,EEPF"), na mocy umowy podpisanej 31 grudnia 2009 r. (dalej w tym punkcie
~Pozyczka”). Kwota gtdwna Pozyczki wraz z narostymi i niesptaconymi odsetkami wynosita na
dzien 1 maja 2012 r. 389,875 tys. PLN. W zwigzku z powyzszym, zobowigzania EEPF wobec
Celtic Property Developments S.A. zostajg przejete przez spoétki zalezne nalezgce do Grupy
Kapitatowej Celtic na mocy Uméw o przejeciu dtugdw i potraceniach. Powyzsze kroki zostaty
podjete w celu uproszczenie struktury organizacyjnej Grupy i optymalizacji jej kosztow
operacyjnych. Umowy stanowia umowe znaczgcg w rozumieniu Rozporzadzenia Ministra
Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim, z uwagi na ich
faczng warto$¢ wynoszacg 389.875 tys. PLN. Kwota ta byla wyzsza niz 10% kapitatéw wiasnych
Celtic Property Developments S.A., ktdre na koniec kwartatu poprzedzajgcego podpisanie Umdw,
tj. na dzien 31 marca 2012 r., wynosity 550,870 tys. PLN.

» ANEKS DO UMOWY zZ BANKIEM HSBC

W marcu 2012 r. aneksowano umowe kredytowg z Bankiem HSBC z dnia 21 grudnia 2006 roku,
ktorej stronami byly: Bank HSBC (HSBC Bank Plc i HSBC Bank Polska S.A.), spotki zalezne
Emitenta: Blaise Investments sp. z 0.0., Devin Investments sp. 0.0., Lakia Investments sp. z 0.0.,
Mandy Investments sp. z 0.0., Robin Investments sp. z o.0. (dalej ,Spotki Zalezne”,
~Kredytobiorcy”) jako kredytobiorcy oraz Celtic Property Developments S.A., Blaise Investments
sp. z 0.0., Devin Investments sp. 0.0., Lakia Investments sp. z 0.0., Mandy Investments sp. z
0.0., Robin Investments sp. z 0.0 jako poreczyciele. Powyzszy Aneks zostat podpisany w zwigzku
z zapadalnoscig istniejgcego kredytu, przypadajgca na dzien 27 marca 2012 r. w celu
refinansowania istniejgcego kredytu w kwocie 12.500.000 EUR. Szczegdty powyzszego Aneksu
zostaly przedstawione w punkcie 16. UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK, PORECZENIA I
GWARANCIE niniejszego raportu.

Poza wyzej wymienionymi umowami i aneksem, Spotka, ani inne spdtki z Grupy Kapitatowej nie
zawarty w roku sprawozdawczym umoéw, ktorych wartos¢ przekraczataby 10% kapitatéw wiasnych
Celtic Property Developments S.A.

15. ISTOTNE TRANSAKCJE POMIEDZY PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie sprawozdawczym Spodtka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe. Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty opisane w Nocie nr 22 do
sprawozdania finansowego 7ransakcie z jednostkami powigzanymi.
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16. UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK, PORECZENIA I GWARANCIJE

W roku obrotowym 2012 nie zostata zawarta zadna nowa umowa kredytu lub pozyczki, w ktorych
Spdétka bytaby strong. Zobowigzania wynikajace z istniejgcych uméw kredytowych z Bankiem BZ WBK
S.A. oraz z Bankiem HSBC, w ktdérych Celtic Property Developments S.A. jest poreczycielem, byty
regulowane terminowo. W roku 2012 zabezpieczenia i gwarancje dotyczace tych kredytow nie ulegty
zmianie.

Ponadto, w maju 2012 r. zostaty podpisane umowy (dalej w tym punkcie ,,Umowy"”) o przejecie dtugu
i potracenia. Umowy te dotyczg pozyczki udzielonej przez Celtic Property Developments S.A. spotce
zaleznej East Europe Property Financing AB z siedzibg w Sztokholmie, Szwecja (dalej w tym punkcie
»~EEPF"), na mocy umowy podpisanej 31 grudnia 2009 r. (dalej w tym punkcie ,Pozyczka”). Kwota
gtéwna Pozyczki wraz z narostymi i niesptaconymi odsetkami wynosita na dzien 1 maja 2012 r.
389.875 tys. PLN. W zwigzku z powyzszym, zobowigzania EEPF wobec Celtic Property Developments
S.A. zostaly przejete przez spétki zalezne nalezace do Grupy Kapitatowej Celtic na mocy Uméw o
przejeciu dtugdw i potrgceniach. Powyzsze kroki zostaty podjete w celu uproszczenie struktury
organizacyjnej Grupy i optymalizacji jej kosztéw operacyjnych. Umowy stanowig umowe znaczacg w
rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim, z uwagi na ich tgczng warto$¢ wynoszacg 389.875 tys. PLN. Kwota ta byta wyzsza niz
10% kapitatdbw wiasnych Celtic Property Developments S.A., ktére na koniec kwartatu
poprzedzajgcego podpisanie Umdw, tj. na dzien 31 marca 2012 r., wynosity 550.870 tys. PLN.

W ponizszej tabeli zaprezentowano zestawienie umdéw pozyczek i kredytow zaciggnietych i udzielonych
przez Celtic Property Developments S.A. w ramach Grupy Kapitatowej.
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Kwota Naliczone
gléowna odsetki Oprocentowanie
('000 PLN) ('000 PLN)

POZYCZKI UDZIELONE

Jednostka powiazana Waluta

pozyczki

Pozyczki dlugoterminowe

1/95 Gaston Investments PLN 1193 209 3MWIBOR + 1,55%
2/124 Gaston Investments PLN 1238 144 3MWBOR + 1,55%
3/93 Gaston Investments PLN 688 115 3MWIBOR + 1,55%
4/113 Gaston Investments PLN 3851 389 3MWIBOR + 1,55%
QOdpis na pozyczke udzielong 4/113 Gaston (1266)
5/92 Gaston Investments PLN 723 128 3MWIBOR + 1,55%
6/150 Gaston Investments PLN 932 139 3MWIBOR + 1,55%
7/120 Gaston Investments PLN 731 85 3MWIBOR + 1,55%
8/126 Gaston Investments PLN 1566 196 3MWIBOR + 1,55%
9/151 Gaston Investments PLN 434 57 3MWIBOR + 1,55%
10/165 Gaston Investments PLN 560 48 3MWIBOR + 1,55%
11/162 Gaston Investments PLN 458 49 3MWIBOR + 1,55%
12/132 Gaston Investments PLN 1473 159 3MWIBOR + 1,55%
13/155 Gaston Investments PLN 1253 128 3MWIBOR + 1,55%
14/119 Gaston Investments PLN 1162 156 3MWIBOR + 1,55%
15/167 Gaston Investments PLN 433 40 3MWIBOR + 1,55%
16/88 Gaston Investments PLN 250 36 3MWIBOR + 1,55%
18 Gaston Investments PLN 1009 84 3MWIBOR + 1,55%
19/97 Gaston Investments PLN 264 31 3MWIBOR + 1,55%
20/140 Gaston Investments PLN 325 37 3MWIBOR + 1,55%
Antigo Investments PLN 4884 58 3MWIBOR + 1,55%
Odpis na pozyczke udzielong Antigo (490) +
Blaise Gaston Investments PLN 1844 301 3MWIBOR + 1,55%
Blaise Investments PLN 24 864 4238 3MWIBOR + 1,55%
Belise Investments PLN 28 506 4667 3MWIBOR + 1,55%
Buffy Holdings No 1 Ltd PLN 137 782 18755 3MWIBOR + 0,75%
Odpis na pozyczke udzielong Buffy Holdings PLN (139 892)
Celtic Asset Management PLN 1383 238 3MWIBOR + 1,55%
Odpis na pozyczke udzielong CAM (1.380)
Celtic Investments Ltd EUR 736 4 3MLBOR + 0,75%
Challange 18 PLN 165 941 31150 3MWIBOR + 1,55%
EEPF PLN 6367 1131 3MWIBOR + 0,75%
Odpis na pozyczke udzielong EEPF (7 498)
Elara Investments PLN 3128 562 3MWIBOR + 1,55%
Odpis na pozyczke udzielong Elara Invest's (2615)
Gaston Investments PLN 2 565 461 3MWIBOR + 1,55%
HUB Developments PLN 1846 319 3MWIBOR +
Lakia Enterprises Limited PLN 22116 3349 3MWIBOR + 1,55%
Pozyczki dilugoterminowe razem 267 347 67 462
Pozyczki krotkoterminowe
Gaetan Investments PLN 12601 2259 3MWIBOR 1,55%
Odpis na pozyczke udzielong Gaetan Invest's (11279)
Mandy Investments PLN 27 696 4941 3MWIBOR 1,55%
Odpis na pozyczke udzielong Mandy Invest's (18477)
Robin Investments PLN 4027 746 3M WIBOR 1,55%
Odpis na pozyczke udzielong Robin Invest's (41)
Pozyczki krotkoterminowe razem 14 527 7 946

Pozyczki otrzymane
Lakia Entreprises PLN 7 853 1158 3M WIBOR 0,50%

Pozyczki otrzymane razem 7 853 1158

Wszystkie wyzej wymienione pozyczki sg ptatne na zyczenie pozyczkodawcy.
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17. EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

e EMIS]IA AKCII SERII C

W dniu 24 maja 2012 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate nr 22 w sprawie
emisji warrantow subskrypcyjnych serii A z prawem do objecia akcji Spotki serii C oraz
pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru warrantéw subskrypcyjnych
serii A oraz uchwate nr 23 w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki z
wytgczeniem prawa poboru akcji serii C, zmiany Statutu Spdtki, pozbawienia dotychczasowych
akcjonariuszy w catosci prawa poboru w stosunku do akgji serii C, dematerializacji akcji serii C
oraz ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie akgcji serii ¢ do obrotu na rynku regulowanym.

Na mocy uchwaty nr 22 Spétka wyemitowata 163.214 warrantéw subskrypcyjnych imiennych serii
A (dalej: ,Warranty subskrypcyjne™), z prawem do objecia tacznie 163.214 akcji zwyklych na
okaziciela Spotki serii C o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda i facznej wartosci nominalnej
16.321,40 zt. Warranty subskrypcyjne zostaty zaoferowane wyfgcznie osobom uprawnionym czyli
cztonkom Zarzadu Spéiki, petnigcym funkcje w Zarzadzie w chwili ztozenia o$wiadczenia o objeciu
Warrantow subskrypcyjnych:

- Prezesowi Zarzadu Panu Andrew Morrison’owi Shepherd — zaoferowano 54.919 Warrantow
subskrypcyjnych;

- Czlonkowi Zarzadu Panu Aled’owi Rhys’owi Jones - 54.919 Warrantdw subskrypcyjnych;

- Czlonkowi Zarzadu Panu Christopher‘owi Bruce — 26.688 Warrantdéw subskrypcyjnych;

- Cztonkowi Zarzadu Pani Elzbiecie Wiczkowskiej — 26.688 Warrantéw subskrypcyjnych.

Warranty subskrypcyjne zostaty wyemitowane nieodptatnie, za$ cene emisyjng jednej akcji serii C
obejmowanej w drodze realizacji uprawnien z Warrantu subskrypcyjnego ustalono na
rownowarto$¢ jej wartosci nominalnej, ktéra wynosi 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy). Kazdy
warrant subskrypcyjny uprawniat do objecia jednej akcji serii C, za$ prawo do objecia akcji serii C
zostato zrealizowane w sposob okreslony w art. 451 k.s.h., tj. w drodze pisemnych o$wiadczen
sktadanych na formularzach przygotowanych przez Spotke.

Emisja Warrantéw subskrypcyjnych zostata przeprowadzona poza ofertg publiczng, o ktdrej mowa
w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
(Dz.U. Nr 184, poz. 1539 ze zm.) ze wzgledu na fakt, iz liczba osdb, do ktdrych zostata
skierowana propozycja nabycia Warrantdw subskrypcyjnych nie przekroczyta 99 (stownie:
dziewiecdziesigt dziewiec) osdb.

Z dniem 19 czerwca 2012 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego zarejestrowat warunkowe podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Spdtki o kwote nie wiekszg niz 16.321,40 PLN. Warunkowe podwyzszenie kapitatu
zakladowego nastgpito w drodze emisji akcji na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 10 gr
kazda, w liczbie nie wiekszej niz 163.214 i zostato przeprowadzone w celu umozliwienia osobom
uprawnionym posiadajgcym warranty subskrypcyjne serii A wykonanie praw do objecia nie wiecej
niz 163.214 akgji serii C.

Warranty subskrypcyjne zostaty zaoferowane osobom uprawnionym w dniu 12 lipca 2012 r. W
tym samym dniu osoby uprawnione posiadajgce warranty subskrypcyjne serii A tj. cztonkowie
Zarzadu Spétki wykonaty uprawnienia z warrantow i ztozyty o$wiadczenia o objeciu akcji serii C.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki nastgpito w dniu 31 lipca 2012 r. w wyniku zapisania
akcji serii C Spotki na rachunkach oséb uprawnionych i powstania praw z tych akcji zgodnie z art.
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452 Kodeksu spdtek handlowych. W zwigzku z powyzszym, kapitat zaktadowy Celtic Property
Developments S.A. zostat z dniem 31 lipca 2012 roku podwyzszony o kwote 16.321,40 PLN do
wysokosci  3.423.146,60 PLN (stownie: trzy miliony czterysta dwadziescia trzy tysigce sto
czterdziesci szeS¢ ztotych 60 groszy). W efekcie podwyzszenia, kapitat zakladowy Celtic Property
Developments S.A. dzielit sie na 34.231.466 (stownie: trzydziesci cztery miliony dwiescie
trzydziesci jeden tysiecy czterysta sze$cdziesigt szeSC) akcji o wartosci nominalnej 0,10 PLN
(dziesie¢ groszy) kazda, reprezentujgcych 100% gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki. W dniu
31 lipca 2012 r. Akcje serii C zostaty wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym
Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. na podstawie uchwaty nr 739/2012 Zarzadu
GPW S.A. z dnia 27 lipca 2012 r.

Wptywy z emisji akcji serii C zostaty przeznaczone na finansowanie biezgcej dziatalnosci Spotki.

o EMISJIA AKCII SERII D

W dniu 15 pazdziernika 2012 r. Zarzad podjgt uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spdétki w ramach kapitatu docelowego (dalej ,Uchwata”). Na podstawie Uchwaty,
kapitat zaktadowy Spditki zostat podwyzszony z kwoty 3.423.146,60 PLN do kwoty 3.430.748,80
PLN tj. o kwote 7.602,20 PLN w drodze emisji w granicach kapitatu docelowego 76.022 akdcji
zwyktych na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 0,10 zt (dziesie¢ groszy) kazda akcja (dalej
JAkcje serii D"). Zarzad Spétki jest upowazniony do przeprowadzenia podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki w ten sposob na podstawie §4a Statutu Spotki.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego poprzez emisje Akcji serii D zostato przeprowadzone za
zgoda Rady Nadzorczej, z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, w formie
emisji prywatnej, skierowanej do wybranych doradcéw Zarzadu.

Zarzad Spotki postanowit, ze cena emisyjna jednej Akcji serii D bedzie réwna jej wartosci
nominalnej i wynosi¢ bedzie 0,10 zt (dziesie¢ groszy) za jedng akcje, na co Rada Nadzorcza
Spdtki wyrazita zgode. Akcje serii D zostaty pokryte w catosci wktadem pienieznym w formie
przelewu na rachunek bankowy Spdtki. Wptywy z emisji akcji serii D zostaty przeznaczone na
finansowanie biezgcej dziatalnosci Spotki.

Podwyzszenie kapitatu zakladowego zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st
Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 8
stycznia 2013 r. W zwigzku z powyzszym, kapitat zakladowy Celtic Property Developments S.A.
zostat z dniem 8 stycznia 2013 r. podwyzszony o kwote 7.602,20 do wysokosci 3.430.748,80 PLN
i dzieli sie na 34.307.488 akgcji stanowigcych 100% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki.

Wplywy z emisji akcji serii D zostaty przeznaczone na finansowanie biezacej dziatalnosci Spotki.

Akcje serii D zostaty wprowadzone z dniem 7 marca 2013 r. do obrotu gietdowego na rynku
rownolegtym Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. na podstawie uchwaty nr
255/2013 Zarzadu GPW S.A. z dnia 5 marca 2013 r.

e UcHwALY NWZA W SPRAWIE EMISJI WARRANTOW SUBSKRYPCYJNYCH SERII
B Z PRAWEM DO OBJECIA AKCJI SPOLKI SERII E ORAZ W SPRAWIE
WARUNKOWEGO PODWYZSZENIA KAPITALU ZAKLADOWEGO SPOLKI

W dniu 10 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property Developments
S.A. podjeto uchwate nr 3 w sprawie emisji warrantdw subskrypcyjnych serii B z prawem do
objecia akcji Spotki serii E oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa
poboru warrantéw subskrypcyjnych serii B oraz uchwate nr 4 w sprawie warunkowego
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podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki z wytgczeniem prawa poboru akcji serii E, zmiany
Statutu Spotki, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru w stosunku
do akgji serii E, dematerializacji akcji serii E oraz ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie
akcji serii ¢ do obrotu na rynku regulowanym.

Na mocy uchwaty nr 3 Spotka wyemituje nie wiecej niz 88.776 warrantdw subskrypcyjnych
imiennych serii B (dalej: ,Warranty subskrypcyjne B"), z prawem do objecia tgcznie nie wiecej niz
88 776 akcji zwyktych na okaziciela Spétki serii E o wartosci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢
groszy) kazda i tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 8.877,60 zt.

Warranty subskrypcyjne emitowane bedg w ramach jednego procesu emisyjnego i zostang
zaoferowane wytgcznie nastepujgcym Cztonkom Zarzadu Spotki:

e Prezesowi Zarzadu Panu Andrew Morrison‘owi Shepherd, ktéremu zaoferowanych
zostanie 36.483 Warrantow subskrypcyjnych;

e Czlonkowi Zarzadu Panu Aled’'owi Rhys‘owi Jones, ktéremu zaoferowanych zostanie
36.483 Warrantdw subskrypcyjnych;

e Czlonkowi Zarzadu Pani Elzbiecie Wiczkowskiej, ktorej zaoferowanych zostanie 15.810
Warrantow subskrypcyjnych

- pod warunkiem, ze w chwili ztozenia oSwiadczenia o objeciu Warrantdow subskrypcyjnych beda
oni petnili funkcje w Zarzadzie Spotki. Warranty subskrypcyjne zostang zaoferowane osobom
uprawnionym wskazanym w zdaniu poprzednim w terminie 14 dni od dnia doreczenia Spdtce
postanowienia wtasciwego sadu rejestrowego w sprawie wpisania do rejestru zmiany statutu
Spétki w zakresie warunkowego podwyzszenia kapitatu zakladowego.

Emisja Warrantdow subskrypcyjnych oraz akcji serii E zostanie przeprowadzona poza ofertg
publiczng, o ktérej mowa w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spdtkach publicznych (Dz.U. Nr 184, poz. 1539 ze zm.) ze wzgledu na fakt, iz liczba oséb, do
ktorych zostanie skierowana propozycja nabycia Warrantéw subskrypcyjnych nie przekroczy 99
0sodb.

Warranty subskrypcyjne emitowane sg nieodptatnie, za$ cene emisyjng jednej akcji serii E
obejmowanej w drodze realizacji uprawnien z Warrantu subskrypcyjnego ustalono na
rownowarto$¢ jej wartosci nominalnej, ktéra wynosi 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy). Kazdy
warrant subskrypcyjny bedzie uprawniat do objecia jednej akcji serii E, zas prawo do objecia akcji
serii E zostanie zrealizowane w sposob okreslony w art. 451 k.s.h., tj. w drodze pisemnych
oSwiadczen sktadanych na formularzach przygotowanych przez Spotke. Osoby uprawnione
posiadajgce Warranty subskrypcyjne bedg mogty obejmowac akcje serii E od dnia objecia
Warrantéw subskrypcyjnych serii B do dnia 10 stycznia 2023 roku — pod warunkiem, ze w chwili
ztozenia o$wiadczenia o objeciu akcji serii E bedg one petnity funkcje w Zarzadzie Spotki.

Prawo poboru Warrantdw subskrypcyjnych serii B oraz akcji serii E przez dotychczasowych
Akcjonariuszy Spoétki zostato w catosci wylgczone. Wylgczenie to jest w opinii Akcjonariuszy
ekonomicznie uzasadnione i lezy w najlepszym interesie Spotki, jak réwniez Akcjonariuszy.

Na podstawie uchwaty nr 4 kapitat zaktadowy Spoétki zostat warunkowo podwyzszony o kwote nie
wiekszg niz 8.877,60 zi. Warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego, zostanie dokonane
poprzez emisje nie wiecej niz 88.776 akcji zwyktych na okaziciela Spotki serii E, o wartosci
nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda i facznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz
8877,60 zi. Warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego dokonywane na mocy niniejszej
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Uchwaly umotywowane jest umozliwieniem objecia Akcji przez posiadaczy warrantow
subskrypcyjnych serii B.

Na dzien publikacji niniejszego raportu Spotka nie otrzymata jeszcze decyzji sadu rejestrowego w
sprawie wpisu warunkowego podwyzszenia kapitatu zakladowego Spofki.

Poza opisanymi powyzej, Spotka nie przeprowadzata emisji innych papieréw wartosciowych.

18. OPIS ROZNIC W PROGNOZOWANYCH WYNIKACH FINANSOWYCH

Spotka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2012.

19. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Spodtka finansuje swojg dziatalnos¢ przede wszystkim z kapitatdw wiasnych. W roku obrotowym 2012
zasoby finansowe Spotki byty wykorzystywane zgodnie z planami, przeznaczeniem i biezgcymi
potrzebami. Spotka wywigzywata sie regularnie ze swych zobowigzan wobec kontrahentéw, bankow
oraz z obowigzkowych obcigzen na rzecz Panstwa. Zobowigzania stanowity 3,3% sumy bilansowej
Spdiki i nie stanowity zagrozenia dla jej kondycji finansowej.

20. ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA

W roku 2012 w zwigzku z realizacjq strategii koncentracji dziatan Grupy na rynku polskim, a w
szczegolnosci na projekcie w Ursusie, zostaly sprzedane, rozwigzane lub postawione w stan likwidacji
zagraniczne zalezne spétki operacyjne, prowadzace dziatalno$¢ w Wielkiej Brytanii, we Wtoszech, w
Czarnogorze i na Wegrzech jak réwniez zbyto i rozwigzano spotki projektowe dziatajgce w Polsce.
Dziatania te przyczynity sie do uproszczenia struktury Grupy Celtic i ograniczenia liczby spotek
zaleznych z 44 na koniec roku 2011 do 38 na dzien publikacji niniejszego raportu, a w konsekwencji
do uproszczenia zasad zarzadzania Grupa. Zmiany w strukturze Grupy Celtic zostaty opisane w punkcie
2. CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. JAKO PODMIOT DOMINUJACY GRUPY KAPITALtOWEJ
niniejszego raportu. Oprécz zmian w strukturze Grupy w roku 2012 nie wystgpity zasadnicze zmiany w
zasadach zarzadzania w Spotce | w Grupie. W nastepstwie przyjetej strategii kontynuowane byty prace
nad optymalizacjg i uproszczeniem procedur istniejgcych zaréwno w Celtic Property Developments
S.A. jak i w innych podmiotach Grupy Kapitatowej.

21. WYNAGRODZENIA ZARZADU I RADY NADZORCZEJ

e WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ]

W roku 2012 cztonkom Rady Nadzorczej Celtic Property Developments S.A. zostaty wypfacone
nastepujace kwoty wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji w Radzie Nadzorczej Spotki:

Nazwisko Funkcja Waluta K\Im.:ta Za okres Uwagi
('000)
Marzena Bielecka Przewodniczaca RN PLN 69,5 01.2012 - 12.2012
Wiestaw Oles Wiceprzewodniczgcy RN PLN 50,7 01.2012 - 12.2012

Pan C. Kingsnorth zrezygnowat
Colin Kingsnorth Sekretarz RN PLN - 01.2012 - 12.2012  z wynagrodzenia z tytutu
petnienia funkgi cztonka RN

Mirostaw Gronicki Czlonek RN PLN 50,7 01.2012 - 12.2012
Wiestaw Roztucki Czlonek RN PLN 50,7 01.2012 - 12.2012
Razem 21,8

Wskazane powyzej kwoty uwzgledniajg zmiane w kwocie wynagrodzenia wprowadzong uchwatg
nr 21 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 24 maja 2012 r. w sprawie ustalenia
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wynagrodzenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej drugiej kadencji. Na mocy powyzszej uchwaty
wynagrodzenie Przewodniczgcego Rady Nadzorczej wynosi 5.000,00 zt brutto miesiecznie, za$s
cztonka Rady Nadzorczej (w tym takze petnigcego funkcje Wiceprzewodniczacego i Sekretarza) -
3.720,00 zt brutto miesiecznie. Pozostate zasady wyptaty wynagrodzenia pozostaty bez zmian.
Uchwata weszla w zycie z chwilg jej podjecia.

e WYNAGRODZENIE ZARZADU

Cztonkowie Zarzadu Celtic Property Developments S.A. w roku 2012 otrzymywali wynagrodzenie
pieniezne z tytutu petnienia funkcji na zasadzie powotania w Zarzadzie Spétki oraz wynagrodzenie
z tytutu ustug $wiadczonych na rzecz spdtek z Grupy. Cze$¢ wynagrodzenia za rok 2012
cztonkowie Zarzadu Spotki otrzymali w postaci warrantdw subskrypcyjnych, z tytutu ktdrych objeli
w lipcu 2012 r. 163.214 akcji Spotki serii C. Zmiana sposobu wynagradzania Zarzadu poprzez
wyptate czesci wynagrodzenia w postaci warrantdw subskrypcyjnych jest elementem strategii
optymalizacji kosztow Grupy oraz wprowadzenia dodatkowego czynnika motywujgcego dla
cztonkéw Zarzadu.

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu Celtic Property Developments S.A. w roku 2012 z tytutu
petnienia na zasadzie powotania funkcji w Zarzadzie Spétki wyniosty:

Nazwisko Funkcja Waluta Kwota Okres Uwagi
Andrew Morrison Shepherd Prezes Zarzadu PLN 60,0 01.2012 - 12.2012
Aled Rhys Jones Cztonek Zarzadu PLN 60,0 01.2012 - 12.2012
Elzbieta Wiczkowska Czlonek Zarzadu PLN 60,0 01.2012 - 12.2012
Pan C. Bruce ztozv rezvgnacie
Christopher Bruce Czlonek Zarzadu PLN 32,0 01.2012 - 12.2012 2 funkgji czlonka Zarzadu ze

skutiiem od dnia 13.07.2012
RAZEM 212,0

Wynagrodzenia nalezne cztonkom Zarzadu Celtic Property Developments S.A. w roku 2012 z
tytutu Swiadczonych przez nich ustug na rzecz spdtek z Grupy, z uwzglednieniem czesci do
wyptaty w postaci warrantdw subskrypcyjnych wyniosty:

Wynagrodzenie
pieniezne za rok

Wynagrodzenie w

Nazwisko formie warrantow

2012 )
(1000 PLN) (UEY ALY,
Andrew Morrison Shepherd Prezes Zarzadu 570,9 853,6
Aled Rhys Jones Czionek Zarzadu 570,9 853,6
Elzbieta Wiczkowska Czlonek Zarzadu 508,4 398,6
Wynagrodzenie za okres od
Christopher Bruce Cztonek Zarzadu 117,4 264,7 1.01.2012 do 31.03.2012 - w zwigzku
z rezygnacja z funkcji czionka Zarzadu
RAZEM 1767,6 2370,5

Wynagrodzenie w formie warrantéw obejmuje:

- warranty serii A, z ktérych prawa zostaty wykonane w dniu 12 lipca 2012, w zwigzku z
objeciem przez Cztonkow Zarzadu akgji serii C Spotki, w czesci wynagrodzenia przypadajgcej za
okres od 01.01.2012 do 31.07.2012;

- oraz oraz warranty serii B zgodnie z uchwatg nr 3 podjetg przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie w dniu 10 stycznia 2013 r. - w czesci za okres od 1.08.2012 do 31.12.2012 .

Zmiana sposobu wynagradzania Zarzadu poprzez wyptate czesci naleznego wynagrodzenia w
postaci warrantow subskrypcyjnych jest wynikiem optymalizacji kosztowej w Grupie, rozpoczetej
w roku 2011. Emisja warrantow serii B zostata uchwalona przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Spotki, ktére miato miejsce 10 stycznia 2013 r. i zostata opisana w punkcie 17,
EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH.
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22. UMOWY Z OSOBAMI ZARZADZAJACYMI — REKOMPENSATY

Cztonkowie Zarzadu Celtic Property Developments S.A. nie sg zatrudnieni na umowy o prace w Spotce.
Spoétka nie zawarta z osobami zarzadzajgcymi uméw przewidujgcych rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia ze stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy odwofanie ze stanowiska
nastepuje z powodu potgczenia Spotki przez przejecie.

23. AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

Ponizsza tabela przedstawia stan posiadania akcji Spétki przez czionkéw Zarzadu petnigcych funkcje w
Zarzadzie Spétki na dzien publikacji niniejszego raportu, wedtug informacji posiadanych przez Spoétke:

ol;'i‘;zdt;aléﬁllna Wartos¢ nominalna Jako % Jako %
Akcjonariusz Funkcja P o y_ " posiadanych akcji catkowitej catkowitej
dzien publikaciji ) iy . &
(PLN) liczby akcji liczby gloséw
raportu
Andrew Morrison Shepherd Prezes Zarzadu 54919 5492 0,16% 0,16%
Aled Rhys Jones Czlonek Zarzadu 54919 5492 0,16% 0,16%
Elzbieta Wiczkowska Czlonek Zarzadu 26 688 2669 0,08% 0,08%
TOTAL 136 526 13 653 0,40% 0,40%

*Catkowita liczba akcji po podwyzszeniu kapitatu zaktadowego, wynoszaca 34.307.488 akgji.
W poréwnaniu do poprzedniego okresu sprawozdawczego, w nastepstwie objecia w dniu 12 lipca

2012 r. a nastepnie rejestracji na rachunkach papieréow wartosciowych w dniu 31 lipca 2012 r.
Akgcji serii C w wykonaniu praw z warrantdéw subskrypcyjnych serii A:

- liczba akcji w posiadaniu Pana Andrew Morrison’a Shepherd wzrosta o 54.919 akcji
- liczba akcji w posiadaniu Pana Aled’a Rhys’a Jones wzrosta 0 54.919 akcji
- liczba akcji w posiadaniu Pani Elzbiety Wiczkowskiej wzrosta o 26.688 akcji.

Spotka nie posiada informacji odnosnie faktu posiadania akcji Spotki przez inne osoby wchodzace
w skiad organdw zarzadzajacych lub nadzorujgcych.

Ponadto, w dniu 10 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property
Developments S.A. podjeto uchwate nr 3 w sprawie emisji warrantow subskrypcyjnych serii B z
prawem do objecia akcji Spétki serii E oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci
prawa poboru warrantéw subskrypcyjnych serii B oraz uchwate nr 4 w sprawie warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki z wytgczeniem prawa poboru akcji serii E, zmiany
Statutu Spotki, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru w stosunku
do akcji serii E, dematerializacji akcji serii E oraz ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie
akgji serii ¢ do obrotu na rynku regulowanym.

Na mocy uchwaty nr 3 Spotka wyemituje nie wiecej niz 88.776 warrantdw subskrypcyjnych
imiennych serii B z prawem do objecia tgcznie nie wiecej niz 88.776 akcji zwyktych na okaziciela
Spotki serii E o wartosci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda i tgcznej wartosci
nominalnej nie wyzszej niz 8.877,60 PLN. Warranty subskrypcyjne emitowane bedg w ramach
jednego procesu emisyjnego i zostang zaoferowane wytgcznie nastepujgcym Cztonkom Zarzadu
Spotki:

e Prezesowi Zarzadu Panu Andrew Morrison‘owi Shepherd, ktéremu zaoferowanych

zostanie 36.483 Warrantéw subskrypcyjnych;

e Czlonkowi Zarzadu Panu Aled’'owi Rhys‘owi Jones, ktéremu zaoferowanych zostanie
36.483 Warrantow subskrypcyjnych;
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e Czonkowi Zarzadu Pani Elzbiecie Wiczkowskiej, ktorej zaoferowanych zostanie 15.810
Warrantow subskrypcyjnych

- pod warunkiem, ze w chwili ztozenia oSwiadczenia o objeciu Warrantdw subskrypcyjnych beda
oni petnili funkcje w Zarzadzie Spotki.

24, UMOWY ZMIENIAJACE STRUKTURE WLASCICIELSKA

W zwigzku z podjeciem w dniu 10 sierpnia 2012 r. przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwaty
w sprawie nabycia akcji Spotki w celu umorzenia, w przypadku przeprowadzenia przez Spdtke procesu
skupu akcji mogg w przysztoSci nastgpi¢ zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez
dotychczasowych akcjonariuszy.

Walne Zgromadzenie Spotki upowaznito Zarzad do nabycia od akcjonariuszy Spotki nie pdzniej niz do
31 grudnia 2013 r. tgcznie nie wiecej niz 11.541.891 akcji Spdtki, o wartosci nominalnej 0,10 PLN
(dziesie¢ groszy) kazda i o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 1.154.189,10 PLN. Akcje moga
zosta¢ nabyte na rynku regulowanym (w trakcie sesji gietdowej i w transakcjach poza sesyjnych) oraz
poza nim. Akcje zostang nabyte przez Spétke zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5 k.s.h. w celu ich umorzenia,
za cene nie nizszg niz warto$¢ nominalna akgji i nie wyzszg niz 15,89 PLN za jedng akcje. Ponadto
Walne Zgromadzenie upowaznito Zarzad Spdtki do ustalenia szczegétowych warunkdw nabycia akcji w
zakresie nieuregulowanym w uchwale oraz do dokonywania wszelkich czynnosci faktycznych i
prawnych zmierzajgcych do wykonania uchwaty, w tym do zawarcia umowy z firmg inwestycyjng. W
celu umorzenia akgji, po nabyciu wszystkich lub czesci akcji Zarzad Spoétki zwota Walne Zgromadzenie
Spotki z porzadkiem obrad obejmujgcym co najmniej podjecie uchwat w sprawie umorzenia akcji
wiasnych oraz obnizenia kapitatu zaktadowego Spétki i zmiany Statutu Spoétki.

Uzasadnieniem dla rekomendacji Zarzadu w sprawie podjecia uchwaty o skupie akcji wiasnych w celu
ich umorzenia jest aktualna dekoniunktura na Gietdzie Papieréow Wartosciowych w Warszawie, ktéra
jest elementem ogodlno$wiatowych trenddw na rynkach kapitatowych, skutkujgca obnizeniem ceny
rynkowej akcji Celtic Property Developments S.A. W opinii Zarzadu Spoétki wycena ta odbiega od
fundamentow wzrostu wartosci Spotki w ujeciu dtugoterminowym. Skupienie czesci akcji jest wiec
optymalne z punktu widzenia interesu wszystkich akcjonariuszy Spdtki. Rada Nadzorcza Spoiki
pozytywnie zaopiniowata w/w projekt uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki,
podejmujac stosowang uchwate przyjmujac projekty uchwat Walnego Zgromadzenia.

25. SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W okresie sprawozdawczym Spdtka nie wprowadzata programéw akcji pracowniczych.

26. UMOWA Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Sprawozdania finansowe Celtic Property Developments S.A. oraz skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej w latach 2011 i 2012 podlegaty przegladowi i badaniu przez firme
audytorska PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

taczne wynagrodzenie audytora za rok zakonczony 31 grudnia 2012 r. wyniosto 170.000 PLN, z
czego:

e 70.000 PLN stanowito wynagrodzenie za przeglad sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za
okres od 1 stycznia 2012 r. do 30 czerwca 2012 r. (umowa z dnia 6 sierpnia 2012 r);
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e 100.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za
okres od 1 stycznia 2012 do 31 grudnia 2012 r. (umowa z dnia 21 grudnia 2012 r.).

taczne wynagrodzenie audytora za rok zakoriczony 31 grudnia 2011 r. wyniosto 514.800 PLN,
Z czego:

e 302.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za
okres od 1 stycznia 2011 do 31 grudnia 2011 r. (umowa z dnia 19 stycznia 2012 r.);

e 212.800 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za
okres od 1 stycznia 2011 r. do 30 czerwca 2011 r. (umowa z dnia 22 lipca 2011 r., umowa z
dnia 7 listopada 2011 r.).

27. STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW WEDLUG STOPNIA PLYNNOSCI

Struktura aktywow Spotki na dzien 31 grudnia 2012 r. i zmiany w porownaniu ze stanem na koniec
2011 roku:

s Udziat
Na dzlen: w aktywach Zmiana
31.12.2012 31.12.2011 razem 2012/2011

(w tys. PLN) 2012
Rzeczowe aktywa trwate 12 6 0,003% 0,001% 100,0%
Wartosci niematerialne, z wytgczeniem wartosci firmy 13 0 0,003% 0,000% -
Naleznosci dtugoterminowe 334 809 479 816 86,8% 85,4% -30,2%
Udziaty w jednostkach zaleznych 9 826 76 887 2,5% 13,7% -87,2%
Aktywa trwate 344 660 556 709 89,4% 99,0% -38,1%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 23139 4 344 6,0% 0,8% 432,7%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 17 874 1025 4,6% 0,2% 1643,8%
Aktywa obrotowe razem 41 013 5 369 10,6% 1,0% 663,9%
AKTYWA RAZEM 385 673 562 078 100,0% 100,0% -31,4%

Struktura pasywow Spodtki na dzien 31 grudnia 2012 r. i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec
2011 roku:

Udziat Udziat

w pasywach w pasywach Zmiana
31.12.2012 31.12.2011 razem razem 2012/2011
2012 2011

Na dzien:

Kapitat podstawowy 3407 0,9% 0,6% 0,7%
Kapitat zapasowy 0 1161 0,0% 0,2% -100,0%
Kapitat rezerwowy 4399 23 078 1,1% 4,1% -80,9%
Kapl_ta# z naquyzkl ceny emisyjnej nad wartoscig 796 643 796 643 206,6% 141,7%

nominalng akcji 0,0%
Skumulowane zyski (straty) -431 522 -280 128 -111,9% -49,8% 54,0%
Kapitaly wiasne 372 951 544 161 96,7% 96,8% -31,5%
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0,0% 0,0% -
Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania 3711 5415 1,0% 1,0% -31,5%
Kredyty i pozyczki 9011 12 502 2,3% 2,2% -27,9%
Zobowigzania krotkoterminowe razem 12722 17 917 3,3% 3,2% -29,0%
Zobowigzania razem 12722 17 917 3,3% 3,2% -29,0%
PASYWA RAZEM 385 673 562 078 100,0% 100,0% -31,4%
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V. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad Celtic Property Developments S.A. (,Spdtka”) potwierdza, ze wedle jego najlepszej wiedzy,
sprawozdanie finansowe Spdtki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 r. oraz dane
porownywalne zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Spotki oraz jej
wynik finansowy, a roczne sprawozdanie z dziatalnosci Spétki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i
osiggniec oraz sytuacji Spotki, w tym zagrozen i ryzyk.

Zarzad Celtic Property Developments S.A. potwierdza, ze podmiot uprawniony do badania rocznego
sprawozdania finansowego, dokonujacy badania rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany
zgodnie z przepisami prawa oraz ze zarowno podmiot jak i biegli rewidenci dokonujgcy badania
spetniali warunki do wydania bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu
finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi. Sprawozdania finansowe
Celtic Property Developments S.A. oraz Grupy Kapitatatlowej w latach 2011 i 2012 podlegaty
przegladowi i badaniu przez firme audytorskg PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie.

ANDREW MORRISON SHEPHERD ALED RHYS JONES
PREZES ZARZADU CZLONEK ZARZADU
ANDREW PEGGE ELZBIETA DONATA WICZKOWSKA

CZLONEK ZARZADU CZLONEK ZARZADU
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Opinia niezaleznego bieglego rewidenta

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

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. (zwanej dalej ,,Sp6lky”) z siedzibg w Warszawie przy ulicy Cybernetyki 7B,
obejmujacego sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzieri 31 grudnia 2012 1.,
ktore po stronie aktywéw oraz zobowiazai i kapitatu wlasnego wykazuje sume 385.673 tys. 2,
sprawozdanie z calkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 1.
wykazujgce ujemne dochody catkowite w kwocie 175.633 tys. zl, sprawozdanie ze zmian

w kapitale wlasnym, sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za ten rok obrotowy oraz
informacj¢ dodatkowg o przyjetych zasadach rachunkowoéci i inne informacje objasniajace.

Za sporzgdzenie zgodnego z obowigzujgcymi przepisami sprawozdania finansowego

i sprawozdania z dzialalnosei jednostki oraz prawidlowoéé ksiag rachunkowych
odpowiedzialny jest Zarzad Spotki. Zarzad Spétki oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej sg
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dzialalnosei
jednostki spelnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzeénia 1994 r.

o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowoséei” — Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223, z pdZn.
Zm.).

Naszym zadaniem bylo zbadanie zalaczonego sprawozdania finansowego i wyrazenie opinii

o zgodnosci, we wszystkich istotnych aspektach, tego sprawozdania finansowego

z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy rzetelnie i jasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa ifinansows, jak tez
wynik finansowy jednostki oraz o prawidlowosci ksiag rachunkowych stanowigeych podstawe
jego sporzadzenia.

Badanie przeprowadziliémy stosownie do:
a. przepisow rozdzialu 7 Ustawy o rachunkowosci;

b. krajowych standardéw rewizji finansowej wydanych przez Krajows Rade Bieglych
Rewidentow.

Badanie zostalo zaplanowane i przeprowadzone tak, aby uzyskaé wystarczajac pewnoéé,
ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych bledéw i przeoczet. Badanie obejmowalo
miedzy innymi sprawdzenie, na podstawie wybranej préby, dowodéw potwierdzajacych
kwoty 1 informacje wykazane w sprawozdaniu finansowym. Badanie obejmowalo réwniez
oceng zasad rachunkowosci stosowanych przez Spolke oraz istotnych oszacowad
dokonywanych przy sporzadzeniu sprawozdania finansowego, a takze ogélna ocene jego

prezentacji. Uwazamy, 7e nasze badanie stanowilo wystarczajaca podstawe dla wyrazenia
opinii.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0, AL Armif Ludowej 14, 00-638 Warszawa, Polska
Telefon +48 22 523 4000, Faks +48 32 508 4040, www.pwe.pl

PricewaterhouseCoopers Sp. z o.0. wpisana jost do Krajowego Rejestra Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st, Warszawy, pod
numerern KRS 0000044555, NIP 526-021-52-28. Kapital zakdadowy wynosi 10.362.930 ziotych, Siedzihg Spoiki just Warszawe. Al Anmit Ludowef 14.
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Opinia niezaleznego bieglego rewidenta

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej
Celtic Property Developments S.A. (ed.)

Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe we wszystkich istotuych aspektach:

a.  przedstawia rzetelnieijasno sytuacje majatkowa i finansows Spéiki na dzieh 31 grudnia
2012 1, oraz wynik finansowy za rok obrotowy od 1 styeznia do 31 grudnia 2012 r.
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska;

b.  jest zgodne w formie i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz Statutem
Spolki;

¢.  zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych
zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci Spélki za rok obrotowy od 1 stycznia do

31 grudnia 2012 r. uwzgledniaja postanowienia Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia

19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentOw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa parnistwa niebedacego paristwem cztonkowskim
(-Rozporzadzenie” — Dz. U. nr 33 poz. 259 z pdZn. zm.) i s3 zgodne z informacjami zawartymi
w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Nie zglaszajac zastrzezen co do prawidlowoscei i rzetelnodei zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego stwierdzamy, Ze Spolka nie dopelnila obowiazujacego do korca
okresu badanego wymogu ogloszenia w Monitorze Polskim B sprawozdania finansowego za
rok 2011.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z o.0., spotki wpisanej na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144:

Wojciech Maj

Kluczowi; Biegly Rewident -
Numer ewidencyjny 6128

Warszawa, 21 marca 2013 1.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

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

Niniejszy raport zawiera 10 kolejno ponumerowanych stron i sklada sie
z nastepujacych czesci:
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Celtic Property Developments S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Ogéolna charakterystyka Spolki

a.

Siedzibg Celtic Property Developments spétka akeyjna (,,Spolka”™) jest Warszawa,
ul. Cybernetyki 7B.

Akt zalozycielski Spotki sporzadzono w formie aktu notarialnego w Kancelarii
Notarialnej notariusza Doroty Mika w Krakowie przed asesorem notarialnym
Radoslawem Chorabik w dniu 23 lutego 2007 r. i zarejestrowano

w Rep. A Nr 863/2007. W dniu 23 marca 2007 r. Sad Rejonowy w Krakowie X1
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego dokonal wpisu Spélki do Rejestru
Przedsigbiorcdw pod numerem KRS 0000277147. W dniu 2 wrzeénia 2010 r.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjelo uchwale o zmianie nazwy Spélki Poen S.A.
na Celtic Property Developments S.A.

Dla celéw rozliczen z tytulu podatkéw Spélee nadano dnia 22 marea 2007 r. numer
NIP 677-22-86-258, a dla celow statystycznych jednostka otrzymala dnia 6 marea
2007 r. numer REGON 120423087.

Zarejestrowany kapita} podstawowy Spoétki na dziefi 31 grudnia 2012 r. wynosil
3.423.146,60 zl i skladal sie z 34.231.466 akeji 0 wartoéci nominalnej 0,10 zt kazda.
Kapital wlasny na ten dziefi wynidsl 372.951 tys. zl

Na 14 listopada 2012 r. ak¢jonariuszami Spoiki byli*:

Nazwa akcjonariusza Liczba Wartosé Typ % posiadanych
posiadanych nominalna posiadanych gloséw
akeji posiadanych akeji
akeji (zb)
S@;’ﬁgﬁgﬁ"&?w 10.082.930 1.008.293,0 zwykle 29,6
Horseguard Trading Ltd 5.487.266 548.726,6 zwykle 16,0
Th alyst
Pl Value Catalyst Fund 4.490.475 449.047.5 zwykle 13,2
QVT Fund LP 3.843.635 384.363,5 zwykle 11,3
LP Value Ltd 2,198.450 219.845,0 zwykle 6,5
LP Alternative Fund LP 2,196,668 219.666,8 zwykle 6,4
Udzial iadaj
po:ilée;g'}céy al;;;ila ajacy 5.932.042 503.204,2 zwykle 17,0
34.231.466 3.423.146,6 100,0

* Powyzsza struktura akcjonariatu zostala sporzqdzona w oparciu o dane wlasne Spétki na dzien 14
listopada 2012 r.

W dniu 31 lipca 2012 r. nastapilo podwyzszenie kapitalu zakladowego Spotki w wyniku
zapisania akeji serii C Sp6tki na rachunkach Czlonkéw Zarzadu, o kwote 16.321,40 z1,
tj. z kawvoty 3.406.825,2 zl do wysokoéci 3.423.146,60 z1. Podwyzszenie kapitalu
zakladowego zostalo zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XII
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dniem 12 listopada 2012 1.

W dniu 15 paZdziernika 2012 r. nastgpilo podwyzszenie kapitatu zakladowego Spoltki w
drodze emisji akgji serii D w formie emisji prywatnej, skierowanej do wybranych
doradedéw Zarzadu, o kwote 7.602,20 7t fj. z kwoty 3.423.146,60 7t do kwoty
3.430.748,80 zl. Podwyiszenie kapitatu o kwote 7.602,20 zl zostalo zarejestrowane
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy dnia 8 stycznia 2013 r.

pwe
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Ogolna charakterystyka Spokki (ed.)

f.  Wbadanym ckresie przedmiotem dzialalnoéci Spétki bylo:

. dzialalno$é holding6w finansowych,
. dzialalnoé¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomoéci,
. dzialalnosé firm centralnych.

g. W roku obrotowym czlonkami Zarzadu Spoétki byli:

Andrew Morrison Shepherd Prezes Zarzadu

. Aled Rhys Jones Czlonek Zarzadu

. Elzbieta Donata Wilczkowska Czlonek Zarzadu

. Christopher Bruce Czlonek Zarzadu do 13 lipea 2012 1.

h,  Pozakoiiczeniu roku obrotowego na Czlonka Zarzadu Spélki powolano w dniu
10 stycznia 2013 r. Andrew Pegge.

i.  Jednostkami powigzanymi ze Spdlka sa:
Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. - znaczacy inwestor najwyzszego szezebla
oraz spokki nalezgce do Grupy Kapitalowej jednostki dominujacej w stosunku do Spéiki.

J- Spolka jest emitentem papieréw wartosciowych dopuszezonych do obrotu na Gieldzie
Papieréw Wartoéciowych w Warszawie. Korzystajac z mozliwoécei wyboru zasad
rachunkowosci przewidziane]j przepisami Ustawy, poczawszy od roku 2009, Spotka
sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczodci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Decyzja w sprawie sporzgdzania sprawozdania finansowego Spélki zgodnie z tymi
standardami zostala podjeta przez Walne Zgromadzenie Uchwalg nr 3 z dnia
22 grudnia 2009 r.

k.  Spélka, jako jednostka dominujaca w Grupie Kapitalowej sporzadzila réwniez, pod data
21 marca 2013 skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF
zatwierdzonymi przez Unig Europejska. W celu zrozumienia sytuacji finansowe;j i
wynikéw dzialalnosci Spotki jako jednostki dominujgcej jednostkowe sprawozdanie
finansowe nalezy czyta¢ w powiazaniu ze sprawozdaniem skonsolidowanym.



Celtic Property Developments S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

I1. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

a.

Badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 1.
zostalo przeprowadzone przez PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedziba

w Warszawie, Al. Armii Ludowej 14, wpisang na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych pod numerem 144. W imieniu podmiotu
uprawnionego badanie przeprowadzone zostalo pod nadzorem kluczowego bieglego
rewidenta Wojciecha Maja (numer w rejestrze 6128).

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostala wybrana na bieglego rewidenta Spéltki
Uchwala nr 3/VII/2012 Rady Nadzorczej z dnia 12 lipca 2012 roku na podstawie
paragrafu 11 ust. 8 Statutu Spo6iki.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. oraz kluezowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie sg niezalezni od badanej jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 2-4 ustawy z dnia
7 maja 2009 1. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionyeh do
badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77, poz. 649

z poZn. zm.).

Badanie przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 21 grudnia 2012 roku
w okresie:

. badanie koricowe od 18 lutego do 21 marca 2013 roku.
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za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.,

III. Charakterystyka wynikow, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
na 31 grudnia 2012 r. (wybrane pozycje)

Zmiana Struktura
31.12.2011
31.12.2012r, L. 31.42.2012r. 31122011 r
tys. zt tys. zt tys. zt (%) (%) (%)
AKTYWA
Aktywa trwate 344.660 556.709 (212.049) (38,1) 88,4 99,0
Aktywa obrotowe 41.013 5.369 35.644 6639 10,6 1,0
Aktywa razem 3B85.673 562.078 {176.405) {31,4) 100,0 100,0
KAPITAL WELASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wiasny 372.951 544,161 (171.210) (31,5 96,7 95,8
Zobowigzania 12,722 17.917 (5.195)  (29,0) 3.3 3.2
Razem kapital
wlasny
i zobowiazania 385.673 562.078 (176.405) {31,4) 100,0 100,0
SPRAWOZDANIE Z CAEKOWITYCH DOCHODOW
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r. (wybrane pozycje)
Zmiana Struktura
2012r. 201%r. 2012, 2011 r.
tys, zt tys. zt tys. zt (%) (%) (%)
ngggmdy ze sprzedazy 3.182 1378 1.804 1309 (1.8) 0.5)
Koszty administracyjne (9.424) (5.1986) (4.228) 814 54 1,9
Koszty marketingowe (564) (256) (308) 1203 0,3 0.1
Wynik ze sprzedazy
jednostek zaleznych - [9)] g  (100,0) - 0,0
Dywidendy otrzymane od
jedn. powigzanych - 3134 (3134) (1000 - {1,1)
Qdpis z tytulu utraty
wartosci inwestycji w spotki
zalezne (194.981) (302.639) 107.658 (35.5) 111,0 109,3
Przychedy z tytuiu odsetek
od pozyczek 20.505 27.737 1.768 6,4 (16,8) (10,0}
Pozostate przychody
operacyjne 772 - 772 - (0,4) -
Pozostate koszty
operacyjne (2.564) {625) (1.939) 3102 1.5 0,2
Strata operacyjna (174.074) (276.476) 102402  (37,0) 99,1 99,9
Strata netto (175.633) (276.797) 101.164 {36,5) 100,0 100,0
Calkowife dochody
okresu (175.633) (276.797) 101.164 {35,5) 100,0 100,0
ﬁ
5
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Raport z badania sprawozdania finansowego

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.,

III. Charakterystyka wynikéw, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego (ed.)

Wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje majatkowa i finansowa oraz
wyniki finansowe Spolki

Dzialalnosé gospodarcza Spolki, jej wynik finansowy za rok obrotowy oraz sytuacje
majatkowa i finansowq na dziefi bilansowy w pordéwnaniu do okreséw poprzedzajacych

charakteryzujg nastepujace wskazniki:

Wskazniki rentownosci

- ogdina rentownosd kapitéiu

Wskazniki zadiuzenia

- stopa zadiuzZenia
- §zybko$§¢ obrotu zobowigzar

Wskazniki ptynnosci

- wskaznik plynnosci |
- wskaznik plynnoéci |l

Inne wskazniki

- efektywna stawka podatku dochodowego

2012r.

(38%)

3%
2 dni

31.12.2012 r,
3.4

3,4

0,0%

2011 r.

(40)%

3%
7 dni

31.12.2011r.
03

03

©.1)%

Przedstawione powyzej wskazniki wyliczono na podstawie sprawozdania.

2010 r.

6%

2%
24 dni

31.12.2010 r.

0,2

02

5.9%

Celem badania nie bylo przedstawienie jednostki w kontekécie wynikéw dzialalnosei
i osiaganych wskaZnikéw. Szczegdlowa interpretacja wskaZnikéw wymaga poglebionej

analizy dzialalnosci jednostki i jej uwarunkowas.

T

pwe
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 .

Charakterystyka wynikow, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

Sprawozdanie finansowe nie uwzglednia wplywu inflacji. Ogdlny wskaznik zmian poziomu cen
towardw i ushug konsumpceyjnych (od grudnia do grudnia) wyniést w badanym roku 2,4%
{zo11r1.: 4,6%).

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

. Na koniec roku obrotowego aktywa Spotki wyniosty 385.673 tys. z1. W ciggu roku suma
bilansowa zmniejszyla sig 0 176.405 tys. z, {j. 0 31%. Spadek sumy bilansowej wynika
glownie z poniesionej straty netto w kwocie 175.633 tys. zt oraz zmniejszenia stanu
zobowigzan krétkoterminowych z tytulu pozyczek o kwote 3.491 tys. zk.

. Kapital wlasny na koniec badanego roku wynidst 372.951 tys. z} i zmalal w poréwnaniu
z poprzednim okresem o 171.210 tys. zl. gléwnie w zwiazku z przeniesieniem straty
netto w kwocie 175,633 tys. zl.

. W biezgcym roku obrotowym Spélka zanotowala straty w wyniku odpiséw z tytutu
utraty wartosei inwestycji w spoiki zaleZne w lacznej wartosei 194.981 tys. z6. Laczna
kwota odpiséw obejmowata: (i) odpis z tytulu utraty wartoéei pozyczek, ktory wyniost w
badanym roku 127.g11 tys. z} i na koniec roku 2012 osiagnal poziom 182.937 tys. 2l oraz
(i) odpis z tytulu utraty wartosci udzialéw w jednostkach powigzanych, ktéry wyniost w
biezacym roku 67.061 tys. 2z i na koniec roku 2012 osiagngl poziom 327.774 tys. zl.
Ujgta w sprawozdaniu finansowym utrata wartoéci wiazala sie z dalszym spadkiem
aktywow netto jednostek zaleznych, w ktérych Spoltka posiada udzialy.

. Przychody z tytulu odsetek od pozyczek wyniosly w 2012 r. 29.505 tys. 21 i dotyezyly
gtéwnie pozyczek udzielonyeh jednostkom powigzanym.

. Najwigksza pozycjq kosztow dzialalnoéei operacyjnej byly koszty administracyjne
wynoszgee w badanym okresie obrotowym 9.424 tys. z3, co stanowi 75,1% kosztéw
operacyjnych. Koszty administracyjne w poréwnaniu z poprzednim rokiem wzrosly
09,9%.

. Polepszeniu ulegla sytuacja ptatnicza Spétki, Wskaznik plynnoéei 1i IT wyniosly w
badanym okresie 3,4 wobec 0,3 osiggnietych w roku poprzednim.

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasada kontynuacji dzialalnoéci.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

IV. Stwierdzenia niezaleznego bieglego rewidenta

a.

Zarzad Spotki przedstawil w toku badania zadane informacje, wyjadnienia

i oéwiadezenia oraz przedlozy! odwiadezenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych 1 wykazaniu wszelkich zobowigzar warunkowych, a takze poinformowal
o istotnych zdarzeniach, ktore nastgpily po dniu bilansowym do dnia zlozenia
oSwiadczenia.

Zakres badania nie byl ograniczony.

Spolka posiadala aktualng, zatwierdzong przez Zarzad dokumentacje opisujacg zasady
(polityke) rachunkowosci. Przyjete przez Spétke zasady rachunkowosci byly
dostosowane do jej potrzeb i zapewnialy wyodrebnienie w rachunkowosci wszystkich
zdarzefi istotnych do oceny sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
Spoltki, przy zachowaniu zasady ostroznoéci. Zostala zachowana cigglo$é stosowanych
zasad w stosunku do okresu ubieglego.

Bilans zamkniecia na koniec ubiegtego roku obrotowego, zostal, we wszystkich
istotnych aspektach, prawidlowo wprowadzony do ksigg rachunkowych jako bilans
otwarcia biezgcego okresu.

Inwentaryzacja aktywdw oraz kapitalu wlasnego i zobowigzan zostala przeprowadzona
oraz rozliczona zgodnie z Ustawg o rachunkowoscl, a jej wyniki ujeto w ksiegach
rachunkowych roku badanego.

Sprawozdanie finansowe Spolki za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2o11 r.
zostalo zatwierdzone Uchwalg nr 4 Walnego Zgromadzenia 7 dnia 24 maja 2012 . oraz
zlozone w Krajowym Rejestrze Sadowym w Warszawie w dniu 1 czerwea 2012 r. Nie
zglaszajac zastrzezen do prawidlowosci i rzetelnosei zbadanego sprawozdania
finansowego stwierdzamy, ze jednostka nie zlozyla sprawozdania finansowego za rok
2011 do ogloszenia.

Zgodnie z Uchwala nr 5 Walnego Zgromadzenia z dnia 24 maja 2012 1. strata za rok
poprzedni w wysokosci 276.797 tys. zl zostala pokryta w sposéb nastepujacy:

1) przeznaczono kwote 1.161 tys. zi z kapitalu zapasowego na pokrycie straty Spétki za
2011 10k;

2) przeznaczono kwote 23.078 tys. zl z kapitalu rezerwowego na pokrycie straty
Spotki za 2011 rok;

3) pokryto pozostaly czes¢ straty za rok 2011 w kwocie 252.558 tys. z zysku
z przyszlych lat.

Sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostalo zbadane przez
PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. Biegly rewident wydat opinie bez zastrzezen z
uzupeiniajacym objasnieniem,

Dokonaliémy oceny prawidlowosei funkejonowania systemu ksiegowosci. Naszej ocenie

podlegaly w szezegdlnosei:

- prawidlowosé dokumentacji operacji gospodarezych,

- rzetelnosé, bezblgdnosé i sprawdzalnoéé ksiag rachunkowych, w tym takze
prowadzonych za pomocg komputera,

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

pwe
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IV. Stwierdzenia niezaleznego bieglego rewidenta (cd.)

- ochrona dokumentacji ksiegawej, ksigg rachunkowych i sprawozdania
finansowego.

Ocena ta, w polaczeniu z badaniem wiarygodnoéei poszezegolnych pozycii
sprawozdania finansowego daje podstawe do wyrazenia ogdlnej, calosciowej opinii

o tym sprawozdaniu. Nie bylo celem naszego badania wyrazenie kompleksowej opinii
na femat funkcjonowania wyzej wymienionego systemu.

Informacja dodatkowa przedstawia wszystkie istotne informacje wymagane przez
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzone przez Unie
Europejska.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnogei Spolki za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2012 r. uwzgledniaja postanowienia Rozporzadzenia Ministra Finanséw
z dnia 19 lutego 20009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego pafistwem
czlonkowskim (Dz. U. nr 33 poz. 25¢ z pdZn. zm.) i s3 zgodne z informacjami zawartymi
w zbadanym sprawozdaniu finansowym.
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za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Informacje i uwagi koficowe

Niniejszy raport zostat sporzadzony w zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego Celtic
Property Developments S.A. z siedzibg w Warszawie, przy ulicy Cybernetyki 7B.
Sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez Zarzgd Spotki dnia 21 marca 2013 .

Raport powinien by¢ caytany wraz z opinig bez zastrzezen niezaleznego bieglego rewidenta
dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Celtic Property Developments S.A. z dnia 21
marca 2013 I. dotyczaca wyzej opisanego sprawozdania finansowego. Opinia o sprawozdaniu
finansowym wyraza ogdlny wniosek wynikajacy z przeprowadzonego badania. Wniosek ten
nie stanowi sumy ocen wynikéw badania poszezegblnych pozycji sprawozdania badz
zagadnien, ale zaklada nadanie poszczegdinym ustaleniom odpowiedniej wagi (istotnoéei),
uwzgledniajacej wplyw stwierdzonych faktéw na rzetelnoéé i prawidlowoéé sprawozdania
finansowego.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0., sp6lki wpisanej na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdaf finansowych pod numerem 144:

T

)

Wojciech Maj

K[uczolwy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 6128

Warszawa, 21 marca 2013 r.

ri
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CGOCOC44B55, NIP 526-021-02-28, Kapitat zakladowy wynosi 10.363.900 zlotych. Sledziag Spotkt jest Warszawa, Al Armli Ludowsf 14,
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

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

Sprawozdanie z catkowitych dochodow
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31/12/2012 31/12/2011

Przychody ze sprzedazy ustug 13 3182 1378
Koszty administracyjne 14 (9 424) (5 196)
Koszty marketingowe (564) (256)
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 (9)
Dywidendy otrzymane od jedn. powigzanych 0 3134
Odpis z tytutu utraty wartosci inwestycji w spotki

zalezne 4.5 (194 981) (302 639)
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 18 29 505 27 737
Pozostate przychody operacyjne 15 772 0
Pozostate koszty operacyjne 16 (2 564) (625)
STRATA OPERACYJNA (174 074) (276 476)
Przychody finansowe 19 1079 614
Koszty finansowe 19 (2638) (583)
STRATA PRZED OPODATKOWANIEM (175 633) (276 445)
Podatek dochodowy 20 0 (352)
STRATA NETTO (175 633) (276 797)
CALKOWITE DOCHODY OKRESU (175 633) (276 797)
Strata

przypadajaca na akcjonariuszy Spétki (175 633) (276 445)

Catkowite dochody netto za rok obrotowy
przypadajace na akcjonariuszy Spotki (175 633) (276 797)

PODSTAWOWA/ROZWODNIONA STRATA
NA 1 AKCJE 25 (5.15) 8.12)

Noty objasniajace na stronach od 4 do 32 stanowig integralng czg$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

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

Na dzien

AKTYWA Nota 31/12/2012 31/12/2011
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 12 6
Wartos$ci niematerialne, z wytaczeniem wartosci firmy 13 0
Naleznos$ci dtugoterminowe 4 334 809 479 816
Udziaty w jednostkach zaleznych 5 9 826 76 887
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 6 23139 4344
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 17 874 1025

41013 5369
Aktywa razem 385 673 562 078
KAPITAL WLASNY
Kapitat podstawowy 8 3431 3407
Kapitat zapasowy 0 1161
Kapitat rezerwowy 4 399 23078
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad warto$cig nominalng akcji 26 796 643 796 643
Skumulowane zyski (straty) (431 522) (280 128)
Kapitat wiasny razem 372 951 544 161
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania diugoterminowe
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 0 0

Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 10 3711 5415
Pozyczki 11 9011 12 502

12722 17 917
Pasywa razem 385 673 562 078

Noty objasniajace na stronach od 4 do 32 stanowig integralng cze$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzgdu Czlonek Zarzadu
Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

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

Skumulowane zyski / straty

Kapitat z
nadwyzki ceny
emisyjnej nad
Kapitat wartoscia Kapitat Kapitat Pozostate
Nota podstawowy nominalng akcji zapasowy rezerwowy zyski (straty) Razem
Stan na 1/1/2011 3483 796 643 0 0 23083 823 209
Podziat zysku za 2010 rok 1.8 0 0 1161 21922 (23 083) 0
Odptatne umorzenie akcji 1.8 (76) 0 0 0 76 0
Wyptata zaliczki na poczet
dywidendy 0 0 0 0 (3407) (3407)
Wynagrodzenie Zarzadu w
warrantach 1,8 0 0 0 1156 0 1156
0
(76) (1] 1161 23 078 (26 414) (2 251)
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 (276 797) (276 797)
0 (1] 0 (1] (276 797) (276 797)
Stan na 31/12/2011 3407 796 643 1161 23078 (280 128) 544 161
Stan na 1/1/2012 3407 796 643 1161 23078 (280 128) 544 161
Pokrycie straty za rok 2011 9 0 0 (1161) (23 078) 24 239 0
Podwyzszenie kapitatu 24 0 0 0 0 24
Wynagrodzenie Zarzadu w
warrantach 1.8 0 0 0 2370 0 2370

Konwersja zobowigzan

wobec Doradcow Zarzadu

na kapitat 9 0 0 0 2038 0 2038

Koszty poniesione w

zwigzku z emisjg nowych

akcji 9 0 0 0 (9) 0 (9)
0 (1161) (18 678) 24 239 4423

Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 (175 633) (175 633)
0 0 (175 633) (175 633)

Stan na 31/12/2012 796 643 4399 (431 522) 372 951

Noty objasniajace na stronach od 4 do 32 stanowig integralng cze$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkowska
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzqdu
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Celtic Property Developments S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
12 miesiecy 12 miesiecy
Sprawozdanie z przeptywow pienieznych zakoficzone  zakonczone

31/12/2012 31/12/2011

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej

Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 22 (4 139) 241
Odsetki zaptacone (557) 0
Zaptacony podatek dochodowy

Przepltywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (4 696) 241

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (15) 0
Udzielone pozyczki (23 804) (7 224)
Zwrot pozyczek udzielonych/wykup weksli 44 168 11 501
Odsetki otrzymane 4707 1254
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 25 056 5531

Przeptywy pienigezne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane kredyty i pozyczki 0
Sptata kredytéw i pozyczek (3511) (1503)
Woyptata zaliczki na poczet dywidendy 0 (3 407)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw

Stan $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw na
poczatek roku 1025 163

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow na koniec okresu

Noty objasniajace na stronach od 4 do 32 stanowig integralng czg$¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkowska
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzqdu
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Celtic Property Developments S.A.

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

Noty objasniajgce do sprawozdania finansowego

1 Informacje ogdine

Spétka Celtic Property Developments S.A. (dalej "Spoétka", "CPD") z siedzibg w Warszawie (02-677), Cybernetyki 7B, zostata
powotana statutem z dnia 23 lutego 2007 roku (pod nazwg Celtic Development Corporation S.A., nastepnie 22/02/2008 Spoétka
zmienita nazwe na Poen S.A.) i zostata zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, 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 spétki Poen S.A. na
Celtic Property Developments S.A.

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

Spoétka jest podmiotem dominujacym Grupy Celtic Property Developments S.A. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie z wymogami MSSF UE.

W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéw dziatalno$ci CPD S.A. jako jednostki dominujacej w Grupie Kapitatowej
niniejsze sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tacznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okres
zakonczony dnia 31 grudnia 2012 r. Sprawozdania te beda dostepne na stronie internetowej Spétki pod adresem www.celtic.pl w
terminie zgodnym z raportem biezacym dotyczacym terminu przekazania raportu rocznego Spotki i skonsolidowanego raportu
rocznego Grupy Kapitatowej za rok 2012.

Dnia 8 czerwca 2010 r. zgodnie z Aktem Notarialnym Rep. A nr 7263/2010 odbyto si¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki, na
ktérym podjeto uchwate w sprawie transgranicznego potaczenia Poen S.A. oraz CPD Plc. W zwiazku z tym kapitat zakladowy Poen
S.A. zostal podwyzszony z 500.000 PLN do 3.983.329,50 PLN, tj. o kwote 3.483.329,50 PLN w drodze emisji nowych akcji na
okaziciela serii B o wartosci nominalnej 0.10 PLN i tacznej wartosci 3.483.329,50 PLN.

23 sierpnia 2010 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym zostato zarejestrowane potaczenie transgraniczne dotychczasowej jednostki
dominujacej w Grupie, tj. Celtic Property Developments Plc (Spétka Przejmowana) i Poen S.A. (Spoétka Przejmujaca) poprzez
przeniesienie catego majatku Spétki Przejmowanej na Spétke Przejmujaca, w zamian za nowo utworzone akcje Spétki Przejmujace;.
Proces potaczenia odbywat sie na podstawie Planu Potaczenia, ktéry zaktadat przejecie spétki Celtic Property Developments Plc
przez spbtke Poen S.A. bedaca spotka w 100% zalezng od Celtic Property Developments Plc. W wyniku potaczenia: (i) dotychczasowi
wspolnicy Celtic Property Developments Plc stali sig 100% akcjonariuszami Poen S.A., a ponadto (ii) Poen S.A. nabyt w drodze
sukcesji generalnej - w celu umorzenia, akcje wtasne 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.

Dnia 2 wrze$nia 2010 r. aktem notarialnym Rep. A nr 11438/2010 obnizono kapitat wtasny 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 wtasnych o wartosci 0,10 PLN. Umorzenie
nastapito bez jakichkolwiek swiadczen na rzecz akcjonariuszy.

Dnia 20 wrzesnia 2010 r. aktem notarialnym Rep. A nr 12176/2010 obnizono kapitat wiasny 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 wynoszacym 6 EUR za akcje i zostato wyptacone akcjonariuszom w tacznej kwocie 17 967 tys. PLN w 2010 r. i
zostalo ujete jako zmniejszenie kapitatu z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscig nominalng akcji w 2010 roku . Rejestracja
umorzenia w Rejestrze Przedsigbiorcow nastapita dnia 14 stycznia 2011.

Akcje Spotki sa notowane na Gietdzie Papieréow Wartosciowych w Warszawie.

Kapitat akcyjny na 31 grudnia 2012 r. obejmuje 34 307 tys. sztuk akcji o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda, w tym:
- 34.068.252 akcje zwykle na okaziciela serii B,

- 163.214 akcji zwyktych na okaziciela Spotki serii C,

- 76.022 akcje zwykte na okaziciela serii D.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato przyjete przez Zarzad dnia 21 marca 2013 r.

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

W sktad Zarzadu Spoétki wehodza:

Andrew Morrison Shepherd - Prezes Zarzadu
Aled Rhys Jones - Cztonek Zarzadu

Andrew Pegge - Cztonek Zarzadu (od 10/01/2013)
Elzbieta Donata Wiczkowska - Cztonek Zarzadu
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Celtic Property Developments S.A.

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

Noty objasniajgce do sprawozdania finansowego

W sktad Rady Nadzorczej Spétki wehodza:
Colin Kingsnorth

Wiestaw Piotr Ole$
Marzena Beata Bielecka
Mirostaw Jerzy Gronicki
Wiestaw Roztucki

Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, majac na
uwadze fakt, ze nie istniejg okoliczno$ci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

2 Zasady rachunkowosci

Zasady rachunkowosci sg zgodne z zasadami zastosowanymi w rocznym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia
2011 r. Zasady te stosowane byly w sposéb ciagty do wszystkich prezentowanych okreséw.

2.1 Podstawy sporzadzenia
Sprawozdanie finansowe Spétki zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
("MSSF") w zakresie przyjetym przez Komisje Europejska i obowigzujgcym na dzien sprawozdawczy niniejszego sprawozdania
finansowego. MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
("RMSR") oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j.

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy nastepujace nowe i zmienione
standardy i interpretacje, ktére weszly w zycie od 1 stycznia 2012 r.:

MSSF 7 ,,Przekazanie aktywow finansowych”

Zmiany do MSSF 7 ,Przekazanie aktywéw finansowych” zostaly opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci w pazdzierniku 2010 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 r. lub po tej dacie.
Zmiany wymagajq ujawniania dodatkowych informacji o ryzyku wynikajacym z przekazania aktywéw finansowych. Zawieraja wymog
ujawnienia, wedtug klas aktywow, charakteru, wartosci bilansowej oraz opisu ryzyka i korzysci dotyczacych aktywow finansowych
przekazanych innemu podmiotowi, ale pozostajacych nadal w bilansie jednostki. Wymagane jest rowniez ujawnienie informaciji
umozliwiajacych uzytkownikowi poznanie kwoty ewentualnego powigzanego zobowiazania oraz relacji pomiedzy danym sktadnikiem
aktywéw 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 korzysci zwigzane z przekazanym sktadnikiem aktywéw, wymagane jest
dodatkowo ujawnienie informaciji umozliwiajacych zrozumienie skutkéw takiego ryzyka.

Powyzsze nowe i nowe i zmienione standardy i interpretacije, ktére weszty w zycie od 1 stycznia 2012 r. nie miaty wptywu na niniejsze
sprawozdanie finansowe.

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa CPD nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu
nastepujacych opublikowanych standardéw lub interpretacji przed ich data wejscia w zycie:

MSSF 10 ,,.Skonsolidowane sprawozdania finansowe”

MSSF 10 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci w maju 2011 r. i obowigzuje dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowiazkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014
r). Nowy standard zastepuje wytyczne w sprawie kontroli i konsolidacji zawarte w MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe
sprawozdania finansowe” oraz w interpretacji SKI-12 ,Konsolidacja — jednostki specjalnego przeznaczenia”. MSSF 10 zmienia
definicje kontroli w taki sposéb, by dla wszystkich jednostek obowigzywaty te same kryteria okreslania kontroli. Zmienionej definicji
towarzyszg obszerne wytyczne dotyczace zastosowania.

Spétka zastosuje MSSF 10 od 1 stycznia 2014 .

MSSF 11 ,,Wspoine porozumienia”

MSSF 11 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci w maju 2011 r. i obowigzuje dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowiazkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014
r.).

Nowy standard zastepuje MSR 31 ,Udziaty we wspoélnych przedsiewzieciach” oraz interpretacje SKI-13 ,Wspdlnie kontrolowane
jednostki — niepieniezny wkfad wspolnikéw”. Zmiany w definicjach ograniczyly liczbe rodzajéw wspoinych porozumien umownych do
dwéch: wspélne operacje i wspdine przedsigwzigcia. Jednoczes$nie wyeliminowano dotychczasowg mozliwo$¢ wyboru konsolidacii
proporcjonalnej. Wszyscy uczestnicy wspdlnych przedsiewzie¢ majg obecnie obowigzek ich ujmowania metoda praw wlasnosci.

Spétka zastosuje MSSF 11 od 1 stycznia 2014 .

Strona 9



Celtic Property Developments S.A.

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

Noty objasniajgce do sprawozdania finansowego

MSSF 12 ,,Ujawnianie informacji na temat zaangazowania w innych jednostkach”

MSSF 12 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowiazkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014
r.).

Nowy standard dotyczy jednostek posiadajacych udziaty w jednostce zaleznej, wspdlnym przedsigwzieciu, jednostce stowarzyszonej
lub w niekonsolidowanej jednostce zarzadzanej umowa. Standard zastepuje wymogi w zakresie ujawniania informacji zawartych
obecnie w MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe”, MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych”
oraz MSR 31 ,Udziaty we wspdlnych przedsiewzigeciach”. MSSF 12 wymaga, by jednostki ujawniaty informacje, ktére pomoga
uzytkownikom sprawozdan finansowych oceni¢ charakter, ryzyko i skutki finansowe inwestycji w jednostkach zaleznych,
stowarzyszonych, wspdlnych przedsiewzigciach i niekonsolidowanych jednostkach zarzadzanych umowa. W tym celu nowy standard
naktada wymég ujawniania informacji dotyczacych wielu obszaréw, w tym znaczacych osadéw i zatozen przyjmowanych przy
ustalaniu, czy jednostka kontroluje, wspotkontroluje czy posiada znaczacy wptyw na inne jednostki; obszernych informaciji o
znaczeniu udzialéw niekontrolujacych w dziatalnosci i przeptywach pienieznych grupy; sumarycznych informacji finansowych o
spétkach zaleznych ze znaczacymi udziatami niekontrolujacymi, a takze szczegétowych informacji o udziatach w niekonsolidowanych
jednostkach zarzadzanych umowa.

Spétka zastosuje MSSF 12 od 1 stycznia 2014 .

MSSF 13 ,,Wycena w wartosci godziwej”

MSSF 13 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

Nowy standard ma na celu poprawe spéjnosci i zmniejszenie ztozonosci poprzez sformutowanie precyzyjnej definicji warto$ci godziwej
oraz skupienie w jednym standardzie wymogdw dotyczacych wyceny w wartosci godziwej i ujawniania odnosnych informacii.

Spoétka zastosuje MSSF 13 od 1 stycznia 2013 r.

Zmiany MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach”

Zmieniony MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzigciach” zostat opublikowany przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci w maju 2011 r. i obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia
2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowiazkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014 r.).

Zmiany do MSR 28 wynikaty z projektu RMSR na temat wspélnych przedsiewzie¢. Rada zdecydowata o wigczeniu zasad dotyczacych
ujmowania wspélnych przedsiewzie¢ metoda praw wtasnosci do MSR 28, poniewaz metoda ta ma zastosowanie zaréwno do
wspolnych przedsiewzie¢ jak tez jednostek stowarzyszonych. Poza tym wyjatkiem, pozostate wytyczne nie ulegty zmianie.

Spétka zastosuje MSR 28 od 1 stycznia 2014 r.

Zmiany do MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finansowych"
Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” zostaly opublikowane przez Rade Migdzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci w czerwcu 2011 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2012 r. lub po tej dacie.

Zmiany wymagaja, aby jednostki dzielity pozycje prezentowane w pozostatych catkowitych dochodach na dwie grupy na podstawie
tego, czy w przysztosci beda moglty one zosta¢ ujete w wyniku finansowym. Dodatkowo zmieniony zostat tytut sprawozdania z
catkowitych dochodéw na ,sprawozdanie z wyniku finansowego i pozostatych catkowitych dochodéw".

Na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego, zmiany do MSR 1 nie zostaly jeszcze zatwierdzone
przez Unig Europejska.

Zmiany do MSR 12 "Realizacja wartosci aktywow"

Zmiany do MSR 12 ,Realizacja wartosci aktywoéw” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
w grudniu 2010 r. i obowigzujg dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2012 r. lub po tej dacie lub po tej dacie (w Unii
Europejskiej obowigzkowe zastosowanie od 1 stycznia 2013 r.).

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$¢
nieruchomosci inwestycyjnej moze byé odzyskana catkowicie poprzez sprzedaz. To domniemanie mozna obali¢, gdy nieruchomosé
inwestycyjna jest utrzymywana w modelu biznesowym, ktérego celem jest wykorzystanie zasadniczo wszystkich korzysci
ekonomicznych reprezentowanych przez nieruchomos$¢ inwestycyjng w czasie, a nie w chwili sprzedazy. SKI-21 ,Podatek dochodowy
— Realizacja wartosci przeszacowanych aktywéw, ktére nie podlegaja amortyzacji” odnoszacy sie do podobnych kwestii dotyczacych
aktywow nie podlegajacych amortyzacji, ktére sg wyceniane zgodnie z modelem aktualizacji warto$ci przedstawionym w MSR 16
,Rzeczowe aktywa trwate” zostat witaczony do MSR 12 po wytaczeniu wytycznych dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych
wycenianych w wartosci godziwej.

Spotka zastosuje zmiany do MSR 12 po 1 stycznia 2013 r.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajgce do sprawozdania finansowego

Zmiany do MSR 19 "Swiadczenia pracownicze"
Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci w
czerwcu 2011 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

Zmiany wprowadzajg nowe wymogi w zakresie ujmowania i wyceny kosztéw programéw okreslonych $wiadczen oraz $wiadczen z
tytutu rozwigzania stosunku pracy, jaki réwniez zmieniajg wymagane ujawnienia dotyczace wszystkich $wiadczen pracowniczych.

Spétka zastosuje zmiany do MSR 19 od 1 stycznia 2013 r.
Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany do MSR 19 nie zostaly jeszcze
zatwierdzone przez Unie Europejska.

Inne zmiany nie dotycza jednostkowego sprawozdania finansowego Grupy.

Zmiany do MSSF 1 "Powazna hiperinflacja i wycofanie ustalonych dat dla podmiotéw przyjmujacych MSSF po raz pierwszy"
Zmiana ta nie dotyczy sprawozdania finansowego Spotki

Zmiana do MSR 32 - Kompensowanie aktywow i zobowiagzan finansowych

Zmiany do MSR 32 ,Instrumenty finansowe: prezentacja” dotyczace kompensowania aktywéw i zobowigzan finansowych zostaty
opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2011 r. i obowigzuja dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie.

Zmiany wprowadzajg dodatkowe objasnienia stosowania do MSR 32, aby wyjasni¢ niespdjnosci napotykane przy stosowaniu
niektorych kryteriow dotyczacych kompensowania. Obejmujg one m.in. wyjasnienie, co oznacza sformutowanie ,posiada wazny tytut
prawny do dokonania kompensaty”, oraz ze niektére mechanizmy rozliczania brutto moga by¢ traktowane jako rozliczane netto w
przypadku spetnienia odpowiednich warunkow.

Spotka zastosuje zmiany do MSR 32 od 1 stycznia 2014 r.

Zmiany do MSSF 7 - Ujawnianie informacji — kompensowanie aktywow i zobowiazan finansowych

Zmiany do MSSF 7 dotyczace ujawniania informacji — kompensowanie aktywéw i zobowigzan finansowych zostaty opublikowane
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2011 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

Zmiany wprowadzajg obowigzek nowych ujawnien, ktére umozliwig uzytkownikom sprawozdan finansowych ocene efektéw lub
potencjalnych efektéw porozumien umozliwiajacych rozliczanie netto, w tym praw do dokonania kompensaty.

Spétka zastosuje zmiany do MSSF 7 od 1 stycznia 2013 r.

Zmiany do MSSF 1 - Kredyty rzadowe

Zmiany do MSSF 1 ,Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” dotyczace kredytéw rzadowych zostaty opublikowane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w marcu 2012 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2013 r. lub po tej dacie.

Zmiany, dotyczace kredytéw i pozyczek rzadowych otrzymanych przez jednostke na preferencyjnych warunkach (stopa procentowa
ponizej rynkowej), umozliwiajg sporzadzajacym sprawozdanie wedtug MSSF po raz pierwszy zwolnienie z petnego retrospektywnego
ujecia ksiggowego tych transakcji. Zmiany wprowadzajg zatem takie samo zwolnienie dla sporzadzajgcych sprawozdanie wedtug
MSSF po raz pierwszy jakie majg pozostate jednostki.

Spoétka zastosuje zmiany do MSSF 1 od 1 stycznia 2013 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania
finansowego, zmiany do MSSF 1 nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

KIMSF 20 ,,Koszty usuwania nadktadu na etapie produkcji w kopalniach odkrywkowych”
Interpretacja KIMSF 20 nie ma zastosowania dla Spotki.

Poprawki do MSSF 2009-2011

Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata w maju 2012 r. “Poprawki do MSSF 2009-2011”, ktére zmieniajg
5 standardéw. Poprawki zawierajg zmiany w prezentacji, ujmowaniu oraz wycenie oraz zawierajg zmiany terminologiczne i edycyjne.
Zmiany beda obowigzywac dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2013 r.

Spotka zastosuje Poprawki do MSSF 2009-2011 od 1 stycznia 2013 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego
sprawozdania finansowego, Poprawki do MSSF 2009-2011 nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unig Europejska.
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Zmiany w przepisach przejsciowych do MSSF 10, MSSF 11, MSSF 12

Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata w czerwcu 2012 r. zmiany w przepisach przejsciowych do MSSF
10, MSSF 11 i MSSF 12. Zmiany beda obowigzywa¢ dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ z dniem 1 stycznia 2013 r. lub
wczesniej — jezeli standardy ktére sa ich podstawa (MSSF 10, 11 lub 12) zostaty zastosowane z datg wczesniejsza.

Zmiany precyzujg przepisy przejsciowe dla MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”. Podmioty przyjmujace MSSF 10
powinny oceni¢, czy posiadajg kontrole w pierwszym dniu rocznego okresu dla ktérego po raz pierwszy zastosowano MSSF 10, a
jezeli wnioski z tej oceny r6znig sie od wnioskéw z MSR 27 i SKI 12, wtedy dane poréwnawcze powinny zosta¢ przeksztatcone, chyba
ze bytoby to niepraktyczne. Zmiany wprowadzajg réwniez dodatkowe przejsciowe utatwienia przy stosowaniu MSSF 10, MSSF 11, i
MSSF 12, poprzez ograniczenie obowigzku prezentacji skorygowanych danych poréwnawczych tylko do danych za bezpos$rednio
poprzedzajacy okres sprawozdawczy. Ponadto zmiany te znosza wymoég prezentowania danych poréwnawczych dla ujawnien
dotyczacych niekonsolidowanych jednostek zarzadzanych umowa dla okreséw poprzedzajacych okres zastosowania MSSF 12 po raz
pierwszy.

Spotka zastosuje powyzsze zmiany od 1 stycznia 2014 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania
finansowego, zmiany w przepisach przejsciowych do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12 nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unig
Europejska.

Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27 - Podmioty inwestycyjne

Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27 ,Podmioty inwestycyjne” zostaty opublikowane przez Rade Migdzynarodowych Standardéw
Rachunkowos$ci w pazdzierniku 2012 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie.
Zmiany wprowadzajg do MSSF 10 definicje podmiotu inwestycyjnego. Podmioty takie beda zobowigzane wykazywa¢ swoje jednostki
zalezne w wartosci godziwej przez wynik finansowy i konsolidowa¢ jedynie te jednostki zalezne, ktére $wiadcza na jej rzecz ustugi
zwigzane z dziatalno$ciag inwestycyjng spotki. Zmieniono réwniez MSSF 12, wprowadzajac nowe ujawnienia na temat podmiotéw
inwestycyjnych.

Spotka zastosuje powyzsze zmiany od 1 stycznia 2014 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania
finansowego, zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27 nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Na dzien 31 grudnia 2012 r. Spdtka jest w trakcie analizy wptywu wyzej wymienionych standardéw na jednostkowe sprawozdanie
finansowe.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazuje sie w wartosci historycznej, ktdérg pomniejsza si¢ o umorzenie. Koszt historyczny uwzglednia
wydatki bezposrednio zwigzane z nabyciem danych aktywoéw.

Pézniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego $rodka trwatego lub ujmuje jako odrebny $rodek trwaty (tam, gdzie
jest to wtasciwe) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do Spétki zas
koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sg do zysku lub
straty w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Amortyzacje $rodkéw trwatych (lub ich komponentéw, jesli istniejg) nalicza sie metoda liniowa w celu roziozenia ich wartosci
poczatkowej, pomniejszonej o warto$¢ konicowa, na okres uzytkowania tych srodkéw trwatych. Na kazdy dzien bilansowy dokonuje sie
weryfikacji (i ewentualnej zmiany) wartosci koncowej i okres6w uzytkowania srodkéw trwatych. Aktywa trwate sa amortyzowane w
ciagu okresu ich uzywania (trzy do pieciu lat).

W przypadku, gdy warto$¢ bilansowa $rodka trwatego przewyzsza jego oszacowang warto$¢ odzyskiwalng jego warto$¢ bilansowag
spisuje sie natychmiast do poziomu wartosci odzyskiwalne;j.

Udziaty w jednostkach zaleznych

Udziaty w jednostkach zaleznych wyceniane sg w cenie nabycia skorygowanej o pézniejsze odpisy z tytutu utraty wartosci.

Spoétka na kazdy dzien bilansowy przeprowadza analize posiadanych udziatéw w jednostkach zaleznych pod katem utraty wartosci.
Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o jakg warto$¢ bilansowa danego sktadnika aktywéw przewyzsza jego
warto$¢ odzyskiwalna. Warto$¢ odzyskiwalna stanowi wyzsza z dwéch kwot: wartosci godziwej aktywdw, pomniejszonej o koszty
sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. Udziaty, w odniesieniu do ktérych uprzednio stwierdzono utrate wartosci, oceniane sg na kazdy
dzien bilansowy pod katem wystepowania przestanek wskazujacych na mozliwo$é odwrécenia dokonanego odpisu.
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2.6

2.7

2.8

Aktywa finansowe

Spotka 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 miesigcy od dnia bilansowego. Aktywa o terminie wymagalnosci powyzej 12 miesigcy zaliczane sg
do aktywow trwatych. Pozyczki i nalezno$ci wykazywane sg w pozycji ,Naleznosci handlowych i pozostatych naleznosci” w
sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

Aktywa finansowe wytacza sie z ksiag rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przeptywéw pienieznych z ich tytutu wygasty lub
zostaly przeniesione, a Spétka CPD dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasnosci.
Pozyczki i naleznosci poczatkowo ujmuje sie wedtug wartosci godziwej a nastgpnie wycenia si¢ je wedtug zamortyzowanego kosztu
metodg efektywnej stopy procentowe;j.

Spétka CPD przeprowadza ocene na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, czy istniejg obiektywne przestanki wskazujace na
wystapienie utraty wartosci sktadnika badz grupy aktywéw finansowych.

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

Pé6zniejsze odzyskanie kwot pierwotnie odpisanych ujmowane jest w wyniku finansowym.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmuja $rodki pieniezne w kasie, depozyty bankowe ptatne na zadanie, inne krétkoterminowe
inwestycje o wysokim stopniu ptynnosci i o pierwotnym terminie wymagalnosci do trzech miesigcy lub krétszym.

Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy wykazywany jest w warto$ci nominalnej wyemitowanych akcji.

Koszty krancowe bezposrednio zwigzane z emisja nowych akcji wykazuje sie w kapitale wtasnym jako pomniejszenie, po
opodatkowaniu, wptywdw z emisji.

Zobowigzania handlowe

Zobowigzania handlowe poczatkowo ujmuje sie w wartosci godziwej, za$ po poczatkowym ujeciu wycenia sie je wedtug
zamortyzowanego kosztu stosujac metode efektywnej stopy procentowej.

W przypadku, kiedy réznica pomiedzy wartoscig wg. zamortyzowanego kosztu i warto$cig w kwocie wymaganej zaptaty nie wywiera
istotnego wptywu na wynik finansowy Spétki, takie zobowigzanie ujmuje sie w bilansie w kwocie wymagajacej zaptaty.

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 sa klasyfikowane jako zobowigzania krétkoterminowe, pod warunkiem, ze Spoétka nie posiada bezwarunkowego
prawa do odroczenia ptatnosci na co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.
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Odroczony podatek dochodowy

Podatek odroczony, wykazywany w catosci przy uzyciu metody zobowigzan bilansowych, wynika z r6znic przejsciowych pomiedzy
wartoscig podatkowa aktywéw i zobowigzan a ich warto$cig bilansowa w sprawozdaniu finansowym oraz strat podatkowych do
rozliczenia. Jezeli jednak odroczony podatek dochodowy powstat z tytutu poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzania w
ramach transakcji innej niz potaczenie jednostek gospodarczych, ktére nie wptywa ani na wynik finansowy, ani na dochéd podatkowy
(strate podatkowa), nie ujmuje sie go. Odroczony podatek dochodowy ustala si¢ przy zastosowaniu obowigzujacych prawnie lub
faktycznie na dzien bilansowy stawek (i przepiséw) podatkowych, ktére zgodnie z oczekiwaniami beda obowiazywaé w momencie
realizacji odnosnych aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego lub uregulowania zobowigzania z tego tytutu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sig¢ tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze w przysziosci osiagniety
zostanie dochéd 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

2.11

a) Rezerwy emerytalne.

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

Zgodnie z przyjetq zasada nie sg tworzone rezerwy na odprawy emerytalne obejmujace jednomiesieczne wynagrodzenie zgodnie z
kodeksem pracy. Potencjalne rezerwy nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdania finansowe. W razie ich wystgpienia beda
wykonywane na zasadzie kasowe;j.

b) Wynagrodzenia w formie akc;ji

Spoétka prowadzi program wynagrodzen w formie warrantéw subskrybcyjnych uprawniajacych do zakupu akcji po preferencyjnej cenie.
Program kwalifikowany jest jako rozliczany w instrumentach kapitatowych. Warto$¢ godziwa ustug pracownika otrzymanych w zamian
za przyznanie warrantow ujmowana jest jako koszt i rozliczana przez okres nabywania praw. Jednoczes$nie Spotka ujmuje odpowiedni
wzrost w Kapitale rezerwowym.

Jednostka na kazdy dzien bilansowy koryguje swoje szacunki dotyczace liczby warrantéw, ktore sg przewydywane do realizacji. Skutki
korekt pierwotnych szacunkéw, jezeli zachodza, ujmuje si¢ w wyniku finansowym wraz z odno$na korekta kapitatow wtasnych.

Rezerwy

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

Jezeli wystepuje szereg podobnych obowiazkéw, prawdopodobienstwo wyptywu zasobéw w celu wywiazania sie z nich ustala sie w
odniesieniu do danej kategorii obowigzkéw jako catosci. Rezerwe ujmuje sie nawet wéwczas, gdy istnieje niskie prawdopodobienstwo
wyptywu zasobdw w odniesieniu do pojedynczej pozycji danej kategorii obowiazkéw. Kwoty rezerw wykazuje sie w biezacej wartosci
naktadow, ktore — jak sie oczekuje — beda niezbedne do wypetnienia obowigzku.

2.12 Ujmowanie przychodéw

Przychody ze sprzedazy wykazuje si¢ w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytutu sprzedazy ustug w zwyktym toku
dziatalnosci. Przychody prezentowane sg po pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug. Przychody ze sprzedazy ujmowane sa w
okresie w ktérym zostaty wykonane.
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2.13 Pozostate przychody

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sa 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 Spotki za wyjatkiem tych, ktére dotyczg nastepnych okreséw
sprawozdawczych i zgodnie z zasadg zachowania wspdtmiernosci przychodéw i kosztéw, odnoszone sa na rozliczenia
miedzyokresowe kosztow.

2.15 Koszty z tytutu odsetek

Koszt finansowania z tytutu odsetek jest uimowany w pozycji ,koszty finansowe” w wyniku finansowym, w oparciu o0 metode efektywnej
stopy procentowej.

2.16 Waluty obce

3.1

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktéra jest walutg funkcjonalng jednostki i waluta prezentacii
Grupy CPD.

Transakcje w walutach obcych sg przeliczane na PLN za pomoca kurséw walutowych obowigzujacych na dzien transakcji lub z dnia
wyceny, jezeli dane pozycje sg wyceniane.

Na dzien bilansowy sktadniki aktywéw i pasywoéw podlegajace wycenie przeliczane sa na PLN po kursie $rednim dla danej waluty
ustalonym na ten dzien przez Narodowy Bank Polski.

Roéznice kursowe wynikajace z transakcji w walutach obcych oraz z wyceny monetarnych sktadnikéw aktywéw i pasywéw na dzien
bilansowy sg prezentowane persaldo w przychodach lub kosztach finansowych.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym
Czynniki ryzyka finansowego

Dziatalno$¢ prowadzona przez Spétke CPD naraza jg na wiele réznych rodzajéw 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 pienigzne i ich ekwiwalenty, zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania. Polityka
ksiegowa odnoszaca sie do powyzszych instrumentéw finansowych jest opisana w nocie 2. Ogélny program Spétki CPD dotyczacy
zarzadzania ryzykiem skupia sie na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych, starajac 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 pozyczek udzielonych oraz zobowiagzan i naleznosci, ktére sg denominowane w EUR. Ryzyko zmiany kursu walut powstaje,
gdy przyszte transakcje dotyczace finansowania otrzymanego / przekazanego lub ujete aktywa i zobowigzania wyrazone sg w innej
walucie niz waluta funkcjonalna jednostki.

Na dzien 31.12.2012 Spoétka nie posiadata istotnych sald naleznosci badz zobowigzan w walutach obcych i w rezultacie nie byta
narazona na istotne ryzyko zmiany kursu walut.

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

Pozyczki udzielone w EUR 764 5,355
Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR +/-1% +/-1%
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 8 54
Tarcza podatkowa 1 10
Whptyw na wynik netto 7 43
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Naleznosci w EUR

Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR
Wynik zmiany w przychodzie odsetek
Tarcza podatkowa

Wptyw na wynik netto

Zobowigzania w EUR

Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR
Wynik zmiany w przychodzie odsetek
Tarcza podatkowa

Wptyw na wynik netto

31 grudnia 2012

31 grudnia 2011

201
+/-1%
2

0

2

31 grudnia 2012

93
+-1%
1

0

1

31 grudnia 2011

126
+-1%
1

0

1

1,603
+/-1%
16

3

13

Zarzad Spétki CPD na biezaco $ledzi wahania kurséw walut i dziata stosownie do sytuacji. Dziatalno$¢ zabezpieczajaca podlega
regularnej ocenie w celu dostosowania do biezacej sytuacji stop procentowych i okreslonej gotowosci poniesienia ryzyka. Aktualnie
Spétka CPD nie jest zaangazowana w jakiekolwiek transakcje zabezpieczajace, jednakze moze to ulec zmianie jezeli, na podstawie
osadu Zarzadu, bedzie tego wymagata sytuacja.

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

Ryzyko stép procentowych to ryzyko na jakie narazona jest Spétka, wynikajace ze zmiany w rynkowych stopach procentowych. W
przypadku Spoétki ryzyko zmiany stép procentowych zwigzane jest z udzielonymi i otrzymanymi pozyczkami (nota 4 oraz nota 11).
Pozyczki udzielone i otrzymane o zmiennym oprocentowaniu narazajg Spotke na ryzyko wahan wysokosci przysztych przeptywow
pienieznych. Spétka nie zabezpiecza sie przed zmianami stép procentowych. Zarzad na biezaco monitoruje wahania stép
procentowych i dziata odpowiednio do sytuacii.

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

31 grudnia 2012

31 grudnia 2011

Pozyczki udzielone oprocentowane wedtug zmiennych stdp procentowych 464,811 480,509
Zaktadana zmiana stop procentowych +/-1pp +/-1pp
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 4,648 4,805
Tarcza podatkowa 883 913
Wptyw na wynik netto +/-3764 +/-3892

31 grudnia 2012

31 grudnia 2011

Pozyczki otrzymane oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych 9011 12 502
Zaktadana zmiana st6p procentowych +/-1pp +/-1pp
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 90 125
Tarcza podatkowa 17 24
Wptyw na wynik netto +/-72 +/-101

(c) Ryzyko kredytowe
Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku $rodkéw pienieznych, depozytéw w bankach oraz w odniesieniu do pozyczek udzielonych,
naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci - co obejmuije nierozliczone naleznosci.

Srodki pieniezne zdeponowane sa w banku, ktéry posiada rating o wysokiej wiarygodnosci (HSBC). W stosunku do naleznosci z tytutu
pozyczek, sg one w catosci udzielone do jednostek powigzanych. Ryzyko kredytowe zwigzane z udzielonymi pozyczkami jest na
biezaco analizowane przez Zarzad poprzez biezaca kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektéw inwestycyjnych tych spotek.
Spotka analizuje $ciggalnosé pozyczek udzielonych do podmiotéw powigzanych w oparciu o warto$é aktywéw netto pozyczkobiorcéw.
W ocenie Zarzadu warto$¢ pozyczek udzielonych wykazana na dzien bilansowy jest w petni odzyskiwalna.

W odniesieniu do naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci w Spéice obowigzujg procedury pozwalajace ocenié¢
wiarygodnos$¢ kredytowa klientéw Spotki.

(d) Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest ryzykiem, ktére powstaje gdy okresy ptatnosci aktywdw i zobowigzan nie pokrywajq sig. Taki stan potencjalnie
podnosi zyskownos$¢, jednak réwniez zwieksza ryzyko strat. Spétka CPD stosuje procedury, ktérych celem jest minimalizowanie takich
strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkéw pienieznych oraz biezace monitorowanie i prognozowanie przeptywow
pienieznych. Spétka ma wystarczajacy ilo$¢ aktywéw obrotowych do terminowanego regulowania wszelkich zobowigzan. Poziom
ptynnosci Spétki CPD jest na biezaco kontrolowany przez Zarzad.
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3.2

3.3

Warto$¢ nominalna zobowiazan Spoétki wraz z odsetkami:
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

Pozyczki wraz z odsetkami do dnia wymagalnosci * 9,011 12,502
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 3,711 5,415
12,722 17,917

* Pozyczki sg ptatne na zadanie wobec czego warto$¢ nominalna odsetek skalkulowana od dnia bilansowego do dnia wymagalno$ci
wynosi 0 zt.

Zarzadzanie kapitatem

Celem Spotki CPD w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona zdolnosci Spétki CPD do kontynuowania dziatalnosci, tak aby mozliwe byto
realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych stron, a takze utrzymanie optymalnej struktury
kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.

Aby utrzymaé lub skorygowa¢ strukture kapitatu, Spétka CPD moze zmienia¢ kwote deklarowanych dywidend do wyptacenia
akcjonariuszom, zwraca¢ 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 (obejmujace biezace i dtugoterminowe pozyczki wykazane w bilansie),
zobowigzania handlowe i pozostate pomniejszone o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty. Laczng wartos¢ kapitatu oblicza sie jako
kapitat wtasny wykazany w bilansie wraz z zadtuzeniem netto.

Z uwagi na obecng globalng sytuacje rynkowa strategia Spotki jest utrzymanie niskiego wspétczynnika struktury finansowania tak aby
docelowo nie przekraczat poziomu 20%

31 grudnia 2011 31 grudnia 2010

Pozyczki otrzymane 9,011 12,502
Zobowigzania handlowe i inne 3,711 5,415
Pomniejszone o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty -17,874 -1,025
Zadluzenie netto -5,152 16,892
Kapitat wtasny 372,951 544,161
Kapitat razem 367,799 561,053
Wspotczynnik struktury finansowania -1% 3%

Zgodnie z planami Zarzadu struktura finansowania nie powinna ulec radykalnym zmianom, ktére doprowadzityby do przekroczenia
progu 20% w okresie najblizszych kilku lat. W przypadku zmiany sytuacji na rynkach kapitalowych oraz na rynku nieruchomosci
strategia Spotki bedzie zwiekszanie wspétczynnika struktury finansowania tak aby docelowo osiagnat poziom 20%.

Znaczace szacunki

(a) Wartos¢ godziwa aktywow netto po jakich zostaty one ujete w ksiggach CPD na moment przejgcia w dniu 23.08.2010.

W zwigzku z rozliczeniem 23 sierpnia 2010 r. przejecia Celtic Property Developments Plc w ksiegach jednostki dominujacej CPD
S.A., Zarzad oszacowat warto$¢ godziwg przejetych aktywdw netto (na potrzeby rozliczenia powyzszej transakcji w ksiggach CPD
S.A. przejete sktadniki majatkowe nie stanowig przedsiewzigcia w rozumieniu definicji zawartej w MSSF 3, zgodnie z dyspozycjg tego
standardu transakcja ta zostata potraktowana jako nabycie zestawu aktywéw i zobowigzan w zamian za ptatno$¢ w postaci akciji
wiasnych). W konsekwencji przejete aktywa i zobowigzania zostaty wycenione wedtug ich wartosci godziwych na moment potaczenia i
w takich wartosciach ujete w ksiggach spotki przejmujacej). Najistotniejszymi pozycjami przejetych aktywéw netto byty udziaty w
jednostkach zaleznych oraz naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek.

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

W przypadku udziatléw w Celtic Investments Ltd wycene oparto na metodzie zdyskontowanych przeptywéw pienieznych. Przyjete
wartoéci przysztych przeptywédw ustalono w oparciu o zawarte obecnie i przewidywane w przyszto$ci umowy na $wiadczenie ustug
oraz racjonalny szacunek przysztych kosztéw. W wycenie zastosowano stope dyskonta na poziomie 7,96%.
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W przypadku udziatéow w jednostkach zaleznych Buffy Holdings No 1 Ltd, Lakia Enterprises Ltd oraz East Europe Property Financing
AB, ich warto$¢ godziwa ustalono na podstawie metody skorygowanych aktywédw netto, stanowiacych przyblizenie oczekiwanych
przysztych przeptywdw pienigznych dostepnych dla udziatowcow z tytutu posiadanych udziatéw. Warto$¢ tych przeptywdw pienigznych
zostata oszacowana m.in. w oparciu o warto$¢ godziwa nieruchomosci bedacych wtasnosciag ich spoétek zaleznych oraz o wartos$é
zdyskontowanych przysztych kosztéw operacyjnych zwigzanych z funkcjonowaniem spétek.

(b) Wycena bilansowa udziatéw w jednostkach zaleznych oraz pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym

Spotka rozpoznata na dzien bilansowy utrate wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych w stosunku do wartosci ustalonych na
moment przejecia (ktére po raz pierszy zostaly objete odpsiem aktualizujacym juz na 31.12.2011) oraz dokonata odpisu
aktualizujacego warto$¢ udzielonych pozyczek. taczna kwota odpisu z tytutu utraty warto$ci udziatbw w jednostkach zleznych
dokonanego w roku bilansowym wyniosta 67.061 tys. PLN, natomiast z tytutu udzielonych pozyczek 127.911 tys. PLN.

Na dzien bilansowy Spétka przeprowadzita analize utraty wartoéci udziatéw w jednostkach zaleznych, poprzez poréwnanie wartosci
ksiegowej udziatow do ich wartosci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwéch kwot: wartosci godziwej aktywéw,
pomniejszonej o koszty sprzedazy, lub warto$ci uzytkowej. W ocenie Spoétki nie ma podstaw aby uzna¢, iz warto$¢ uzytkowa w
znaczacy sposob odbiegata na dzien bilansowy od wartosci godziwej. W efekcie analiza utraty warto$ci opierata sie na wartosci
godziwej.

(i) Spadek wartosci godziwej udziatéw w Celtic Investments Ltd. wynikat ze spadku wartoéci szacowanych przysztych przeptywow
pienieznych generowanych przez Celtic Invenstments Ltd. i spétki od niej zalezne.

W ubiegtych latach kalkulacja przeptywéw pienieznych opierata si¢ na znaczacym zatozeniu co do wysokosci kwoty uprzywilejowanej
dywidendy oraz pozostatych przeptywéw wynikajacych z zawartej umowy zarzadzania portfelem inwestycyjnym. W 2011 r. Grupa
otrzymata dywidende w wysokosci 4,4 min PLN z tego tytutu i wypracowata prawo do wyptaty dalszych 2 min EUR dywidendy, ktére
Grupa otrzymataw 2012 roku. Jednoczes$nie dotychczasowa umowa na podstawie ktérej szacowane byty przeptywy pieniezne z tytutu
dywidendy, wygasta i w lutym 2012 w jej miejsce zostata zawarta nowa umowa na zarzadzanie portfelem inwestycyjnym obowiazujaca
do konca sierpnia 2013. W trakcie 2012 r. Grupa Celtic nie wygenerowata dodatkowych przychodéw w zwiazku z podpisang umowa i
zgodnie z szacunkami Zarzadu nie sg spodziewane przyszte przeptywy pienigzne z tego tytutu. Na 31 grudnia 2012 r. Zarzad w
oparciu o przewidywane przyszte przeptywy pieniezne generowane przez Celtic Invenstments Ltd. i spétki od niej zalezne oszacowat
warto$¢ odzyskiwalng udziatéw na poziomie zera i zdecydowat o utwozeniu odpisu aktualizujacego na petng warto$¢ udziatéw. W
efkecie warto$¢ netto udziatéw w Celtic Investments Ltd na 31 grudnia 2012 wynosita zero.

(i) W przypadku jednostki zaleznej Buffy Holdings No 1 Ltd oraz Lakia Enterprises Ltd., spadek wartosci godziwej ustalanej na
podstawie metody skorygowanych aktywéw netto wynikat gtéwnie ze spadku wyceny nieruchomosci posiadanych przez jednostki
zalezne od Buffy Holdings No1 Ltd. oraz Lakia Enterprises Ltd oraz transakcji sprzedazy poszczegélnych nieruchomosci w trakcie
2012 r. W 2012 r. kaczna starta wygenerowana na przeszacowaniu nieruchomosci inwestycyjnych do warto$ci godziwej wyniosta 55
min PLN. Odpowiednia metoda szacowania wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych jest ustalana przez zewnetrzengo
rzeczoznawce majatkowego. Kluczowe zatozenia uzywane przez rzeczoznawcdw sg oparte gtéwnie na warunkach rynkowych
istniejacych na dzien bilansowy jak réwniez obowigzujacych umowach leasingowych.

Nieruchomosci, w ktérych wystepuja znaczne przychody z czynszéw (Aquarius, Cybernetyki 7b, Cybernetyki 9) zostaly wycenione
metodg zdyskontowanych przeptywow pienigznych. Grunty nieprzeznaczone pod zabudowe (Wolbdrz, Jana Kazimierza, Ursus)
zostaly wycenione metoda poréwnawcza. Nieruchomos$ci potozone na obszarze Ursusa zostaly wycenione réwniez metoda
poréwnawcza z uwzglednieniem aktualnej sytuacji planistycznej (brak planu, obowigzujace studium, istniejace otoczenie). W
poréwnaniu z poprzednim rokiem zmienity si¢ zatozenia przyjete do wyceny nieruchomosci na terenie Ursusa. W poprzednich latach
wycena byta przygotowana z uwzglednieniem planu miejscowego zmieniajacego charakter tej lokalizacji i wprowadzajacego istotne
zmiany w zagospodarowaniu i istniejacej infrastrukturze. Ze wzgledu na przediuzajace sie prace nad planem miejscowym oraz
ubiegtoroczne decyzje sadéw administracyjnych, w wyniku ktérych niezbedna bedzie zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Warszawy, prawdopodobiefstwo uchwalenia planu w otrzymanym ksztalcie znacznie sig
zmniejszyto. W zwigzku z powyzszym, obecna wycena na 31 grudnia 2012 r. odzwierciedla zrdéznicowanie poszczegdlnych
nieruchomosci oraz przewidywane mozliwosci ich zagospodarowania przy braku ustalen planistycznych wynikajacych z planu
miejscowego.

Roéwniez w przypadku jednoski zaleznej Lakia Enterprises Ltd. spadek warto$ci godziwej wynika gtéwnie ze spadku wyceny
nieruchomosci posiadanych przez jednostki zalezne tj. nieruchomosci potozonych w Ursusie oraz nieruchomosci przy ulicy Jana
Kazimierza i kopuszanskiej.

Odpis z tytutu utraty wartoéci pozyczek zostat rozpoznany dla naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym od
Spétki. W ocenie Spétki z uwagi na ujemna warto$¢ aktywow netto tych spotek zaleznych istnieje realne zagrozenie, ze sp6tki te nie
beda mogty sptaci¢ w catosci zaciagnietych pozyczek. Szczegoty opisano w notach 4 i 11.
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4 Naleznosci diugoterminowe

Pozyczki dtugoterminowe dla jednostek powigzanych (nota 24), w tym:

- pozyczka
- odsetki
Odpis z tytutu utraty wartosci

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011
420 488 484 255

67 462 50 587

(153 141) (55 026)
334,809 479,816

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym wg stanu na 31.12.2012

Naliczone
Waluta Kwota gtowna w odsetki w
Jednostka powigzana pozyczki PLN PLN  Oprocentowanie Marza Termin sptaty
1/95 Gaston Investments PLN 1193 209 3M WIBOR 1.55% na zadanie
2/124 Gaston Investments PLN 1238 144 3M WIBOR 1.55% na zadanie
3/93 Gaston Investments PLN 688 115 3M WIBOR 1.55% na zadanie
4/113 Gaston Investments PLN 3851 389 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
4/113 Gaston (1 266)
5/92 Gaston Investments PLN 723 128 3M WIBOR 1.55% na zadanie
6/150 Gaston Investments PLN 932 139 3M WIBOR 1.55% na zadanie
7/120 Gaston Investments PLN 731 85 3M WIBOR 1.55% na zadanie
8/126 Gaston Investments PLN 1566 196 3M WIBOR 1.55% na zadanie
9/151 Gaston Investments PLN 434 57 3M WIBOR 1.55% na zadanie
10/165 Gaston Investments PLN 560 48 3M WIBOR 1.55% na zadanie
11/162 Gaston Investments PLN 458 49 3M WIBOR 1.55% na zadanie
12/132 Gaston Investments PLN 1473 159 3M WIBOR 1.55% na zadanie
13/155 Gaston Investments PLN 1253 128 3M WIBOR 1.55% na zadanie
14/119 Gaston Investments PLN 1162 156 3M WIBOR 1.55% na zadanie
15/167 Gaston Investments PLN 433 40 3M WIBOR 1.55% na zadanie
16/88 Gaston Investments PLN 250 36 3M WIBOR 1.55% na zadanie
18 Gaston Investments PLN 1009 84 3M WIBOR 1.55% na zadanie
19/97 Gaston Investments PLN 264 31 3M WIBOR 1.55% na zadanie
20/140 Gaston Investments PLN 325 37 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Antigo Investments PLN 4884 58 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Antigo (490)
Blaise Gaston Investments PLN 1844 301 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Blaise Investments PLN 24 864 4238 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Belise Investments PLN 28 506 4667 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Buffy Holdings No 1 Ltd PLN 137 764 18 755 3M WIBOR 0.75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Buffy Holdings PLN (139 892) na zadanie
Celtic Asset Management PLN 1383 238 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
CAM (1380)
Celtic Investments Ltd EUR 736 4 3M LIBOR 0.75% na zadanie
Challange 18 PLN 165,941 31,150 3M WIBOR 1.55% na zadanie
EEPF PLN 6,367 1,131
Odpis na pozyczke udzielong
EEPF (7 498) 3M WIBOR 0.75% na zadanie
Elara Investments PLN 3,128 562 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Elara Investments (2615) na zadanie
Gaston Investments PLN 2,565 461 3M WIBOR 1.55% na zadanie
HUB Developments PLN 1,846 319 3M WIBOR na zadanie
Lakia Enterprises Limited PLN 22,116 3,349 3M WIBOR 1.55% na zadanie
267,347 67,462
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Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym wg stanu na 31.12.2011

Buffy Holdings No1 Ltd PLN 116,041 10,825 3M WIBOR 0.75% na zadanie
EEPF PLN 309,111 39,200 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Celtic Investments Ltd EUR 4,076 561 3M LIBOR 0.75% na zadanie

Dnia 1 maja 2012 r. zgodnie z umowa przejecia dtugu Spoétka przejeta wszystkie pozyczki udzielone przez Spétke East Europe Property
Financing AB pozostatym jednostkom powigzanym. Kwota przejetych pozyczek wyniosta 389.875 PLN plus odsetki w kwocie 46.650
PLN. Proporcja zgodnie z jaka rozliczono zadtuzenie na kapitat i odsetki w poszczegélnych Spétkach stanowita stosunek kwoty odsetek
do kwoty pozyczki (46.650/389.875) i wyniosta 11,97%.

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

Maksymalna wartos$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z pozyczkami i naleznosciami handlowymi jest réwna ich wartosci bilansowe;.
Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone.

Stan odpisu z tytutu utraty wartosci pozyczek na dzien 31.12.2011 55,026
Odpis za rok 2012 (nota 3.3) 127 911
Stan odpisu z tytutu utraty wartosci pozyczek na dzien 31.12.2012 182,937

Przestanki uzasadniajace trwatq utrate wartosci naleznosci z tytutu pozyczek zostaty opisane w nocie 3.3.

5 Udzialy w jednostkach zaleznych

31 grudnia
31 grudnia 2012 2011
Nazwa Panstwo Udziat
Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105,000 105,000
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow -95,174 -51,080
Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48,000 48,000
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow -48,000 -25,033
Buffy Holdings No1 Ltd Cypr 100% 184,000 184,000
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow -184,000 -184,000
East Europe Property Financing AB Szwecja 100% 601 601
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow -601 -601
9,826 76,887
Stan odpisu z tytutu utraty wartosci udziatéw na dzien 31.12.2011 260,713
Odpis za rok 2012 (nota 3.3) 67 061
Stan odpisu z tytutu utraty wartosci udziatéw na dzien 31.12.2012 327,774
Przestanki uzasadniajace trwatg utrate wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych zostaty opisane w nocie 3.3.
6 Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
31 grudnia
31 grudnia 2012 2011
Naleznoséci handlowe od jednostek powiazanych 575 345
Pozyczki krétkoterminowe dla jednostek powigzanych, w tym: 22 473 705
- pozyczka 44 323 698
- odsetki 7 946 7
- odpis na pozyczki (29 796) 0
Nadwyzka VAT naliczonego nad naleznym 1 183
Pozostate naleznosci od jednostek powigzanych 16 641
Pozostate naleznosci od pozostatych jednostek 60 1983
Rozliczenia migdzyokresowe kosztéw 14 487
Naleznosci krétkoterminowe 23139 4 344

Znaczny wzrost naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek jest wynikiem przeklasyfikowania pozyczek dtugoterminowych na
krotkoterminowe. Zgodnie z intencjg Zarzadu pozyczki te zostang sptacone w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego. Jest to zgodne ze
strategia Zarzadu i planami sprzedazy aktywoéw / udziatéw w tych jednostkach powigzanych.
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Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym

Waluta Naliczone
Jednostka powigzana pozyczki Kwota gtéwna odsetki Oprocentowanie Marza Termin sptaty
Gaetan Investments PLN 12 601 2259 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Gaetan Investments (11 279)
Mandy Investments PLN 27 696 4941 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Mandy Investments (18477)
Robin Investments PLN 4027 746 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Robin Investments (41)

7 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011

Srodki pieniezne na rachunkach (HSBC Bank) 17 874 1025
17 874 1025

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na potrzeby sprawozdania zawieraja $rodki pieniezne na rachunkach bankowych w HSBC Bank..
Maksymalna warto$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego ze $rodkami pienieznymi réwna sie ich wartosci bilansowej.

8 Kapital podstawowy

Liczba akcji Wartos¢ akciji
31/12/2012 31/12/2011 31/12/2012 31/12/2011
Akcje zwykte (w tysigcach) 34 307 34 068 3 431 3407
Struktura akcjonariatu CPD SA ustalona na dzien 31.12.2012 roku*:
Podmiot Siedziba llo$¢ akeji** % posiadanego % posiadanych
kapitatu praw gtosu

Coopertaive Laxey Worldwide W.A., Holandia 10,082,930 29.4% 29.39%
Horseguard Trading Ltd Cypr 5,501,681 16.0% 16.04%
The Value Catalyst Fund plc Wyspy 4,490,475 13.1%

Kajmanskie 13.09%
QVT Fund LP Wyspy 3,843,635 11.2%

Kajmanskie, 11.20%
LP Value Ltd Brytyjskie 2,198,450 6.4%

Wyspy 6.41%

Dziewicze
LP Alternative Fund LP USA 2,196,668 6.4% 6.40%
Udziatowcy posiadajacy ponizej 5% akcji 5,993,649 17.5% 17.47%

Liczba akcji razem 34,307,488

* Powyzsza struktura akcjonariatu zostata sporzadzona w oparciu o dane wtasne Spotki.

Kapitat akcyjny na 31 grudnia 2012 r. obejmuje 34 307 tys. sztuk akcji o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda, w tym:

- 34.068.252 akcje zwykte na okaziciela serii B,
- 163.214 akcji zwyklych na okaziciela Spotki serii C,
- 76.022 akcje zwykte na okaziciela serii D.
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W dniu 12 lipca 2012 r osobom uprawnionym zostaty zaoferowane warranty subskrypcyjne serii A, zgodnie z uchwatg nr 22
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Celtic Property Developments S.A. z dnia 24 maja 2012 r. Osoby uprawnione objety wszystkie
zaoferowane warranty subskrypcyjne, a nastgpnie wykonaty prawa z warrantow subskrypcyjnych i objety 163.214 akcji na okaziciela serii
C Spotki o wartosci nominalnej 10 gr (dziesie¢ groszy) kazda. Osobami uprawnionymi sg cztonkowie Zarzadu Spétki, petniacy funkcje w
Zarzadzie Spotki na dzien 12 lipca 2012 r. i posiadajacy warranty subskrypcyjne serii A uprawniajace do objecia tacznie nie wigcej niz
163.214 Akciji serii C. W zwigzku z objeciem Akcji serii C, warranty subskrypcyjne stracity waznose¢.

Emisja akcji serii C zostata przeprowadzona na podstawie uchwaty nr 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Celtic
Property Developments S.A. z dnia 24 maja 2012 roku w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zakltadowego Spétki z
wytaczeniem prawa poboru Akcji serii C, zmiany statutu Spétki, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru w
stosunku do Akcji serii C, dematerializacji Akcji serii C oraz ubiegania sie¢ o dopuszczenie i wprowadzenia Akcji serii C do obrotu na
rynku regulowanym, ktérej tres¢ Spétka przekazata raportem biezacym nr 12/2012. Warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego
Spotki, o kwote nie wiekszg niz 16.321,40 PLN, zostalo zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XlII
Woydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dniem 19 czerwca 2012 roku.

W dniu 31 lipca 2012 r. nastapito podwyzszenie kapitatu zaktadowego Celtic Property Developments S.A. w wyniku zapisania Akcji serii
C Spétki na rachunkach Cztonkéw zarzadu, o kwote 16.321,40 PLN, tj. do wysokosci 3.423.146,60 PLN. Powyzsze podwyzszenie
kapitatu zaktadowego zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m.st Warszawy w Warszawie Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego z dniem 12 listopada 2012 r.

W dniu 15 pazdziernika 2012 r. Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w ramach kapitatu
docelowego, tj. z kwoty 3.423.146,60 PLN do kwoty 3.430.748,80, tj. o kwote 7.602,20 zt w drodze emisji w granicach kapitatu
docelowego 76.022 akcji zwyktych na okaziciela serii D o warto$ci nominalnej 0,10 zt akcja kazda. Podwyzszenia kapitatu zaktadowego
poprzez emisje Akcji serii D dokonuje sie za zgoda Rady Nadzorczej, z wytaczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, w
formie emisji prywatnej, skierowanej do wybranych Doradcéw Zarzadu.

Podwyzszenie kapitatu o kwote 7.602,20 zt zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy dnia 8 stycznia 2013 r.

Zarzad Spétki jest upowazniony do dnia 30 sierpnia 2013 r. do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w granicach kapitatu
docelowego o kwotg nie wyzsza niz 2.500.000,00 zt (dwa miliony piecset tysiecy ztotych). Zarzad moze wykona¢ powyzsze
upowaznienie przez dokonanie jednego lub kilku kolejnych podwyzszen kapitatu zaktadowego, przy czym akcje moga by¢ obejmowane
zaréwno za wkiady pieniezne, jak i niepienigzne (aporty).

W dniu 10 sierpnia 2012 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwate w sprawie nabycia akcji Spétki w celu
umorzenia. Walne Zgromadzenie Spétki upowaznito Zarzad do nabycia od akcjonariuszy Spoétki nie pézniej niz do 31 grudnia 2013 r.
tacznie nie wiecej niz 11.541.891 (stownie: jedenascie miliondw piec¢set czterdziesci jeden tysiecy osiemset dziewiecdziesiat jeden) akcji
Spotki, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda i o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 1.154.189,10 PLN
(stownie: jeden milion sto pie¢dziesiat cztery tysiace sto osiemdziesigt dziewie¢ ztotych dziesie¢ groszy). Akcje moga zosta¢ nabyte na
rynku regulowanym (w trakcie sesji gietfdowej i w transakcjach poza sesyjnych) oraz poza rynkiem regulowanym. Akcje zostang nabyte
przez Spoétke zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5 k.s.h. w celu ich umorzenia, za cene nie nizsza niz wartos¢ nominalna akcji i nie wyzszg niz
15,89 zt (stownie: pietnascie ztotych osiemdziesiat dziewig¢ groszy) za jedng akcje. Ponadto Walne Zgromadzenie upowaznito Zarzad
Spotki do ustalenia szczegétowych warunkéw nabycia Akcji w zakresie nieuregulowanym w uchwale oraz do dokonywania wszelkich
czynnosci faktycznych i prawnych zmierzajacych do wykonania uchwaty, w tym do zawarcia umowy z firmg inwestycyjna. W celu
umorzenia Akcji, po nabyciu wszystkich lub czesci Akcji Zarzad Spétki zwota Walne Zgromadzenie Spoétki z porzadkiem obrad
obejmujacym co najmniej podjecie uchwat w sprawie umorzenia akcji wtasnych oraz obnizenia kapitatu zaktadowego Spoétki i zmiany
Statutu Spotki.

9 Kapitat rezerwowy

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011

Zysk za rok 2010 21922 21922
Wynagrodzenie Zarzadu w akcjach 3527 1156
Konwersja zobowigzan wobec Doradcow Zarzadu na kapitat 2038 0
Koszty poniesione w zwigzku z emisjg nowych akcji (9) 0
Pokrycie straty za rok 2011 (23 078) 0
4399 23 078

Wynagrodzenie Zarzadu w warrantach opisane jest w nocie 14.
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10 Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011

Bierne rozliczenia 3384 3339
- rezerwa na podatek za lata ubiegte 1829 1829
- rezerwa na akcje 1415 0
- rezerwa na audyt 100 200
- pozostate rezerwy 40 1310
Zobowigzania handlowe 154 21
Rezerwa urlopowa 123 99
Zobowigzania 47 366
Pozostate zobowigzania 3 1590
3711 5415

Zobowigzania handlowe sg nieoprocentowane, a ich terminy ptatnosci przypadajg w ciggu roku.
Spadek w pozycji pozostate zobowigzania w roku 2012 wynika z odwércenia rezerwy na wynagrodzenia dla Doradcéw Zarzadu. Zgodnie
z uchwatg Zarzadu z dnia 15 pazdziernika 2012 zobowigzanie wobec doradcow Zarzadu zostato przekonwertowane na kapitat (nota 8).

Oszacowana warto$¢ godziwa zobowigzan handlowych i zobowigzan pozostatych jest zdyskontowana kwotg spodziewanych przysztych
wyptywow, ktére CPD S.A. zaptaci i w przyblizeniu odpowiada ich warto$ci ksiegowe;j.

11 Pozyczki
31 grudnia
31 grudnia 2012 2011
Pozyczki od jednostek powigzanych 9011 12 502
9011 12 502

Zobowigzania z tytutu pozyczek na 31 grudnia 2012 r. w catosci dotyczg pozyczki od spotki zaleznej Lakia Enterprises (w tym kwota
gtéwna 7.853 tys. PLN, kwota naliczonych odsetek 1.158 tys. PLN). Oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 0.50%.
Pozyczka jest ptatna na zadanie pozyczkodawcy.

Zaciagnieta pozyczka nie jest zabezpieczona.

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

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011

6 miesigcy lub mniej 9011 12 502
9011 12 502

12 Odroczony podatek dochodowy

Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien 1 stycznia 2011 1689
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 5254
Réznice kursowe 57
Na dzien 31 grudnia 2011 - przed kompensata 7 000
Kompensata z aktywem z tytutu odroczonego podatku dochodowego (7 000)
Na dzien 31 grudnia 2011 - po kompensacie 0
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 5323
Na dzien 31 grudnia 2012 - przed kompensata 12 323
Kompensata z aktywem z tytutu odroczonego podatku dochodowego (12 323)
Na dzien 31 grudnia 2012 - po kompensacie 0
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Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien 1 stycznia 2011 211
Utrata wartosci naleznosci z tyt. pozyczek - cze$¢ aktywowana 6 348
Niezafakturowane koszty 308
Naliczone odsetki od niezafakturowanych kosztéw 111
Réznice kursowe 22
Na dzien 31 grudnia 2011 - przed kompensata 7 000
Kompensata z rezerwag z tytutu odroczonego podatku dochodowego (7 000)
Na dzien 31 grudnia 2011 - po kompensacie 0
Utrata wartosci naleznosci z tyt. pozyczek - cze$¢ aktywowana 5 054
Naliczone odsetki od zaciagnietej pozyczki 109
Réznice kursowe 160
Na dzien 31 grudnia 2012 - przed kompensata 12 323
Kompensata z rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (12 323)
Na dzien 31 grudnia 2012 - po kompensacie 0
Nieujete aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia
Na dzien bilansowy nie zostaly ujete nastepujace aktywa z tytutu podatku odroczonego 31 grudnia 2012 2011
Nieujete aktywo z tytutu utraty wartos$ci udziatéw w jednostkach zaleznych 62278 49 536
Nieujete aktywo z tytutu odpisu aktualizujacego z tytutu pozyczek 23 356 1732
Nieujete aktywo z tytutu strat podatkowych 536 439
Nieujete aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 86 170 51707
Straty podatkowe za lata: 2822 2691
2012 167 0
2011 819 819
2010 1528 1528
2009 291 291
2008 18 35
2007 0 18
Wygasanie strat podatkowych 2013 2014 2015 2016 2017
18 291 1528 819 167
12 miesiecy 12 miesiecy
13 Przychody ze sprzedazy ustug zakonczone zakonczone
31 grudnia
31 grudnia 2012 2011
Przychody ze sprzedazy ustug:
- sprzedaz krajowa 627 1378
- sprzedaz zagraniczna 2 555 0
3182 1378
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14

15

Koszty administracyjne
12II. 'r y 12II. 'r y
zakonczone zakonczone
31 grudnia
31 grudnia 2012 2011
Ustugi doradcze i wynagrodzenie audytora 4613 799
Wynagrodzenia, w tym: 3857 3885
- koszt wynagrodzen 1487 2729
- koszt programu wynagrodzen w akcjach 2370 1156
Nieodliczony VAT 235 97
Pozostate koszty 719 415
9424 5196

Program wynagrodzer: w akcjach

Dnia 22 grudnia 2011 Rada Nadzorcza Spoétki podjeta uchwate w sprawie ustalenia zasad wynagrodzenia Czionkéw Zarzadu. Na
wniosek Zarzadu cze$¢ wynagrodzenia zostanie wyptacona Cztonkom Zarzadu w akcjach, zaoferowanych do objecia po cenie emisyjnej
obnizonej wobec ceny rynkowe;.

Rada Nadzorcza zarekomendowata Zgromadzeniu Wspoélnikéw podjecie uchwaly o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego o kwote
16.321,40 PLN w drodze emisji 163.214 akcji na okaziciela serii C, o wartosci nominalnej 0,10 PLN za akcje. Jednocze$nie Rada
Nadzorcza zarekomendowata przeprowadzenie bezptatnej emisji warrantéw subskrypcyjnych serii A, w ilosci 163.214 sztuk, do ktérych
objecia beda uprawnieni jedynie Cztonkowie Zarzadu. Posiadacze warrantéw subskrypcyjnych serii A beda jedynymi osobami
uprawnionymi do zakupu akcji serii C, w proporcji jeden warrant za jedna akcje.

W efekcie cztonkowie zarzadu nabyli 163.214 akcji po cenie nominalnej (0,10 PLN za akcje).

Warunkiem wyptaty wynagrodzenia jest petnienie funkcji w Zarzadzie Spotki przez posiadacza warrantéw w chwili ztozenia o$wiadczenia
0 objeciu akcji serii C.

Laczna wartos¢ programu wynagrodzenia w akcjach wynosi 2.775 tys. zt, z czego na koszty roku finansowego 2011 przypada 1.156 tys.
zt. Warto$¢ programu zostata ustalona w oparciu o réznice migdzy maksymalnym a obnizonym poziomem wynagrodzenia Zarzadu
okreslonym przez Rade Nadzorcza.

Do wyliczenia kwoty wynagrodzenia za okres od sierpnia 2011 do lipca 2012 Spétka przyjeta $redni kurs NBP z dnia 22 grudnia 2011
wynoszacy 4,4438 PLN oraz cene 1 akcji rowng 17 PLN, odpowiadajaca kursowi zamkniecia akcji Celtic Property Developments S.A. na
Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie dnia 20 grudnia 2011 roku.

Dnia 4 pazdziernika 2012 zostata podjeta uchwata o zmniejszeniu w okresie od dnia 1 sierpnia 2012 do dnia 31 grudnia 2012 rocznych
wynagrodzen ustalonych uchwatg z dnia 22 grudnia 2011. Na wniosek Zarzadu czes$¢ wynagrodzenia miata zosta¢ wyptacona Cztonkom
Zarzadu w akcjach, zaoferowanych do objecia po cenie emisyjnej obnizonej wobec ceny rynkowej. Rada Nadzorcza zarekomendowata
Zgromadzeniu Wspdlnikéw podjecie uchwaty o podwyzszeniu kapitatu zakladowego o kwote 8.877,60 zt w drodze emisji 88.776 akcji na
okaziciela serii E, o wartosci nominalnej 0,10 zt za akcje. Rada Nadzorcza zobowigzata i powaznita Zarzad do wtaczenia do porzadku
obrad na najblizszym Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu uchwat o zaoferowaniu Zarzadowi warrantéw subskrypcyjnych i emisji
akcji serii E. Warunkiem wyptaty wynagrodzenia jest petnienie funkcji w Zarzadzie Spétki przez posiadacza warrantéw w chwili ztozenia
os$wiadczenia o objeciu akcji serii E. Po zmianie taczne wynagrodzenie za okres od 1 stycznia 2012 do 31 lipca 2012 wyniosto 1.619
ty$.PLN, a za okres od 1 sierpnia 2012 do 31 grudnia 2012 - 752 ty$.PLN Warto$¢ programu zostata ustalona w oparciu o réznice
miedzy maksymalnym a obnizonym poziomem wynagrodzenia Zarzadu okreslonym przez Rade Nadzorcza.

Do wyliczenia kwoty wynagrodzenia za okres od sierpnia do grudnia 2012 Spétka przyjeta $redni kurs NBP z dnia 3 pazdziernika 2012
wynoszacy 4,1202 PLN oraz cene 1 akcji réwng 8.47 PLN z dnia 3 pazdziernika 2012.

Na koszty ustug doradczych sktadaja sie¢ m.in. koszty wynagrodzenia w kwocie 1,4 min PLN, ktére bedzie wyptacone w 2013 roku w
formie akciji.

Pozostate przychody operacyjne
12 mi -‘y 12 mi -Yy
zakonczone zakonczone
31 grudnia
31 grudnia 2012 2011
Odwrécone rezerwy - Doradcy Zarzadu 383 0
Umorzone zobowiagzanie - Doradcy Zarzadu 389 0
772 0
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16 Pozostate koszty operacyjne

Spisane naleznosci

12 mi -! y 12 mi '! y
zakonczone zakonczone

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011
2 564 625

2564 625

Spisane naleznosci dotyczg naleznosci od spoétki HorseGuard (jednego z udziatowcéw CDP SA), ktére powstaty w 2010 r. w wyniku
przekazania akcji wtasnych CPD na rzecz HorseGuard. W 2012 r. transakcja zostata finalnie rozliczona pomigdzy stronami, w wyniku
czego czes¢ naleznosci w kwocie 2.564 tys. zt, co do ktérej Spotka nie spodziewa sie wptywu $rodkéw pienieznych zostata spisana w

pozostate koszty operacyjne.

17 Dywidendy otrzymane od jednostek powiazanych

Dywidendy otrzymane od jednostek powigzanych

Na saldo na dzien 31/12/2011 sktada sie dywidenda otrzymana od Lakia Enterprises Ltd.

18 Przychody z tytutu odsetek od pozyczek

Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek
- Odsetki od jednostek powigzanych (nota 24)

19 Przychody i koszty finansowe

Przychody z tytutu odsetek:

- Odsetki od depozytéw

- Odsetki od jednostek niepowigzanych
Pozostate przychody finansowe
Réznice kursowe netto

Przychody finansowe

Koszty z tytutu odsetek:

- Odsetki od jednostek niepowigzanych

- Odsetki od jednostek powigzanych (nota 24)
Réznice kursowe netto

Koszty finansowe
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12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011
0 3134

0 3134

12 mi -! y 12 mi '! y
zakonczone zakonczone

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011
29 505 27 737

29 505 27 737

12 miesie y 12 miesie y
zakonczone zakonczone

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011
243 11

234 0

9 11

836 75

0 528

1079 614

0 1

590 582

2048 0

2638 583
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20 Podatek dochodowy

21

Podatek dochodowy za lata ubiegte
Podatek odroczony

Efektywna stopa podatkowa

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

Niepodatkowe przychody z odsetek od udzielonych pozyczek
Spisane zobowigzania wobec Doradcéw Zarzadu
Konwersja zobowigzan na akcje wobec Doradcéw Zarzadu
Dywidenda otrzymana od Spoétki zaleznej

Utrata wartosci inwestycji

Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci z tytutu pozyczek
Nie ujete aktywa z tytutu straty podatkowej

Spisane naleznosci

Konwersja zobowigzan wobec Doradcéw Zarzadu

Réznice trwate od ktérych nie liczono podatku odroczonego
Podatek dochodowy za lata ubiegte

Podatek razem

22 Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Korekty z tytutu:

— réznic kursowych

— nabycie $rodkéw trwatych

— amortyzacji rzeczowych aktywéw trwatych

— kosztéw z tytutu odsetek

— przychodéw z tytutu odsetek

— utrata wartosci udziatéw

— utrata wartosci naleznosci - pozyczki

— niewyptacone wynagrodzenie w postaci warrantéw
— umorzonych zobowigzan

— umorzonych naleznosci

— umorzenie pozyczki

Zmiany w kapitale obrotowym:

— zmiana stanu naleznosci

— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych
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12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia

31 grudnia 2012 2011
(175 633) (276 445)
19% 19%

33370 52 525

0

147 0

23 0

0 595

(12 857) (49 421)

(19 249) (1732)
(97) (84)

(487) 0

(269) 0

(581) (405)

0 (1 829)

0 (352)

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia

31 grudnia 2012 2011
(175 633) (276 445)
(418) (579)

(15) (6)

8 0

590 582

(29 505) (27 608)

67 061 260 113

127 911 42 526
2370 1156

(389) 0

2 561 0

9 0
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23

24

Zobowiazania i gwarancje zabezpieczone na majatku jednostki

Wedtug stanu na dzien 31.12.2011 spdtki z Grupy Celtic byty strong umowy kredytowej zawartej 7 lipca 2009 r. z Bankiem HSBC.
Stronami powyzszej umowy sg Bank HSBC (HSBC Bank Plc i HSBC Bank Polska S.A) oraz spétki zalezne od Spétki CPD: Blaise
Investments sp. z 0.0., Lakia Investments sp. z 0.0., Mandy Investments sp. z 0.0. oraz Robin Investments sp. z 0.0. jako kredytobiorcy.
Kredyt jest zabezpieczony zastawem rejestrowym statym i zmiennym na aktywach jednostek zaleznych z siedzibg w Polsce: Lakia
Investments Sp. z 0.0., Robin Investments Sp. z 0.0., Mandy Investments Sp. z 0.0. and Blaise Investments Sp. z 0.0., oraz na
udziatach udziatowca na Cyprze: Lakia Enterprises Ltd. Ponadto zgodnie z zapisami umowy kredytowej Celtic Property Developments
S.A, Blaise Investments sp. z 0.0., Lakia Investments sp. z 0.0., Mandy Investments sp. z 0.0., Robin Investments sp. z 0.0 oraz Lakia
Enterprises Ltd (Cypr) sa ustanowieni jako poreczyciele udzielonego kredytu. Kazdy z poreczycieli odpowiada do wysokosci
zaciagnietego kredytu wraz z odsetkami.

Termin catkowitej sptaty kredytu wraz z odsetkami i innymi kosztami zgodnie z zapisami umowy przypadat na dzien 27 marca 2012 roku.
Dnia 29 marca 2012 r. zostat podpisany aneks do umowy kredytowej z HSBC, na podstawie ktérego Grupa zobowiazuje si¢ do sptaty
catosci kredytu w nastgpujacych transzach: po 94.000 EUR do 27 marca 2013, 27 czerwca 2013, 27 wrzes$nia 2013 i 23 grudnia 2013,
oraz 10.592.000 EUR do 27 marca 2014 r.

Na dzien 31 grudnia 2012 r. saldo zobowigzania z tytutu kredytu otrzymanego od HSBC prezentowane jako dtugoterminowe wynosi
43.302 tys. PLN, za$ czes¢ krotkoterminowa wynosi 1.555 tys. PLN.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci objetych zastawem hipotecznym na rzecz zabezpieczenia kredytu zostata wykazana ponizej:

31 grudnia 2012

Aquarius 22 894
Ursus 45 830
Jana Kazimierza 15100
Cybernetyki 7b 32 297

116 121

Dnia 12 sierpnia 2011 r. zostala podpisana umowa kredytowa pomigdzy spoétka zalezng Belise Investments Sp. z 0.0. jako
pozyczkobiorca i poreczycielami, ktérymi s CPD S.A., Lakia Enterprises Ltd i East Europe Property Financing AB, a Bankiem
Zachodnim WBK S.A. Na mocy umowy kredytowej zostat przyznany kredyt inwestycyjny do kwoty 20.141.000 EUR w celu finansowania
lub refinansowania czegsci kosztéw wykonczenia powierzchni najmu budynku IRIS, oraz odnawialny kredyt VAT do kwoty 2.100.000 PLN.

Ostateczna sptata Kredytu Inwestycyjnego nastapi nie p6zniej niz 12 sierpnia 2019 roku, za$ Kredytu VAT nie pdzniej niz 12 sierpnia
2014 roku.

Jako zabezpieczenie kredytu zostata ustanowiona hipoteka na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz prawie wtasnosci
posadowionych na niej budynkéw, potozonych w Warszawie, przy ulicy Cybernetyki 9.

Na mocy obowigzujacych uméw kredytowych odsetki od kredytéw i pozyczek sg naliczane na podstawie stopy referencyjnej (LIBOR lub
EUROLIBOR odpowiednio) i podwyzszone 0 marze 3.3%-5.3%.

Transakcje z jednostkami powigzanymi

Celtic Property Developments S.A. nie ma bezposredniej jednostki dominujacej ani jednostki dominujacej najwyzszego szczebla.
Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znaczacym inwestorem najwyzszego szczebla, wywierajacym znaczacy wptyw na Spoétke.

CPD S.A. zawiera réwniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym, jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi jednostkami
powigzanymi (powigzanymi poprzez cztonkéw Rady Nadzorczej), kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Spotki.

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

12 miesiecy 12 miesiecy

zakonczone zakonczone

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym 31 grudnia 2012 2011
Koszt wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu 212 100
Koszt wynagrodzen Rady Nadzorczej 222 352
Naleznosci od Cztonkéw Zarzadu 16 16
Warto$¢ warrantéw przyznanych cztonkom zarzadu 2370 1156
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b) Transakcje z jednostkami zaleznymi

Przychody - gtéwnie z tyt. otrzymanych odsetek

1/95 Gaston Investments
2/124 Gaston Investments
3/93 Gaston Investments
4/113 Gaston Investments
5/92 Gaston Investments
6/150 Gaston Investments
7/120 Gaston Investments
8/126 Gaston Investments
9/151 Gaston Investments
10/165 Gaston Investments
11/162 Gaston Investments
12/132 Gaston Investments
13/155 Gaston Investments
14/119 Gaston Investments
15/167 Gaston Investments
16/88 Gaston Investments
18 Gaston Investments
19/97 Gaston Investments
20/140 Gaston Investments
Antigo Investments

Blaise Gaston Investments
Blaise Investments

Belise Investments

Buffy Holdings No1 Ltd
Celtic Asset Management
Celtic Investments Ltd
Challange 18

Celtic Property Developments KFT
East Europe Property Financing AB
Elara Investments

Gaetan Investments
Gaston Investments

Hub Developments

Lakia Enterprises Ltd
Mandy investments

Robin Investments

Koszty - z tyt. odsetek oraz ustug zarzadczych

Celtic Asset Management

Celtic Investments Ltd

Lakia Enterprises Ltd
Zobowigzania z tyt. pozyczek

Lakia Enterprises Ltd
Naleznosci - gtéwnie z tytutu pozyczek

1/95 Gaston Investments

2/124 Gaston Investments

3/93 Gaston Investments

4/113 Gaston Investments

Odpis na pozyczke 4/113 Gaston Investments

5/92 Gaston Investments
6/150 Gaston Investments
7/120 Gaston Investments
8/126 Gaston Investments
9/151 Gaston Investments
10/165 Gaston Investments
11/162 Gaston Investments

51
42
29
131
31
37
30
57
18

18

17

53

41
45
12

10
29

11

13
58
78
1036
2 065
7930
546

7 348

7 846
137
551
179

79
964

1208

186

53
1530
964

9011

1402
1382
803
4240
(1 266)
851
1071
816
1762
491
608
507
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12/132 Gaston Investments 1632 0
13/155 Gaston Investments 1381 0
14/119 Gaston Investments 1319 0
15/167 Gaston Investments 473 0
16/88 Gaston Investments 286 0
18 Gaston Investments 1093 0
19/97 Gaston Investments 294 0
20/140 Gaston Investments 362 0
Antigo investments 4942 0
Odpis na pozyczke Antigo Investments (490) 0
Blaise Gaston Investments 2145 0
Blaise Investments 29101 0
Belise Investments 33379 0
Buffy Holdings No1 Ltd 156 520 126 866
Odpis na pozyczke Buffy Holdings No1 Ltd (139 892) 0
Celtic Asset Management 1907 0
Odpis na pozyczke Celtic Asset management (1 380) 0
Celtic Investments Ltd 740 4638
Challange 18 197 091 0
East Europe Property Financing AB 7 498 348 312
Odpis na pozyczke EEPF (7 498) 0
Elara Investments 3690 0
Odpis na pozyczke Elara Investments (2615) 0
Gaetan Investments 14 860 0
Odpis na pozyczke Gaetan Investments (11 279) 0
Gaston Investments 3109 0
Hub Developments 2165 0
Lakia Enterprises Ltd 25 465 0
Mandy investments 32 637 0
Odpis na pozyczke Mandy Investments (18 477) 0
Robin Investments 4773 0
Odpis na pozyczke Robin Investments (41) 0
c) Transakcje z pozostatymi jednostkami powigzanymi

Koszty
Kancelaria Radcéw Prawnych Ole$&Rodzynkiewicz sp. komandytowa 100 102

Zobowigzania
Kancelaria Radcéw Prawnych Ole$&Rodzynkiewicz sp. komandytowa 0 8

Naleznosci
Braslink Ltd 0 625
Horseguard 0 2561

Nalezno$ci od Spoétek Braslink i Horseguard zostaty spisane w roku 2012.

25 Zysk (strata) przypadajacy na jedna akcje

Zysk przypadajacy na jedng akcje zwykta oblicza sig przez podzielenie zysku (straty) roku obrotowego przez $rednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu roku obrotowego.

W okresie objgtym niniejszym sprawozdaniem i w okresach poréwnywalnych nie wystapity czynniki powodujace rozwodnienie zysku na
akcje.

Ponizej przedstawione sg dane dotyczace zysku (straty) oraz akciji, ktére postuzyty do wyliczenia zysku (straty) na akcje:
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26

27

28

29

12 miesigcy 12 miesigcy

zakonczone zakonczone

31 grudnia

31 grudnia 2012 2011

Strata (zysk) roku obrotowego (175 633) (276 797)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys.) 34 091 34 068
Strata (zysk) na akcje (w PLN) (5.15) (8.12)

Rozwodniony zysk na jedng akcje nie rézni sie od podstawowego zysku na jedng akcje.

Srednia wazona liczba akcji zwyktych za rok 2012 zostata ustalona przy uwzglednieniu zmian w liczbie akciji (rejestracja podwyzszenia
kapitatu z dnia 12 listopada 2012 r. z 34 068 252 do 34 231 466).

Dla celéw obliczenia zysku na jedna akcje, dla danych poréwnawczych zostata zastosowana liczba akcji, wyemitowanych w ramach
potaczenia.

Potaczenie prawne jednostek gospodarczych

Jak wspomniano w informacjach ogélnych w zwigzku z przejeciem Celtic Property Developments Plc, Poen S.A. wyemitowat nowe akcje
dla dotychczasowych akcjonariuszy spétki przejetej, a takze przejat akcje wiasne, ktére 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 pfatno$¢ w postaci akcji wtasnych. W konsekwencji przejete aktywa i zobowigzania zostaty
wycenione wedtug ich wartosci godziwych na moment potaczenia i w takich wartosciach ujete w ksiegach spoétki przejmujace;.

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

Udziaty 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 wtasne (3 483)
Nabycie akcji wtasnych w wyniku potaczenia (500)
Nadwyzka odniesiona na kapitat zapasowy 814610
Segmenty operacyjne

Zgodnie z wymogami MSSF 8 Spoétka stanowi i jest uznawana przez Zarzad jako jeden segment operacyjny. W swojej dotychczasowej
dziatalnosci Spoétka nie osiagneta istotnych przychodéw ze sprzedazy.

Zatrudnienie w grupach zawodowych w roku obrotowym
Na dzien 31 grudnia 2012 r. Spétka zatrudniata 5 pracownikéw.
Pozyczki i inne swiadczenia udzielone cztonkom zarzadu i organéw nadzorczych spétek handlowych

Poza programem wynagrodzen ptatnych w akcjach, opisanym w nocie 8 i 14, Spétka nie udzielita pozyczek i nie zawarta zadnych innych
transakcji z cztonkami Zarzadu i organéw nadzorczych.
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30 Wyptacone lub nalezne wynagrodzenie podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozdan

31

31 grudnia
31 grudnia 2012 2011

Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spétki wyptacone
lub nalezne za rok obrotowy 170 467

Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 8 stycznia 2013r. zostato zarejestrowane podwyzszenie kapitatu zaktadowego. Kapitat zaktadowy Spotki zostat podwyzszony z
kwoty 3.423.146,60 zt do kwoty 3.430.748,80 z! tj. o kwote 7.602,20 zt w drodze emisji w granicach kapitatu docelowego 76.022 akgji
zwyktych na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja.

Dnia 10 stycznia 2013 r. Rada Nadzorcza Spétki powotata Pana Andrew’a Pegge do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spétki biezacej
kadencji od 10 stycznia 2013 roku.

W dniu 10 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property Developments S.A. podjefo uchwate nr 3 w sprawie
emisji warrantéow subskrypcyjnych serii B z prawem do objecia akcji Spétki serii E oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w
catosci prawa poboru warrantéw subskrypcyjnych serii B oraz uchwate nr 4 w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki z wytaczeniem prawa poboru akcji serii E, zmiany Statutu Spétki, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w
catosci prawa poboru w stosunku do akcji serii E, dematerializacji akcji serii E oraz ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie akcji
serii ¢ do obrotu na rynku regulowanym.

Na mocy uchwaly nr 3 Spétka wyemituje nie wigcej niz 88.776 warrantow subskrypcyjnych imiennych serii B (dalej: ,Warranty
subskrypcyjne B”), z prawem do objecia tacznie nie wigcej niz 88 776 akcji zwyklych na okaziciela Spoétki serii E o wartosci nominalnej
0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda i tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 8.877,60 zt.

Warranty subskrypcyjne emitowane bedg w ramach jednego procesu emisyjnego i zostang zaoferowane wytacznie nastepujacym
Cztonkom Zarzadu Spétki:

* Prezesowi Zarzadu Panu Andrew Morrison’owi Shepherd, ktéremu zaoferowanych zostanie 36.483 Warrantéw subskrypcyjnych;
« Cztonkowi Zarzadu Panu Aled’owi Rhys’owi Jones, ktéremu zaoferowanych zostanie 36.483 Warrantéw subskrypcyjnych;
«» Cztonkowi Zarzadu Pani Elzbiecie Wiczkowskiej, ktérej zaoferowanych zostanie 15.810 Warrantéw subskrypcyjnych

pod warunkiem, ze w chwili ztozenia o$wiadczenia o objeciu Warrantow subskrypcyjnych beda oni petnili funkcje w Zarzadzie Spotki.
Warranty subskrypcyjne zostang zaoferowane osobom uprawnionym wskazanym w zdaniu poprzednim w terminie 14 dni od dnia
doreczenia Spoétce postanowienia wtasciwego sadu rejestrowego w sprawie wpisania do rejestru zmiany statutu Spoétki w zakresie
warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

Emisja Warrantéw subskrypcyjnych oraz akcji serii E zostanie przeprowadzona poza ofertg publiczng, o ktérej mowa w art. 3 ust. 3
ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz.U. Nr 184, poz. 1539 ze zm.) ze wzgledu na fakt, iz liczba oséb, do ktérych zostanie
skierowana propozycja nabycia Warrantéw subskrypcyjnych nie przekroczy 99 oséb.

Warranty subskrypcyjne emitowane sa nieodptatnie, za$ cene emisyjna jednej akcji serii E obejmowanej w drodze realizacji uprawnien z
Warrantu subskrypcyjnego ustalono na réwnowarto$¢ jej wartosci nominalnej, ktéra wynosi 0,10 zt (sfownie: dziesigé groszy). Kazdy
warrant subskrypcyjny bedzie uprawniat do objecia jednej akcji serii E, za$ prawo do objecia akcji serii E zostanie zrealizowane w
sposoéb okreslony w art. 451 k.s.h., tj. w drodze pisemnych o$wiadczen skfadanych na formularzach przygotowanych przez Spoétke.
Osoby uprawnione posiadajace Warranty subskrypcyjne beda mogly obejmowaé akcje serii E od dnia objecia Warrantow
subskrypcyjnych serii B do dnia 10 stycznia 2023 roku — pod warunkiem, ze w chwili ztozenia o$wiadczenia o objeciu akcji serii E beda
one petnity funkcje w Zarzadzie Spétki.

Prawo poboru Warrantéw subskrypcyjnych serii B oraz akcji serii E przez dotychczasowych Akcjonariuszy Spoétki zostato w catosci
wytaczone. Wytaczenie to jest w opinii Akcjonariuszy ekonomicznie uzasadnione i lezy w najlepszym interesie Spotki, jak rowniez
Akcjonariuszy.

Na podstawie uchwaty nr 4 kapitat zaktadowy Spétki zostat warunkowo podwyzszony o kwote nie wiekszg niz 8.877,60 zt. Warunkowe
podwyzszenie kapitatu zaktadowego, zostanie dokonane poprzez emisje nie wigcej niz 88.776 akcji zwyklych na okaziciela Spétki serii
E, o warto$ci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesig¢ groszy) kazda i tacznej warto$ci nominalnej nie wyzszej niz 8877,60 zt. Warunkowe
podwyzszenie kapitatu zaktadowego dokonywane na mocy niniejszej Uchwaly umotywowane jest umozliwieniem objecia Akcji przez
posiadaczy warrantéw subskrypcyjnych serii B.

Na dzien publikacji niniejszego raportu Spétka nie otrzymata jeszcze decyzji sadu rejestrowego w sprawie wpisu warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki.
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Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzgdu
Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkowska
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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