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1. SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ Z DZIALALNOSCI SPOLKI W
ROKU OBROTOWYM KONCZACYM SIE 31 GRUDNIA 2012

Na podstawie § 13 ust.2 pkt 17 Regulaminu Rady Nadzorczej CPD S.A. oraz zgodnie z Zasadg III
pktl ppkt2) Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW — Rada Nadzorcza przedstawia
sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej w 2012 roku.

I SKEAD RADY NADZORCZEJ W 2012 ROKU
Na dzien 31 grudnia 2012 roku sktad Rady Nadzorczej CPD S.A. przedstawiat sie nastepujgco:

- Przewodniczacy Pani Marzena Bielecka
- Wiceprzewodniczacy Pan Wiestaw Oles

- Sekretarz Pan Colin Kingsnorth
- Czlonkowie Pan Mirostaw Gronicki

Pan Wieslaw Roztucki.

W skfadzie Rady Nadzorczej Pani Marzena Bielecka, Pan Wiestaw Roztucki i Pan Mirostaw Gronicki
sg Cztonkami Niezaleznymi spetniajgcymi warunki niezaleznosci i posiadajgcymi kwalifikacje w
dziedzinie rachunkowosci i rewizji finansowej.

W roku 2012 w skiadzie Rady Nadzorczej nie zachodzity zadne zmiany.

Zgodnie z § 11 ust. 2 Regulaminu Rady Nadzorczej CPD S.A. oraz § 11 ust.5 Statutu Spétki, od
momentu wprowadzenia akcji Spotki do obrotu regulowanego na Warszawskiej Gietdzie Papierow
Wartosciowych 23 grudnia 2010 roku z uwagi na piecioosobowy sktad Rady Nadzorczej zadania
Komitetu Audytu sg wykonywane kolegialnie przez Rade Nadzorczg tj. wszyscy czionkowie Rady
Nadzorczej sg jednoczes$nie cztonkami Komitetu Audytu.

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 Spdtki powotato Rade Nadzorczg drugiej kadencji w tym samym, wymienionym powyzej
sktadzie. Druga kadencja Rady Nadzorczej uptywa w dniu 24 maja 2015 r.

II DZIALALNOSC RADY NADZORCZEJ

Rada Nadzorcza starannie wypetniata swoje obowigzki, sprawujac staty nadzér nad dziatalnoscia
Spotki. Realizowata swoje zadania wynikajace z przepiséw prawa, Statutu CPD S.A. i Regulaminu
Rady Nadzorczej CPD S.A.

Rada Nadzorcza Spétki w roku 2012 podejmowata uchwaty w nastepujgcych terminach i zakresach
tematycznych:

3 14 marca 2012 roku

- uchwatla w sprawie wyboru biegtego rewidenta

- uchwala w sprawie uzupetnienia uchwaty 1/XII/2011 z 22 grudnia 2011 r. w sprawie
ustalenia zasad wynagrodzenia dla cztonkdw zarzadu Celtic Property Developments S.A.

o 19 marca 2012 roku — w trybie obiegowym

— uchwata w sprawie oceny sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy od
1 stycznia do 31 grudnia 2012;

- uchwata w sprawie oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok 2012;



- uchwata w sprawie przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci Spdtki za rok
2012

- uchwafa w sprawie oceny skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Celtic za
rok obrotowy 2012;

- uchwala w sprawie oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic
za rok 2012;

J 22 maja 2012 roku — w trybie obiegowym

— uchwata w sprawie zaopiniowania projektéw uchwat na Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Celtic Property Developments S.A.

- uchwala w sprawie zatwierdzenia rocznego budzetu na 2012 r.
J 12 lipca 2012 roku

— uchwata w sprawie wyboru Przewodniczacego, Wiceprzewodniczacego i Sekretarza Rady
Nadzorczej Celtic Property Developments S.A.

- uchwata w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Statutu Celtic Property
Developments S.A.

- uchwafla w sprawie uchylenia uchwaty dot. Wybory biegtego rewidenta,

- uchwata w sprawie zaopiniowania projektow uchwat na Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Celtic Property Developments S.A.

- uchwala w sprawie upowaznienia Przewodniczacego Rady Nadzorczej do
reprezentowania Spotki wobec Cztonkéw Zarzadu,

. 4 pazdziernika 2012 roku

- uchwala w sprawie wyrazenia zgody na cene emisyjng oraz pozbawienie
dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru akcji serii D emitowanych w
ramach kapitatu docelowego,

- uchwata w sprawie wynagrodzenia dla cztonkdw zarzadu Celtic Property
Developments S.A.

J 13 grudnia 2012 roku

- uchwata w sprawie zaopiniowania projektow uchwat na Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Celtic Property Developments S.A.

IIT SAMOOCENA RADY NADZORCZEJ

Rada Nadzorcza sumiennie i starannie wypetniata swoje obowigzki jako wyspecjalizowany organ
sprawujacy staty nadzor nad dziatalnoscig Spotki.

W 2012 roku sktad Rady Nadzorczej byt zgodny z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa
oraz wymogami stawianym spotkom publicznym. Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej
reprezentujg wysoki poziom przygotowania i doSwiadczenia zawodowego, co sprawia, ze swoje
obowigzki i uprawnienia wypetniajg w sposob witasciwy, gwarantujgcy nadzér nad Spotka.

W 2012 roku Rada Nadzorcza odbywata prawidtowo zwotane i przygotowane posiedzenia.
Wszystkie uchwaly byly podejmowane jednogtosnie, co wskazuje na brak réznic co do oceny
pracy Zarzadu i prowadzenia spraw Spotki. Porzadki obrad przygotowane przez Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej obejmowaty zagadnienia, ktérymi powinna zajmowac sie Rada Nadzorcza
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Rada Nadzorcza jako grono ekspertéw petnita takze funkcje doradcza dla Zarzadu wnoszac swoje
doswiadczenie i wiedze w zwigzku z zajmowaniem stanowisk w innych podmiotach. Ponad to
Przewodniczacy Rady Nadzorczej pozostawat w stalym kontakcie z Zarzadem przeprowadzajac
konsultacje w sprawach zwigzanych z biezgcg dziatalnoscig Spotki.

Informacje przekazywane przez Zarzad byty przygotowane w sposob jasny i rzetelny.



Dokonujac oceny Spoétki, Rada Nadzorcza kierowata sie obiektywnymi kryteriami biorgc pod uwage
wyniki finansowe Spotki.

W ocenie Rady Nadzorczej, Rada jest dobrze przygotowana do wykonywania swoich ustawowych i
statutowych obowigzkow oraz w sposdb wiasciwy petnita nadzor nad Spotkg we wszystkich
istotnych aspektach jej dziatania zgodnie z przepisami prawa i obowigzkami statutowymi.

IV OCENA SYTUACJII SPOLKI

W okresie sprawozdawczym, w spotkach wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowej Celtic zaszty
nastepujace zmiany:

KONTYNUACIA PROCESU RESTRUKTURYZACJII W GRUPIE KAPITALOWE]

W roku 2012 byt kontynuowany proces restrukturyzacji rozpoczety w 2010 roku w spotkach z
Grupy Celtic poprzez:

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

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

. rozpoczecie w sierpniu 2012 r. w Sadzie Rejestrowym w Budapeszcie (FGvarosi Torvényszék
Cégbirésaga) postepowania likwidacyjnego Celtic Property Developments Kft z siedzibg w
Budapeszcie (postepowanie w toku);

. zawarcie transakcji, ktdrej skutkiem sg zmiany osdb wspdlnikéw i przystugujgcych im
udziatow w spotce Celtic (Italy) S.r.l. z siedzibg w Mediolanie, Wtochy. W wyniku transakgcji,
Celtic Property Developments S.A. oraz spdtki od niej zalezne nie posiadajg udziatow w
Celtic (Italy) S.r.l.

Powyzsze zmiany nie miaty wplywu na dziatalnos$¢ i wyniki Grupy Kapitatowej Celtic jak rowniez
nie wptynely na jej strukture kapitatowa.

ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC I WYNIK FINANSOWY

1. Zakonczenie budowy i oddanie do uzytkowania budynku Iris przy ul.
Cybernetyki 9, w Warszawie

Budynek IRIS jest sze$ciokondygnacyjnym budynkiem biurowym o tgcznej powierzchni najmu ok.
14,3 tys. m? wraz z 233 miejscami parkingowym i jest kohncowym etapem projektu biurowo-
mieszkaniowego zlokalizowanego u zbiegu ulic Cybernetyki i Postepu w Warszawie. W III kwartale
2012 roku zakonczono prace budowlane, ktorych gtéwnym wykonawcg byt Eiffage Budownictwo
Mitex S.A. i w pazdzierniku 2012 r. spdtka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynku. W
grudniu 2012 r. do budynku wprowadzili sie pierwsi najemcy — spdtki z grupy Saint-Gobain. Na
dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania, budynek IRIS zostat wynajety w 46%, zas w
odniesieniu do pozostatej powierzchni prowadzone s rozmowy z potencjalnymi najemcami.
Budowa i wykonczenie budynku zostaly sfinansowane ze Srodkéw 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, realizujacej projekt IRIS.

2. Obnizenie wartosci nieruchomosci na koniec roku 2012

Zgodnie z wycenami dokonanymi przez firme Savills sp. z 0.0. na koniec 2012 r. tgczna wartos¢
godziwa nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy i obejmujgcych nieruchomosci inwestycyjne,
zapasy oraz nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy wynosita 478,5 min PLN i byta nizsza o
122,2 min PLN od wartosci wykazanych na koniec roku 2011. Obnizenie wartosci nieruchomosci



zostato ujete w wyniku z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktdry na koniec 2012 r. byt
ujemny i wyniost 66,7 min PLN bedac gtdwng skltadowa tacznej straty Grupy, ktéra za rok 2012
wyniosta 160,4 min PLN.

Czynnikiem, ktéry pozytywnie wptyngt na zmiane wartosci portfela nieruchomosci Grupy byt
wzrost wartosci budynku IRIS, w zwigzku z zakonczeniem budowy i oddaniem budynku do uzytku.
Z kolei w roku 2012 na obnizenie wyceny nieruchomosci bedgcych w portfelu Grupy najwiekszy
wptyw miaty takie czynniki jak sprzedaz kilku projektow z portfela Grupy, brak uchwalonego Planu
zagospodarowania dla Ursusa oraz utrzymujaca sie od kilku lat sytuacja na rynku nieruchomosci,
charakteryzujgca sie nizszym poziomem popytu zarowno na nieruchomosci mieszkaniowe jak i
komercyjne.

3. Proces zatwierdzenia planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw po
bytych zakladach przemystu ciggnikowego w Ursusie

Na dzien publikacji niniejszego raportu wtadze miasta Warszawy nadal nie zamknety prac nad
zatwierdzeniem Planu zagospodarowania przestrzennego terenow poprzemystowych w rejonie
ulicy Orfow Piastowskich w Ursusie. W konsekwencji Grupa Celtic nie rozpoczeta realizacji projektu
w Ursusie. Uchwalenie Planu przez Rade m. st. Warszawy jest kluczowym elementem
uruchomienia catego projektu i rozpoczecia prac budowlanych pierwszego etapu. Przediuzajacy sie
proces uchwalania planu bezposrednio przektada sie na odsuwanie sie w czasie rozpoczecia
inwestycji i moment rozpoznania 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 opciji,
w tym realizacja mniejszych projektow we wspoOtpracy z innymi deweloperami w celu
uruchomienia w jak najkrotszym czasie strumienia przychoddw finansowych

4. Sprzedaz nieruchomosci

W roku 2012 zostaty sprzedane nieruchomosci przy ul. kopuszanskiej 22 w Warszawie (poprzez
sprzedaz spotki Devin Investments sp. z.0.0.), nieruchomosci nalezagce do Grupy w Republice
Czarnogory (poprzez sprzedaz spotki Tenth Planet d.o.0.) oraz dziatki znajdujace sie w Ursusie,
nabyte przez spotke Dalkia Polska sp. z 0.0 i przeznaczone na cele inwestycji cieptowniczych i
energetycznych. Sprzedaz wyzej wymienionych nieruchomosci wygenerowata dodatkowe wptywy
pieniezne dla Grupy w facznej kwocie 45,8 min PLN.

5. Zarzadzanie portfelem nieruchomosci i dziatalno$¢ doradcza

W roku 2012 w zwigzku z zakonczeniem prowadzonych projektéw doradczych, Grupa zakonczyta
dziatalno$¢ na rynku brytyjskim i witoskim, co miato wplyw na zmniejszenie przychoddéw z
dziatalnosci doradczej o 10,3 min PLN czyli 0 64,4% w stosunku do roku ubiegtego.

6. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie akcjonariuszy — uchwala w sprawie nabycia
akcji Spotki w celu umorzenia

W dniu 10 sierpnia 2012 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie
nabycia akcji Spotki w celu umorzenia. Walne Zgromadzenie Spdtki upowaznito Zarzad do nabycia
od akcjonariuszy Spotki nie pdzniej niz do 31 grudnia 2013 r. facznie nie wiecej niz 11.541.891
(stownie: jedenascie miliondw pietset czterdziesci jeden tysiecy osiemset dziewiecdziesiagt jeden)
akcji Spotki, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda i o facznej wartosci
nominalnej nie wyzszej niz 1.154.189,10 PLN (stownie: jeden milion sto piecdziesiat cztery tysigce
sto osiemdziesigt dziewie¢ ziotych dziesie¢ groszy). Akcje moga zosta¢ nabyte na rynku
regulowanym (w trakcie sesji gieldowej i w transakcjach poza sesyjnych) oraz poza rynkiem
regulowanym. Akcje zostang nabyte przez Spdtke zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5 k.s.h. w celu ich
umorzenia, za cene nie nizszg niz warto$¢ nominalna akgcji i nie wyzszg niz 15,89 zt (stownie:
pietnascie ztotych osiemdziesigt dziewie¢ groszy) za jedng akcje. Ponadto Walne Zgromadzenie



upowaznito Zarzad Spodtki do ustalenia szczegdtowych warunkdéw 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 inwestycyjng. W celu
umorzenia Akcji, po nabyciu wszystkich lub czesci Akcji Zarzad Spotki zwota Walne Zgromadzenie
Spotki z porzadkiem obrad obejmujacym co najmniej podjecie uchwat w sprawie umorzenia akgcji
wiasnych oraz obnizenia kapitatu zaktadowego Spétki i zmiany Statutu Spotki.

Uzasadnieniem dla rekomendacji Zarzadu w sprawie podjecia uchwaly o skupie akcji wtasnych w
celu ich umorzenia byta dekoniunktura na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie, ktora
jest elementem ogodlno$wiatowych trendow 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 akgcji jest wiec
optymalne z punktu widzenia interesu wszystkich akcjonariuszy Spétki. Rada Nadzorcza Spotki
pozytywnie zaopiniowata w/w projekt uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki,
podejmujac stosowang uchwate przyjmujac projekt uchwat Walnego Zgromadzenia.

Podsumowanie

W Swietle przedstawionych powyzej wydarzen oraz po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem Zarzadu
Spotki z dziatalnosci w okresie obrotowym od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku, Rada
Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalnosS¢ i wysitki Zarzadu w w/w okresie sprawozdawczym.

W opinii Rady Nadzorczej jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Spoétki jest
zgodne ze stanem faktycznym oraz ksiegami, dokumentami oraz przedstawia rzetelnie i jasno
wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzien
31 grudnia 2012 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 roku do
31 grudnia 2012 roku.

W opinii Rady Nadzorczej, pomimo utrzymujacej sie trudnej sytuacji rynkowej nie wystepuja
istotne zagrozenia dla dziatalnosci Spdtki w Srednim okresie, a podejmowane przez Spoétke
dziatania stwarzajg podstawy do jej dalszej dziatalnosci i realizacji zatozonych planow .

Vv SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ I ZARZADZANIE RYZYKIEM

Zarzad Spofki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spoétce oraz jego skutecznosé
w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportdw okresowych przygotowywanych i
publikowanych zgodnie z zasadami Rozporzadzenia z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych.

Zatozeniem skutecznego systemu kontroli wewnetrznej Spotki w sprawozdawczosci finansowej jest
zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skuteczny system kontroli wewnetrznej Spotki i zarzadzania
ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej zbudowany zostat poprzez odpowiednio
ustalony zakres raportowania finansowego, zostat réwniez zdefiniowany podziat obowigzkdéw i
organizacja pracy w procesie raportowania finansowego, co wiecej Zarzad Spétki dokonuje
regularnych przegladow wynikdw Spotki z  wykorzystaniem stosowanego raportowania
finansowego.

Spétka stosuje zasade niezaleznego przegladu publikowanej sprawozdawczosci finansowej
wynikajace z przepisow prawa. Publikowane podtroczne i roczne sprawozdania finansowe i raporty
finansowe oraz dane finansowe bedgce podstawg tej sprawozdawczosci poddawane s3
przegladowi audytora Spétki.

Ponadto zgodnie z przyjetymi przez Zarzad i zaakceptowanymi przez Walne Zgromadzenie
zasadami tadu korporacyjnego w Spotce funkcjonuje Komitet Audytu, ktdrego cztonkami s3
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej



W ramach dalszych dziatan zmniejszajacych ekspozycje Spotki na ryzyka rynkowe jest prawidtowa
ocena potencjalnych i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w
Spétce modele inwestycyjne i procedury decyzyjne. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z
projektami deweloperskimi i umowami najmu Spoétka otrzymuje od podwykonawcow i najemcow
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 Spotki przy
wspotudziale kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcow zewnetrznych.

W ocenie Rady Nadzorczej Zarzad wtasciwie identyfikuje ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Spotki,
na biezaco je monitoruje oraz skutecznie nimi zarzadza.



2.

OCENA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO SPOLKI I JEJ GRUPY
KAPITALOWE] ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2012

Rada Nadzorcza, na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych oraz § 11 ust.2 pkt 4)
Statutu Spotki dokonata oceny:

I

II

Jednostkowego sprawozdania finansowego Celtic Property Developments S.A. za rok
zakoriczony 31 grudnia 2012 roku sporzadzonego wedtug Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej, na ktory sktada sie:

a) sprawozdanie z sytuacji finansowej za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 r. do
31 grudnia 2012 r., ktére po stronie aktywdw i pasywow wykazuje sume 385 673 000
(stownie: trzysta osiemdziesigt pie¢ milionow sze$éset siedemdziesigt trzy tysigce)
ztotych;

b)  sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 r. do
31 grudnia 2012 r., wykazujgcego strate netto w kwocie 175 633 000 (stownie: sto
siedemdziesigt pie¢ milionow szescset trzydziesci trzy tysigce) ztotych;

C) sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 r. do
31 grudnia 2012 r. wykazujgcego zmniejszenie kapitatu wilasnego o kwote
171 210 000 (stownie: sto siedemdziesigt jeden milionow dwiescie dziesiec tysiecy)
ztotych;

d) sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 r. do
31 grudnia 2012 r. ktére wykazuje wzrost Srodkow pienieznych o 16 849 000
(stownie: szesnascie miliondw osiemset czterdziesci dziewiec tysiecy) ztotych;

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Celtic za rok zakonczony
31 grudnia 2012 roku  sporzadzonego wedtug  Miedzynarodowych  Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej, na ktdry skltada sie:

a) skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej za rok obrotowy od 1 stycznia
2012 r. do 31 grudnia 2012 r., ktdore po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
521 851 000 (stownie: piec¢set dwadziescia jeden milionéw osiemset piecdziesiat jeden
tysiecy) ztotych;

b) skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od
1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r., wykazujgcego strate netto w kwocie
162 844 000 (stownie: sto szeStdziesigt dwa miliony osiemset czterdziesci cztery
tysigce) ziotych;

c) skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od
1 stycznia 2012r. do 31 grudnia 2012 r., wykazujacego zmniejszenie kapitatu
wiasnego o kwote 156 660 000 (stownie: sto piecdziesigt sze$¢ miliondw szescéset
szeSc¢dziesiat tysiecy) ztotych;

d) skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2012 r. o 31 grudnia 2012 r., ktére wykazuje spadek $rodkéw pienieznych
o kwote 10 852 000. (stownie: dziesie¢ miliondw osiemset piecdziesigt dwa tysigce)
ztotych;

Badanie sprawozdania finansowego Spotki oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Celtic za rok obrotowy 2012 zostato przeprowadzone na podstawie umowy, zawartej
pomiedzy Celtic Property Developments S.A. a PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie, przy Al. Armii Ludowej 14, 00-638 Warszawa, wpisang na liste podmiotow
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych, prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentdw pod numerem 144. Podstawag do zawarcia umowy byla uchwata Rady Nadzorczej
Spotki z 12 lipca 2012 roku.



Przy dokonywaniu oceny sprawozdan finansowych Rada Nadzorcza positkowata sie w
szczegolnosci opinig biegtego rewidenta PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. oraz raportami
uzupetniajgcymi do tej opinii. Rada Nadzorcza zasiegata takze informacji od Zarzadu Spétki.

W ocenie Rady Nadzorczej sprawozdanie finansowe Spoiki jest zgodne ze stanem faktycznym oraz
ksiegami i dokumentami, jak rowniez przedstawia rzetelnie i jasno, wszystkie informacje istotne
dla oceny sytuacji majagtkowej i finansowej Spétki na dziert 31 grudnia 2012 roku oraz jej wyniki
finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r.

Rada Nadzorcza ocenita przedstawione przez Zarzad:
o Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku,
J Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Celtic Property Developments S.A. w 2012 roku,

o Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Celtic za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2012 roku;

. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Celtic za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2012 roku

i stwierdzita, podzielajgc opinie Biegtego Rewidenta, ze zawarte w nich informacje sg zgodne z
ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

W ocenie Rady:
a) Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spdtki za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku:

¢ rzetelnie i jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej Celtic Property Developments S.A. na dzien 31 grudnia 2012 roku, jak tez
jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r.,

e zostalo sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach prawidtowo, to jest zgodnie z
zasadami (polityka) rachunkowosci, wynikajgcymi z Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacji ogtoszonych w
formie rozporzadzenn Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
Standardach - stosownie do wymogow Ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepisow wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych,

e jest zgodne z wplywajacymi na treS¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i
postanowieniami Statutu Spétki;

b)  Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Celtic za rok zakonczony 31 grudnia
2012 roku:

e rzetelnie i jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej Celtic Property Developments S.A. na dzien 31 grudnia 2012 roku, jak tez
jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r.,

e zostalo sporzadzone we wszystkich istotnych aspektach prawidtowo, to jest zgodnie z
zasadami  (politykg) rachunkowosci  jednostki  dominujgcej, wynikajacymi  z
Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci i Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacji ogtoszonych w
formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
Standardach - stosownie do wymogow Ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepisow wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych,

e jest zgodnie z wplywajacymi na tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
przepisami prawa obowigzujgcymi Grupe Celtic;



3. OCENE SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI I JEJ
GRUPY KAPITALOWE]J ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE
31 GRUDNIA 2012

Rada Nadzorcza, na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych oraz § 11 ust.2 pkt 5)
Statutu Spotki ocenita przedstawione przez Zarzad:

- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. w 2012 roku;
- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Celtic w 2012 roku

i stwierdzita, podzielajgc opinie Biegtego Rewidenta, ze zawarte w nich informacje s zgodne z
ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

W ocenie Rady Nadzorczej Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci CPD S.A. w 2012 roku jest
kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentdbw papierdw wartosciowych oraz warunkow uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim.

Informacje zawarte w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spotki, pochodzace ze zbadanego
sprawozdania finansowego, sg z nim zgodne.
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4. OCENA WNIOSKOW ZARZADU SPOLKI DOTYCZACYCH POKRYCIA
STRATY

Sporzadzone przez Spotke i zbadane przez niezaleznego biegtego rewidenta sprawozdanie
finansowe wykazuje za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku strate netto w wysokosci
175 633 000 (stownie: sto siedemdziesigt pie¢ miliondw szescéset trzydziesci trzy tysigce) ztotych.

Zarzad Spotki wystgpit z wnioskiem w sprawie pokrycia straty za rok obrotowy 2012, poprzez:

1. przeznaczenie kwoty kwote 4 399 000 (stownie: cztery miliony trzysta dziewiecdziesigt
dziewiec tysiecy) ztotych z kapitatu rezerwowego na pokrycie straty Spétki za 2012 rok;

2. pokry¢ pozostatg czeSci straty za rok 2012 w kwocie 171 234 000 (stownie: sto
siedemdziesigt jeden miliondw dwiescie trzydzieSci cztery tysigce) ztotych z zysku z
przysztych lat.

Po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem finansowym Spotki oraz sprawozdaniem Zarzadu z
dziatalnosci Spotki Rada Nadzorcza rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spotki
podjecie uchwaty o pokryciu straty netto w 2012 roku zgodnie z wnioskiem Zarzadu.
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WNIOSKI DO ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA CELTIC
PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

Rada Nadzorcza wnosi, aby Zwyczajne Walne Zgromadzenie CPD S.A.:

1)
2)
3)

4)

5)
6)

7)

Zatwierdzito Sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku;
Zatwierdzito Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki w 2012 roku;

Zatwierdzito Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Celtic za rok zakonczony
31 grudnia 2012 roku.;

Zatwierdzito Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Celtic za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2012 roku;

Zatwierdzito wniosek Zarzadu w sprawie pokrycia straty z 2012 roku;

Udzielito Cztonkom Zarzadu CPD S.A. absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw w
roku obrotowym 2012

e Panu Andrew’owi Morrison’owi Shepherd — Prezesowi Zarzadu,
e Panu Aled’owi Rhys’owi Jones — Cztonkowi Zarzadu,

e Pani Elzbiecie Donacie Wiczkowskiej — Cztonkowi Zarzadu,

e Panu Christopher‘owi Bruce — Cztonkowi Zarzadu.

Udzielito Czionkom Rady Nadzorczej CPD S.A. absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkow w roku obrotowym 2012:

e Pani Marzenie Bieleckiej - Przewodniczacej Rady Nadzorczej,

Panu Wistawowi Oles - Wiceprzewodniczagcemu Rady Nadzorczej,

Panu Colin‘owi Kingsnorth — Sekretarzowi Rady Nadzorczej,

Panu Mirostawowi Gronickiemu Czionkowi Rady Nadzorczej,

Panu Wiestawowi Roztuckiemu — Cztonkowi Rady Nadzorczej.
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