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1. SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ Z DZIALALNOSCI SPOLKI W
ROKU OBROTOWYM KONCZACYM SIE 31 GRUDNIA 2013

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 2013 roku.

I SKEAD RADY NADZORCZEJ W 2013 ROKU
Na dzien 31 grudnia 2013 roku sktad Rady Nadzorczej CPD S.A. przedstawiat sie nastepujgco:

- Przewodniczacy Pani Marzena Bielecka
- Wiceprzewodniczacy Pan Wiestaw Oles

- Sekretarz Pan Andrew Pegge

- 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 2013 w sktadzie Rady Nadzorczej zaszty zmiany polegajace na rezygnacji Pana Colina
Kingsnortha z petnionej funkcji cztonka Rady Nadzorczej oraz powotaniu Pana Andrew Pegge do
petienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej.

Zgodnie z § 11 ust. 2 Regulaminu Rady Nadzorczej CPD S.A. oraz § 11 ust.5 Statutu Spotki, 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 jednoczesnie cztonkami Komitetu Audytu.

II DZIALALNOSC RADY NADZORCZEJ

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

Rada Nadzorcza Spotki w roku 2013 spotykata sie w nastepujacych terminach i podejmowata
uchwaly w nastepujacych zakresach tematycznych:

o 10 stycznia 2013 roku

- uchwafla w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 13 grudnia
2012 roku

- uchwata w sprawie zmian w skfadzie cztonkéw zarzadu CPD S.A.

- uchwata w sprawie ustalenia zasad wynagrodzenia dla cztonkéw zarzadu Celtic Property
Developments S.A.

- uchwata w sprawie zatwierdzenia ,Programu premiowania pracownikdéw i
wspOtpracownikow spotek Grupy kapitatowej CPD S.A.

J 20 lutego 2013 roku — w trybie obiegowym

- uchwafta w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 10 stycznia
2013 roku



- uchwala w sprawie zatwierdzenia rocznego budzetu na 2013 r.

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

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

. 19 marca 2013 roku

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

- uchwala w sprawie oceny sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok 2012;

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

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

- uchwala w sprawie oceny wniosku zarzadu co do sposobu pokrycia straty za rok
obrotowy 2012

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

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

- uchwafla w sprawie wyboru biegtego rewidenta

- uchwata w sprawie zmiany tresci uchwaty Rady Nadzorczej nr 3/1I/2013 z 20 lutego
2013 roku

J 19 kwietnia 2012 roku — w trybie obiegowym

- uchwala w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 19 marca
2013 roku

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

. 25 wrzesnia 2013 roku

- uchwala w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 15 lipca
2013 roku

- uchwata w sprawie zmian w sktadzie cztonkéw zarzadu Celtic Property Developments
S.A.

- uchwata w sprawie ustalenia zasad wynagrodzenia dla cztonkéw zarzadu Celtic Property
Developments S.A.

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

J rozpoczete 3 grudnia 2013 roku i kontynuowane 9 stycznia 2014 roku

- uchwata w sprawie zatwierdzenia protokotu z posiedzenia Rady Nadzorczej z 25 wrzesnia,
2013

- uchwata w sprawie wyboru Sekretarza Rady Nadzorczej.

IIT SAMOOCENA RADY NADZORCZEJ]

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




W 2013 roku sktad Rady Nadzorczej byt zgodny z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa
oraz wymogami stawianym spétkom publicznym. Wszyscy czionkowie Rady Nadzorczej
reprezentujg wysoki poziom przygotowania i dosSwiadczenia zawodowego, co sprawia, ze swoje
obowigzki i uprawnienia wypetniajg w sposob wtasciwy, gwarantujacy nadzor nad Spotka.

W 2013 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, ktdrymi powinna zajmowaé sie Rada Nadzorcza
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Rada Nadzorcza jako grono ekspertow petnita takze funkcje doradczg dla Zarzgdu wnoszac swoje
doswiadczenie i wiedze w zwigzku z zajmowaniem stanowisk w innych podmiotach. Ponad to
Przewodniczacy Rady Nadzorczej pozostawat w statym kontakcie z Zarzadem przeprowadzajac
konsultacje w sprawach zwigzanych z biezacg dziatalno$cig Spotki.

Informacje przekazywane przez Zarzad byty przygotowane w sposaéb 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:

KONTYNUACJA PROCESU RESTRUKTURYZACJI W GRUPIE KAPITALOWE]

W roku 2013 byt kontynuowany proces restrukturyzacji rozpoczety w 2010 roku w spotkach z
Grupy Celtic poprzez:

. rozpoczecie w maju 2013 w Sadzie Rejestrowym w Warszawie postepowania likwidacyjnego
Celtic Asset Management sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie;

. zakonczenie w lipcu 2013 r. w Sadzie Rejestrowym w Budapeszcie (FGvarosi Torvényszék
Cégbirésaga) postepowania likwidacyjnego Celtic Property Developments Kft z siedzibg w
Budapeszcie (postepowanie w toku);

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

ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC I WYNIK FINANSOWY

1. KOMERCIJALIZACIA BUDYNKU IRIS PRZY UL. CYBERNETYKI 9, W WARSZAWIE

Budynek IRIS jest szesSciokondygnacyjnym budynkiem biurowym o tacznej powierzchni najmu
ok. 14,3 tys. m2 wraz z 233 miejscami parkingowym i jest koncowym etapem projektu biurowo-
mieszkaniowego zlokalizowanego u zbiegu ulic Cybernetyki i Postepu w Warszawie. W III
kwartale 2012 roku zakonczono prace budowlane i w pazdzierniku 2012 r. spotka otrzymata
pozwolenie na uzytkowanie budynku. W grudniu 2012 r. do budynku wprowadzili sie pierwsi
najemcy — spotki z grupy Saint-Gobain. Na dzien publikacji raportu nadal prowadzone sa
aktywne dziatania majgce na celu komercjalizacje 100% powierzchni budynku.

2. SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI PRZY UL. JANA KAZIMIERZA 12/14 w WARSZAWIE

Zgodnie z przyjeta przez Grupe strategia dziatania, w czerwcu 2013 r. Mandy
Investments sp. z 0.0., spotka zalezna od Celtic Property Developments S.A., sprzedata jedyng
nalezgcg do niej nieruchomosci usytuowang przy ul. Jana Kazimierza 12/14 w Warszawie.



Sprzedaz wyzej wymienionej nieruchomosci wygenerowata dodatkowe wplywy pieniezne dla
Grupy w kwocie netto 13,1 min PLN. W zwigzku faktem, ze sprzedana nieruchomos$¢ byta jedyna
nieruchomoécig nalezacg do spdtki Mandy Investments sp. z 0.0., w lipcu 2013 r. Zarzad Spodtki
podjat uchwate w sprawie likwidacji wyzej wymienionej spotki.

3. SPRZEDAZ DZIALEK W MAGDALENCE

W lipcu 2013 r. podpisana zostata umowa sprzedazy ostatniej dziatki o powierzchni 979 m2 w
Magdalence. Na dzien 31 grudnia 2013 r. pozostaty dwie dziatki o powierzchni 58 m2 oraz 30
m2, na ktdrych znajdujg sie stacje trafo. Dziatki te zostang sprzedane innym spotkom z Grupy w
roku 2014. Po finalizacji sprzedazy, spotka Gaetan Investments sp. z 0.0., do ktdrej nalezaty
dziatki w Magdalence, zostanie zlikwidowana, zgodnie z uchwatg Zarzadu Spétki podjetg w lipcu
2013 r.

4. ZMNIEJSZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA KONIEC ROKU 2013

Zgodnie z wycenami dokonanymi przez firme Savills sp. z 0.0. na koniec 2013 r. tgczna wartosc
godziwa nieruchomosci bedgcych w posiadaniu Grupy i obejmujgcych nieruchomosci
inwestycyjne oraz zapasy wynosita 450,6 min PLN i byla nizsza o 25,8 min PLN od wartosci
wykazanych na koniec roku 2012. Obnizenie wartosci nieruchomosci zostato ujete w wyniku z
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktdry na koniec 2013 r. byt ujemny i wyniést 10,7 min
PLN bedac jedng z gtéwnych sktadowych tacznej straty Grupy, ktora za rok 2013 wyniosta 42,9
min PLN.

Czynnikiem, ktdry pozytywnie wptyngt na zmiane wartosci portfela nieruchomosci Grupy byt
wzrost wartoéci budynkéw biurowych IRIS, Solar oraz Aquarius. Z kolei w roku 2013 na
obnizenie wartosci nieruchomosci bedacych w portfelu Grupy najwiekszy wptyw miaty takie
czynniki jak sprzedaz nieruchomosci potozonej przy Jana Kazimierza oraz dziatek budowlanych w
tazach i Nowej Piasecznicy, brak uchwalonego Planu zagospodarowania dla Ursusa oraz
utrzymujaca sie od kilku lat sytuacja na rynku nieruchomosci, charakteryzujgca sie nizszym
poziomem popytu zardwno na nieruchomosci mieszkaniowe jak i komercyjne.

5. PROCES ZATWIERDZENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA
TERENOW PO BYLYCH ZAKLADACH PRZEMYSLU CIAGNIKOWEGO W URSUSIE

Na dzien publikacji niniejszego raportu nadal nie zostata rozstrzygnieta kwestia zatwierdzenia
przez wladze miasta Warszawy Planu zagospodarowania przestrzennego terendw
poprzemystowych w rejonie ulicy Ortow Piastowskich w Ursusie. Jednakze w odniesieniu do
stanu poprzedniego, podjeta przez Radnych m.st. Warszawy w dniu 11 lipca 2013 r. decyzja o
podziale Planu na trzy czesci stanowi krok milowy w dalszym procedowaniu nad uchwaleniem
Planu. W dniu 10 lipca 2013 roku, Komisja tadu Przestrzennego m st. Warszawy, pozytywnie
zaopiniowata projekt uchwaly Rady m. st. Warszawy zmieniajagcy uchwate w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu dla terenéw nalezacych kiedy$ do ZPC Ursus.
Nastepnego dnia, tj. 11 lipca 2013 r. odbyta sie LXI Sesja Rady m.st. Warszawy (kadencji 2010-
2014). Radni powzieli uchwate nr LXI/1668/2013 zmieniajgcg uchwate w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego  terendw
poprzemystowych w rejonie ulicy Ortdw Piastowskich (druk nr 1808) decydujgc, aby obszar
Planu miejscowego podzieli¢ na trzy czesci: cze$¢ gtdwng stanowigcg ponad 95 % powierzchni
Planu oraz pozostate dwie czesci, z dziatkami, ktorych wiasciciele doprowadzili do uniewaznienia
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego.

Uchwalenie Planu przez Rade m.st. Warszawy jest kluczowym elementem uruchomienia catego
projektu i rozpoczecia prac budowlanych pierwszego etapu. Przedtuzajacy sie proces uchwalania
planu bezposrednio przektada sie na odsuwanie sie w czasie rozpoczecia inwestycji i moment
rozpoznania przychodéw z projektu. Zgodnie z aktualng wersjg Planu Grupa bedzie mogta
zrealizowac plany inwestycyjne obejmujgce wybudowanie 740 tys. powierzchni uzytkowej. W
zwigzku z brakiem zatwierdzonego Planu, zamiarem Grupy jest realizacja mniejszych projektow
we wspOtpracy z innymi deweloperami mieszkaniowymi w celu uruchomienia w jak najkrotszym
czasie strumienia przychodéw finansowych jak réwniez wzrostu wartosci pozostatych aktywoéw
Grupy w tym rejonie administracyjnym Warszawy.



6. ZMIANY W SKLADZIE ZARZADU SPOLKI

W roku 2013 w skiadzie Zarzadu Spotki zaszty, w wyniku ktdrych w sktad Zarzadu Spotki na
dzien publikacji niniejszego raportu wchodza nastepujace osoby:

. Pani Elzbieta Wiczkowska — Prezes Zarzadu

Pan Colin Kingsnorth — Cztonek Zarzadu

Pani Iwona Makarewicz — Cztonek Zarzadu

Pan Piotr Turchonski — Cztonek Zarzadu.

7. SKUP AKCJI WEASNYCH W CELU UMORZENIA

W dniu 15 kwietnia 2013 r., w nastepstwie ogtoszonego przez Spétke w dniu 27 marca 2013 r.
zaproszenia do sktadania ofert sprzedazy akcji Spétki, Spdétka nabyla za posrednictwem domu
maklerskiego UniCredit CAIB Poland S.A z siedzibg w Warszawie 1.732.394 akcji wtasnych. Liczba
akcji w ramach ztozonych Ofert Sprzedazy Akcji wyniosta 15.575.542. Stopa redukcji wyniosta
88,88%. Akcje zostaty nabyte zgodnie z Uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Celtic Property Developments S.A. z dnia 10 sierpnia 2012 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w celu
umorzenia zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h. w celu ich umorzenia. Cena nabycia jednej akdji
wyniosta 7,10 PLN. Wszystkie nabyte akcje sg akcjami zwyklymi o wartosci nominalnej 0,10 PLN
kazda. Akcje wtasne stanowig 5,01% kapitatu zakladowego Spétki oraz 5,01% ogodlnej liczby
gtosdw w Spotce, z tym ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spotka nie jest uprawiona do
wykonywania prawa gtosu z akgji wiasnych.

Podsumowanie

W Swietle przedstawionych powyzej wydarzen oraz po zapoznaniu sie ze sprawozdaniem Zarzadu
Spotki z dziatalnosci w okresie obrotowym od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku, Rada
Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalnos¢ 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 2013 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do
31 grudnia 2013 roku.

W opinii Rady Nadzorczej, pomimo utrzymujacej sie trudnej sytuacji rynkowej nie wystepuijg
istotne zagrozenia dla dziatalnosci Spétki 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 skuteczno$é
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 Spdtki i zarzadzania
ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej zbudowany zostat poprzez odpowiednio
ustalony zakres raportowania finansowego, zostat réwniez zdefiniowany podziat obowigzkdw 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
wynikajgce z przepisdow prawa. Publikowane pdtroczne 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 zmniejszajgcych ekspozycje Spétki na ryzyka rynkowe jest prawidtowa
ocena potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w
Spotce 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 witasciwie identyfikuje ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Spotki,
na biezgco 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 Jednostkowego sprawozdania finansowego Celtic Property Developments S.A. za rok
zakoriczony 31 grudnia 2013 roku sporzadzonego wedtug Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej, na ktory sktada sie:

a) Sprawozdanie z sytuacji finansowej za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia
2013 r., ktére po stronie aktywow i pasywdw wykazuje sume 324 823 tys. (stownie:
trzysta dwadziescia cztery miliony osiemset dwadziescia trzy tysigce) ztotych;

b) Sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do
31 grudnia 2013 r., wykazujagcego strate netto w kwocie 48 267 tys. (stownie:
czterdziesci osiem miliondw dwiescie sze$cdziesigt siedem tysiecy) ztotych;

c) Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31
grudnia 2013 r. wykazujacego zmniejszenie kapitatu wiasnego o kwote 59 553 tys.
(stownie: piecdziesigt dziewie¢ miliondw piecset piecdziesiat trzy tysigce) ztotych;

d) Sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do
31 grudnia 2013 r. ktére wykazuje spadek srodkéw pienieznych o 11 519 tys. (stownie:
jedenascie milionéw pieéset dziewietnascie tysiecy) ztotych.

II. Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Celtic za rok zakoriczony
31 grudnia 2013 roku  sporzadzonego wedtug Miedzynarodowych  Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej, na ktory sktada sie:

a) Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej za rok obrotowy od 1 stycznia
2013 r. do 31 grudnia 2013 r., ktdre po stronie aktywow i pasywdw wykazuje sume
474 923 tys. (stownie: czterysta siedemdziesigt cztery miliony dziewieCset dwadziescia
trzy tysigce) ztotych;

b) Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1 stycznia
2013r. do 31 grudnia 2013 r., wykazujacego strate netto w kwocie 43 061 tys. (stownie:
czterdziesci trzy miliony szes$cdziesiat jeden tysiecy) ztotych;

c) Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale witasnym za rok obrotowy od
1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r., wykazujgcego zmniejszenie kapitatu wtasnego
o kwote 54 259 tys. (stownie: piecdziesigt cztery miliony dwiescie piecdziesigt dziewiec
tysiecy) ziotych;

d) Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2013 r. o 31 grudnia 2013 r., ktdre wykazuje spadek $rodkéw pienieznych o
kwote 15 120 tys. (stownie: pietnascie miliondw sto dwadziescia tysiecy) ztotych.

Badanie sprawozdania finansowego Spotki oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Celtic za rok obrotowy 2013 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
Rewidentéw pod numerem 144. Podstawg do zawarcia umowy byfa uchwata Rady Nadzorczej
Spotki z 19 marca 2013 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 Spdtki.

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 majatkowej i finansowej Spdtki na dzien 31 grudnia 2013 roku oraz jej wyniki
finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

Rada Nadzorcza ocenita przedstawione przez Zarzad:

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2013 roku,
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Celtic Property Developments S.A. w 2013 roku,

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Celtic za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2013 roku;

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Celtic za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2013 roku

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

W ocenie Rady:

a)

b)

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2013 roku:

e rzetelnie i jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej Celtic Property Developments S.A. na dzien 31 grudnia 2013 roku, jak tez
jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.,

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

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Celtic za rok zakonczony 31 grudnia
2013 roku:

¢ rzetelnie i jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej Celtic Property Developments S.A. na dzien 31 grudnia 2013 roku, jak tez
jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.,

e zostalo sporzadzone we wszystkich istotnych aspektach prawidtowo, to jest zgodnie z
zasadami  (politykg) rachunkowosci  jednostki dominujgcej, wynikajacymi  z
Miedzynarodowych Standardéow Rachunkowosci i Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacji ogtoszonych w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
Standardach - stosownie do wymogdéw 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 2013

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 2013 roku;
- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Celtic w 2013 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 2013 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 2013 roku strate netto w wysokosci
48 267 tys. (stownie: czterdziesci osiem miliondw dwiescie sze$cdziesiat siedem tysiecy) ztotych.

Zarzad Spotki wystgpit z wnioskiem w sprawie pokrycia straty za rok obrotowy 2013.

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 2013 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 2013 roku;
Zatwierdzito Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w 2013 roku;

Zatwierdzito Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Celtic za rok zakonczony
31 grudnia 2013 roku.;

Zatwierdzito Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Celtic za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2013 roku;

Zatwierdzito wniosek Zarzadu w sprawie pokrycia straty z 2013 roku;

Udzielito Cztonkom Zarzadu CPD S.A. absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw w
roku obrotowym 2013

e Pani Elzbiecie Donacie Wiczkowskiej - Prezesowi Zarzadu,
e Panu Andrew Morrison Shepherd — Prezes Zarzadu

e Panu Colin Kingsnorth - Cztonkowi Zarzadu,

¢ Pani Iwonie Makarewicz - Cztonkowi Zarzadu,

e Panu Piotrowi Turchonskiemu - Cztonkowi Zarzadu

¢ Panu Aled Rhys Jones — Cztonek Zarzadu

e Panu Andrew Pegge — Cztonek Zarzadu.

Udzielito Cztonkom Rady Nadzorczej CPD S.A. absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkéw w roku obrotowym 2013:

e Pani Marzenie Bieleckiej - Przewodniczagcej Rady Nadzorczej,

e Panu Wiestawowi Oles$ - Wiceprzewodniczagcemu Rady Nadzorczej,
e Panu Andrew Pegge - Sekretarzowi Rady Nadzorczej

¢ Panu Colin Kingsnorth - Sekretarzowi Rady Nadzorczej,

e Panu Mirostawowi Gronickiemu Czionkowi Rady Nadzorczej,

e Panu Wiestawowi Roztuckiemu - Cztonkowi Rady Nadzorczej.
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