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I. ListZarzadu

Szanowni Akcjonariusze,

Dziatajgc w imieniu Spoétki Setanta Finance Group S.A. niniejszym mam przyjemnos¢ oddaé¢ w Panstwa
rece roczny raport finansowy podsumowujgcy dziatalnos¢ Spodtki oraz Grupy Kapitatowej Setanta
Finance Group S.A. w 2012 roku. Prezentujemy w nim wyniki finansowe, stan majatkowy wraz
z opinig i raportem biegtego rewidenta oraz informacje na temat istotnych zmian zachodzacych
w Spétce i jej otoczeniu rynkowym.

Ubiegty rok stanowit okres dalszej, konsekwentnie realizowanej wytezonej pracy, majgcej na celu
budowanie wartosci Spétki poprzez umacnianie jej pozycji rynkowej. Gtéwnym celem operacyjnym w
minionym okresie byto ukierunkowanie i intensyfikacja dziatan zmierzajgcych do umocnienia pozycji
Setanta Finance Group S.A. w obszarze zarzadzania i obrotu nieruchomosciami, a takze dziatan
w obszarze inwestycji kapitatowych.

Na poziomie strategicznym najwazniejszym wydarzeniem byto przygotowanie Spétki do wprowadzenia
akcji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu New Connect organizowanym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Sam debiut akcji spétki odbyt sie w dniu 8 stycznia 2013 r. i od
tamtego czasu kurs permanentnie utrzymuje sie powyzej ceny emisyjne;j.

Konsekwentna realizowana polityka polegajgca na umocnieniu pozycji Spétki w segmencie:
ustugowym (zarzadzanie nieruchomosciami, posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, pozyskiwanie
finansowania na nabycie nieruchomosci oraz ustugi ogdlnobudowlane realizowane przez wtasne
zespoly projektowo-remontowe), hotelowym (wynajem aparthoteli), deweloperskim (plany
zagospodarowania dziatki w Piasecznie) pozwala z optymizmem kresli¢ przysztoSciowe plany.
Stabilna sytuacja finansowa pozwala Spétce planowad dalszy rozwdj biznesu. Zarzad Spoétki
nieprzerwanie doktada wszelkich staran by wykorzysta¢ szanse rynkowe i kreowac wartosci dla
Akcjonariuszy.

Pragne serdecznie podziekowaé Panstwu za okazane zaufanie i wsparcie dla prowadzonych przez
nas dziatan. Jednoczesnie jestem przekonany, ze rok 2013 bedzie dla Spoétki rokiem dalszego
rozwoju, a dobre wyniki finansowe na koniec roku zostang nie tylko pozytywnie ocenione ale takze
przyczynig sie do wzrostu wartosci rynkowej Setanta Finance Group S.A.

Z wyrazami szacunku

Conall McGuire
Prezes Zarzgdu

S
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II. Wybrane Dane Finansowe
1. Dane z jednostkowego sprawozdania finansowego

A. Wybrana dane bilansowe

Dane wyrazone w Euro zostaty przeliczcone wedtug $redniego kursu NBP przypadajacego na dzien

bilansowy:
e 31.12.2012r.—1EUR=4,0882 zt
e 31.12.2011r.-1EUR=4,4168 zt

Wybrane dane finansowe Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien
Bilans 31 grudnia 2012 | 31 grudnia 2011 | 31 grudnia 2012 | 31 grudnia 2011

w zt. w zt. w EURO w EURO

Kapitat wtasny 2 765 509,35 2 788 628,70 626 134,2 631 368,57

Naleznosci 120 439,45 - 27 268,49 ;

dtugoterminowe

NElEHeRe 215 452,12 118 850,41 48 780,14 26 908,71

krotkoterminowe

srodki pienigzne finne 2 316,83 173 179,94 524,55 39 209,37

aktywa pieniezne

Zobowigzania 241 678,30 i 54717,96 i

dtugoterminowe

Zobowigzania 35 865,22 111 757,18 8 120,182 25302,75

krétkoterminowe

B. Wybrane dane z Rachunku Zyskéw i Strat

Dane wyrazone w Euro zostaty przeliczone wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego na koniec
kazdego miesigca danego roku obrotowego (Srednia z 12 m-cy):
¢ dlaroku obrotowego 2012 -1 EUR =4,1736 zt
e dlaroku obrotowego 2011 — 1 EUR = 4,1401 zt

Okres od Okres od Okres od Okres od

Wybrane dane finansowe | 1 stycznia 2012 — @ 8 grudnia 2010 — | 1 stycznia 2012 — = 8 grudnia 2010 —

RZiS 31 grudnia 2012 | 31 grudnia 2011 | 31 grudnia 2012 | 31 grudnia 2011

w zt. w zt. w EURO w EURO

Amortyzacja = = = =
Przychody netto ze ) 90 474 66 i 71 853 25
sprzedazy ! !
Pozostate przychody 740,26 2,82 177,3673 0,681143
operacyjne
Zysk/strata na sprzedazy (39 606,96) (79 030,28) (9 489,88) (19 088,98)
Zysk/strata na dziafalnosci | 5g g7 33y (79 125,79) (9 312,66) (19 112,05)
operacyjnej
Zysk/strata brutto (19 798,70) (68 969,96) (4 743,79) (16 659,01)
Zysk/strata netto (23 119,35) (70 059,30) (5539,43) (16 922,13)
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2. Dane ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego

A. Wybrana dane bilansowe

Dane wyrazone w Euro zostaty przeliczone wedtug Sredniego kursu NBP przypadajgcego na
dzien bilansowy:

* 31.12.2012r.- 1 EUR = 14,0882 zt

e 31.12.2011r.- 1 EUR=4,4168 zt

Wvbrane dane finansowe Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien
y Bilans 31 grudnia 2012 | 31 grudnia 2011 | 31 grudnia 2012 | 31 grudnia 2011
w tys. zt. w tys. zt. w tys. Euro w tys. Euro
Kapitat wtasny 2 648,6 2224,4 634,6 537,3
Naleznosci 277,2 140,0 66,4 33,8
dtugoterminowe
Naleznosci 461,1 339,9 110,5 82,1

krotkoterminowe
Srodki pieniezne i inne

S 105,4 215,0 25,3 51,9
aktywa pieniezne
Zobomaza.ma 3559,0 4285,1 852,7 1035,0
dtugoterminowe
Zobowiazania 1839,1 1.890,7 440,7 456,7

krétkoterminowe

B. Wybrane dane z Rachunku Zyskéw i Strat

Dane wyrazone w Euro zostaty przeliczone wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego na koniec

kazdego miesigca danego roku obrotowego (Srednia z 12 m-cy):
e dlaroku obrotowego 2012 -1 EUR =4,1736 zt
e dlaroku obrotowego 2011 — 1 EUR = 4,1401 zt

Okres od Okres od Okres od Okres od
Wybrane dane finansowe | 1 stycznia 2012 - | 8 grudnia 2010 — | 1 stycznia 2012 - | 8 grudnia 2010 —
RZiS 31 grudnia 2012 | 31 grudnia 2011 | 31 grudnia 2012 | 31 grudnia 2011
w tys. zt. w tys. zt. w tys. Euro w tys. Euro
Amortyzacja 140,4 231,8 33,6 56,0
Przychody netto ze 2036,4 1252,8 487,9 302,6
sprzedazy
Pozostate przychody 60,2 135,8 14,4 32,8
operacyjne
Zysk/strata na sprzedazy 297,7 (88,8) 71,3 (21,4)
Zysk/stréta‘na dziatalnosci 356,5 (142,3) 85,4 (34,4)
operacyjnej
Zysk/strata brutto 512,9 (730,5) 122,9 (176,4)
Zysk/strata netto 424,2 (634,3) 101,6 (153,2)
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III. Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za 2012 rok

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy od 01 stycznia 2012 r.
do 31 grudnia 2012 r. stanowi zatacznik do niniejszego raportu rocznego.

IV. Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za 2012 rok

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy od 01 stycznia 2012 r.
do 31 grudnia 2012 r. stanowi zatacznik do niniejszego raportu rocznego.

V. Opinia i raport bieglego rewidenta dotyczaca jednostkowego
sprawozdania finansowego za 2012 rok

Opinia i raport biegtego rewidenta z badania jednostkowego sprawozdania finansowego
Emitenta za rok obrotowy od 01 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. stanowi zatgcznik do
niniejszego raportu rocznego.

VI. Opinia i raport bieglego rewidenta dotyczaca skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2012 rok

Opinia i raport biegtego rewidenta z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Emitenta za rok obrotowy od 01 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. stanowi zatgcznik do
niniejszego raportu rocznego.
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VII. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spotki oraz Grupy Kapitatowej
w 2012 roku

1. Podstawowe informacje o Emitencie

Spoétka Setanta Finance Group S.A. z siedzibg w Warszawie (01-031) Al Jana Pawta II 61 lok.
211, jest Spotka Akcyjng dziatajaca od 8 grudnia 2010 roku, zarejestrowang 2 lutego 2011
roku w Sadzie Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000377322.

Na dzien 31 grudnia 2012 r. kapitat zaktadowy Spotki wynosit 212.160,00 zt i dzielit sie na
2 121 600 akcji o wartos$ci nominalnej 0,10 zt kazda: w tym 1 504 000 akcji na okaziciela serii
A, 20 000 akcji na okaziciela serii B, 325 000 akcji na okaziciela serii C, 180 000 akcji na
okaziciela serii D, 92 600 akcji na okaziciela serii E.

W roku obrotowym 2012 Zarzad Spoiki Setanta Finance Group reprezentowany byt
jednoosobowo przez Prezesa Zarzadu - Pana Conalla McGuire.

Sklad Rady Nadzorczej:

- Rafat Kunicki - do dnia 28.06.2012 r.

- Michat Hauszyld - od dnia 28.06.2012 r.
- Piotr Bolinski

- Konrad Szwedzinski

- James Martin Wills

- Piotr Rudnik

Setanta Finance Group S.A. jest spétka inwestycyjno-ustugowaq skupiajaca swa dziatalno$¢
przede wszystkim na rynku nieruchomosci.

Przedmiotem dziatalnos$ci Spo6tki zgodnie ze statutem jest miedzy innymi:
» dziatalno$¢ holdingéw finansowych
e dziatalno$¢ firm centralnych i holdingéw
e pozostate formy udzielania kredytéw, z wyjatkiem czynnosSci do ktérych konieczne jest
uzyskanie koncesji lub zezwolenia
* pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Setanta Finance Group S.A. obejmuje:

* Dziatalno$¢ ustugowsg - segment dziatalnosci ustugowej realizowany jest przez spétke
zalezng Warsaw Properties i obejmuje zarzadzanie nieruchomosciami, ustugi
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, pozyskiwanie finansowania na nabycie
nieruchomos$ci oraz ustugi ogélnobudowlane realizowane przez wtasne zespotly
projektowo-remontowe.

» Dziatalno$¢ deweloperska - segment dziatalno$ci deweloperskiej realizowany jest przez
spotke zalezng Neovisis.

S
Strona | 7 www.setanta.pl



Jednostkowy oraz skonsolidowany raport roczny za 2012 r.

setanta finance group

* Dziatalno$¢ hotelowg - segment dziatalnosci hotelowej realizowany jest poprzez spétke
zalezng Warsaw Property Fund. Nieruchomos$ci lokalowe stanowigce wtasnos¢
Spétki funkcjonuja w ramach systemu Aparthotelu zarzadzanego przez zewnetrznego
operatora w oparciu o umowy najmu dtugoterminowego.

2. Opis organizacji Grupy Kapitalowej Emitenta ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidacji oraz opis zmian w organizacji Grupy
Kapitatlowej Emitenta wraz z podaniem ich przyczyn.

W sktad Grupy Kapitatowej Setanta Finance Group na dzied 21 czerwca 2013 roku wchodzg nastepujace
podmioty:

»

setanta finance group

WP Warsaw Properties

ﬂ Sp. z o.0.
Piaseczno
PARK
WARSAW
Warsaw Properties Warsaw Property Neovisis Sp. z 0.0.

Sp. z 0.0. Fund Sp. z 0.0.

Wszystkie wymienione wyzej jednostki podlegajg konsolidacji metodg petna.

Warsaw Properties Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawta Il 61 lok. 211 zrejestrowana
w rejestrze przedsiebiorcéw KRS przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy pod
numerem KRS 0000217422. Kapitat zaktadowy spétki wynosi 50.000 ztotych i dzieli sie na 100 udziatéw
o wartosci nominalnej 500 ztotych. Setanta Finance Group S.A. posiada 100% udziatéw i 100% udziat
w gtosach na Zgromadzeniu Wspdlnikow.

Podstawowym obszarem dziatalnosci Warsaw Properties sg ustugi tradycyjnego posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Firma jest silnym konkurentem dla miejscowych posrednikéw, dziatajacych na rynkach
wynajmu i sprzedazy nieruchomosci. Warsaw Properties, w przeciwienstwie do tradycyjnych agencji
nieruchomosci, dysponuje na zasadzie wylgcznosci gwarantowanym portfelem nieruchomosci
mieszkalnych.

Firma wyposazyta i wyremontowata juz ponad 150 mieszkan zlokalizowanych gtéwnie na terenie Warszawy.
Srednio 85 proc. zrealizowanych projektéw dotyczyto wyposazenia mieszkan oddanych do uzytku w stanie
surowym lub w standardzie deweloperskim. Pozostate 15 proc. stanowity mieszkania z rynku wtdrnego,
wymagajgce kapitalnego remontu, obejmujgcego m.in. wymiane instalacji elektrycznych i wodociggowo-
kanalizacyjnych.
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Spoétka dodatkowo oferuje ustugi projektowania wnetrz oraz sprzgtanie mieszkan w przypadku zmiany
najemcy.

Spoétka Warsaw Properties jest zatrudniana w charakterze doradcy zewnetrznego przy duzych projektach
wykonczeniowych, jak m.in. wykonczenie apartamentéw w prestizowej inwestycji Platinum Towers,
tworzacej kompleks wraz z Hotelem Hilton.

Warsaw Property Fund Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. JanaPawta Il 61 lok. 211 zrejestrowana
w rejestrze przedsiebiorcéw KRS przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy pod
numerem KRS 000026856. Kapitat zaktadowy spétki wynosi 110.000 ztotych idzieli sie na 220 udziatéw
o wartosci nominalnej 500 ztotych. Setanta Finance Group S.A. posiada 100% udziatéw i 100% udziat
w gtosach na Zgromadzeniu Wspdlnikow.

Dziatalno$¢ podstawowa podmiotu polega na nabywaniu apartamentéw i wigczaniu ich w struktury
funkcjonujacych aparthoteli zarzadzanych przez zewnetrznych operatoréow (w oparciu o umowy najmu
dtugoterminowego). Warsaw Property Fund nie zatrudnia pracownikéw. Jej dziatalno$¢ operacyjna oparta
jest o zasoby organizacyjno — kadrowe spdétek wchodzgcych w skfad grupy Setanta Finance Group S.A. (w
szczegblnosci Warsaw Properties Sp. z 0.0.)

Neovisis Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawfa Il 61 lok. 211 zrejestrowana w rejestrze
przedsiebiorcéw KRS przez Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS
000026856. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 50.400 ztotych idzieli sie na 120 udziatéw o wartosci
nominalnej 420 ztotych. Setanta Finance Group S.A. posiada 100% udziatéw i 100% udziat w gtosach na
Zgromadzeniu Wspadlnikow.

Jest spotkg celowy (SPV) odpowiedzialng za realizacje inwestycji deweloperskiej na dziatce w Piasecznie.
Podmiot ten nie prowadzi biezgcej dziatalnosci operacyjnej oraz nie zatrudnia pracownikéw. Dziatka, na
ktorej powstanie inwestycja stanowi wtasnos¢ Spoétki.

Na dziatce istnieje mozliwos$¢ budowy budynku biurowego lub budynku mieszkalnego wielorodzinnego —
wynika z przeprowadzonej analizy chtonnosci terenu. Neovisis prowadzi obecnie analizy majgce na celu
optymalizacje parametrow planowanej inwestycji.

WP Warsaw Properties Sp. z 0.0.z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawta Il 61 lok. 211 zrejestrowana w
rejestrze przedsiebiorcow KRS przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy pod
numerem KRS 0000421149. Kapitat zaktadowy spétki wynosi 5.000 ztotych idzieli sie na 100 udziatéw
o wartosci nominalnej 50 ztotych. Setanta Finance Group S.A. posiada 100% udziatéw i 100% udziat
w gtosach na Zgromadzeniu Wspdlnikdéw.

Spétka nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej, powotana zostata aby docelowo uporzgdkowad strukture
Grupy i przejac czesc¢ podstawowego biznesu Warsaw Properties Sp. z 0.0.

3. Wazniejsze okolicznosci lub zdarzenia majace znaczacy wplyw na
dzialalnos¢ oraz wyniki finansowe Emitenta oraz Grupy Kapitalowej
w roku obrotowym 2012 oraz po jego zakonczeniu

Dnia 17.02.2012 roku Setanta Finance Group S.A. objeta 15,67% akcji w nowoutworzonej
spotce Excelead S.A.z siedziba w Warszawie. Spétka ta tworzy informatyczne
i telekomunikacyjne produkty typu "call to action". Pierwszym produktem jest Clientel -
narzedzie wykorzystywane m.in. przez firmy z rynku nieruchomosci. Obecnie Spo6tka rozwija
projekt Calltracker, ktéry bada efektywnos$¢ kampanii reklamowych.
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Dnia 20 kwietnia 2012 roku Spoétka utworzyta nowa spoétke pod nazwga WP Warsaw
Properties Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie obejmujac w niej 100% kapitatu zaktadowego
o wartosci 5 tys. zt. W dniu 17 maja 2012 spotka zostata zarejestrowana w KRS. Spétka nie
prowadzi dziatalno$ci operacyjnej, powotana zostata aby docelowo uporzadkowac strukture
Grupy i przejac¢ cze$¢ podstawowego biznesu Warsaw Properties Sp. z o.0.

W drugiej potowie roku wysitki Zarzadu Setanta Finance Group S.A. skupiaty sie w znacznej
mierze na sfinalizowaniu czynnosci formalnych zwigzanych z debiutem Spétki. Zwienczeniem
tych prac byt debiut Spotki 8 stycznia 2013 r. na alternatywnym rynku New Connect.

W IV kwartale zarzad spotki zaleznej Warsaw Property Fund dokonat sprzedazy jednego z
apartamentéw. Przychdod z tej transakcji zostat przeznaczony na splate zobowigzan
wynikajgcych z zaciggnietego kredytu, natomiast pozostata czes$¢ z tej kwoty zasilita kapitat
obrotowy.

W lutym 2013 roku Setanta Finance Group S.A. sprzedata 41 udziatéw w Spoétce Italia Retail
Sp z 0.0. notujac 20% zysk.

W kwietniu 2013 r. Zarzad Warsaw Properties Sp. z 0.0. pozyskat do zarzadzania nowe lokale
mieszkalne powiekszajac przez to stan portfela nieruchomosci o 10%.

4. Przewidywany rozwoj Emitenta oraz Grupy Kapitatlowej

Glownymi celami Emitenta na najblizsze lata jest ciggle dazenie do powiekszania warto$ci
Spotki poprzez zwiekszanie portfela ustug w obszarze zarzadzania i obrotu
nieruchomos$ciami, a takze dziatan w segmencie inwestycji kapitatowych.

W najblizszym czasie Emitent planuje:

- zwiekszy¢ portfel nieruchomosci do zarzadzania o kolejne lokale w spéice Warsaw
Properties Sp. z 0.0,

- kontynuowac¢ negocjacje z firmami deweloperskimi w sprawie uruchomienia inwestycji na
dziatce w Piasecznie bedacej wlasnoscig spo6tki Neovisi Sp. z o.0.,

- rozszerzenie mozliwosci zwiekszenia obszaréw dzialania m. in. o inwestycje kapitatowe,
a tym samy zbudowanie wiekszego podmiotu.

5. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Ze wzgledu na charakter dziatalno$ci Emitenta, Spotka nie prowadzita prac badawczo
rozwojowych.

Strona | 10 www.setanta.pl
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6. Aktualna sytuacja finansowa Emitenta

A. Dane jednostkowe

Elementy z Rachunku Zyskéw i Strat

1 stycznia 2012 —
31 grudnia 2012

8 grudnia 2010 —
31 grudnia 2011

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 0 90 474,66
Koszty dziatalnosci operacyjnej (39 606,96) (169 504,94)
Zuzycie materiatéw i energii (418,99) (10 867,49)
Ustugi obce (38 318,97) (148 673,25)
Podatki i optaty (869,00) (7 279,61)
Pozostate koszty rodzajowe (0) (2 684,59)
Zysk/(Strata) ze sprzedazy (39 606,96) (79 030,28)
Pozostate przychody operacyjne 740,26 2,82
Pozostate koszty operacyjne (0,63) (98,33)
Zysk/(Strata) z dziatalno$ci operacyjnej (38 867,33) (79 125,79)
Przychody finansowe 27 496,20 13 964,56
Koszty finansowe (8427,57) 3 808,73
Zysk/(Strata) brutto (19 798,70) (68 969,96)
Podatek dochodowy (3320,65) (1 089,34)
Zysk/(Strata) netto (23 119,35) (70 059,30)

31.12.2012 .

Wyszczegdlnienie czesci Bilansu

31.12.2011 r.

Kapitat wtasny 2 765 509,35 2 788 628,70
Kapitat podstawowy 212 160,00 212 160,00
Naleznosci dtugoterminowe 120 439,45 -
Naleznosci krétkoterminowe 215 452,12 118 850,41
Inwestycje krotkoterminowe 290 241,32 441 798,02
Zobowigzania dtugoterminowe 241 678,30 -
Zobowigzania krétkoterminowe 35 865,22 111 757,18

B. Dane skonsolidowane

Elementy z Rachunku Zyskéw i Strat

1 stycznia 2012 —
31 grudnia 2012

8 grudnia 2010 —
31 grudnia 2011

(w tys. zt.)

(w tys. zt.)

Przychody netto ze sprzedazy i zrbwnane z nimi 2 036,4 1252,8
Koszty dziatalnosci operacyjnej (1738,7) (1341,6)
Amortyzacja (231,8) (140,4)
Zuzycie materiatéw i energii (494,5) (429,0)
Ustugi obce (560,8) (418,4)
Podatki i optaty (9,8) (18,7)
Wynagrodzenia (372,2) (255,4)
Ubezpieczenia spoteczne i inne (56,5) (40,6)
Swiadczenia
Pozostate koszty rodzajowe (13,1) (39,1)
Zysk/(Strata) ze sprzedazy 297,7 (88,8)
Pozostate przychody operacyjne 60,2 135,8
Pozostate koszty operacyjne (1,4) (189,3)
Zysk/(Strata) z dziatalnosci operacyjnej 356,5 (142,3)
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Przychody finansowe 429,8 18,1
Koszty finansowe (273,9) (679,2)
Zysk/(Strata) brutto 512,9 (730,5)
Podatek dochodowy (88,7) 96,2
Zysk/(Strata) netto 424,2 (634,3)

Wyszczegélnienie czesci Bilansu SL12.2042 1 SL12.20LL 0
(w tys. zt.) (w tys. zt.)
Kapitat wiasny 2 648,6 22244
Kapitat podstawowy 212,2 212,2
Naleznosci dtugoterminowe 277,2 140,0
Naleznosci krotkoterminowe 461,1 339,9
Inwestycje krétkoterminowe 393,3 501,2
Zobowigzania dtugoterminowe 3559,0 4285,1
Zobowigzania krétkoterminowe 1839,1 1 890,7

7. Nabycie udzialéw (akcji) wlasnych

W 2012 roku oraz do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Setanta Finance Group S.A.
nie nabywata akcji wtasnych. Spotka nie planuje tego typu dziatan w nadchodzacym roku.

8. Posiadane przez Emitenta oddzialy (zaklady)

Setanta Finance Group S.A. nie posiada oddziatow. Siedzibg Spétki jest lokal zlokalizowany w
Warszawie, Al. Jana Pawta Il 61 lok. 211.

9. Informacje o instrumentach finansowych w zakresie zwigzanego
z nimi ryzyka

A. Ryzyko dotyczace celow strategicznych i emisyjnych

Strategia rozwoju Setanta Finance Group S.A. zaktada zbudowanie silnej, rozpoznawalnej
marki, kojarzonej z perspektywicznymi inwestycjami na rynku nieruchomosci. Realizacja
zalozonych celéw zalezy od elastycznosci Spotki pod wzgledem jego dostosowania do
zmiennos$ci koniunktury w branzy nieruchomosci, w ktérej dziata. Gtéwne czynniki majace
najwiekszy wptyw na rynek nieruchomosci to m.in.: przepisy prawne, relacja podazy do
popytu, ceny nieruchomosci, warunki pozyskiwania finansowania na inwestycje. Niewtasciwa
ocena sytuacji panujgcej w otoczeniu, badZ nieumiejetno$¢ dostosowania sie Spotki do
zmienno$ci otoczenia moga negatywnie przetozy¢ sie na realizacje zamierzonych celow
strategicznych, a co za tym idzie - rowniez na jego sytuacje majatkowa oraz wyniki finansowe.
W celu zminimalizowania opisanego ryzyka Zarzad Spotki na biezgco monitoruje i analizuje
wszystkie czynniki, ktére potencjalnie mogtyby niekorzystnie wptyna¢ na dziatalno$¢ i wyniki
Spoétki. W kazdym przypadku, gdy uzna to za stosowne, Zarzad Spoétki podejmuje decyzje
i dziatania dostosowujgce strategie do danej sytuacji.

S
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B. Ryzyko odejscia kluczowych czlonkéw Kkierownictwa i trudnosci zwigzane
z pozyskaniem nowej wykwalifikowanej kadry zarzadzajacej

Na dziatalnos¢ Spétki duzy wptyw wywiera doswiadczenie, umiejetnosci oraz jako$¢ pracy
Prezesa Zarzadu. Emitent nie moze zapewnié, Zze ewentualna utrata ktorejkolwiek z os6b
zarzadzajacych o istotnym wptywie na dziatalno$ci Spotki nie bedzie mie¢ negatywnych
konsekwencji na strategie, sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Spo6tki. Wraz z odejsciem
ktorejkolwiek z os6b zarzadzajacych, Emitent mogtby zosta¢ pozbawiony personelu
posiadajgcego wiedze i doSwiadczenie z zakresu zarzadzania i dziatalnoSci operacyjne;j.
Przedmiotowe ryzyko jest w znacznym stopniu minimalizowane poprzez fakt, iz Pan Conall
McGuire bedacy Prezesem Zarzadu Emitenta i jest jednoczes$nie znaczacym akcjonariuszem
Emitenta.

C. Ryzyko zmiennosci koniunktury i cen na rynku nieruchomosci

Istnieje ryzyko, nagtego spadku cen transakcyjnych mieszkan, co w konsekwencji moze odbi¢
sie niekorzystnie na wynikach finansowych Emitenta. Rok 2008 w ciggu minionych kilku lat
byt okresem zapasci na rynku nieruchomosci pod wzgledem liczby udzielonych kredytow
mieszkaniowych i spadku cen nieruchomosci. Wptyneto na to spowolnienie gospodarcze,
ostabienie waluty krajowej oraz restrykcyjna polityka monetarna. Aby zminimalizowa¢ to
ryzyko Emitent prowadzi zdywersyfikowang dziatalno$¢ pod wzgledem rodzaju
$wiadczonych ustug i stale poszerza ich zakres. Dzieki temu, ze przychody Emitenta pochodza
z wielu réznych Zrédet, Emitent moze osigga¢ zadowalajace wyniki finansowe nawet
w okresach gorszej koniunktury na rynku nieruchomosci.

D. Ryzyko zwigzane z kursem walut

Czynsze najméw w umowach zawieranych przez jedng ze spotek zaleznych Emitenta t;j.
Warsaw Property Fund Sp. z o.0. s3 wyrazane w walucie obcej tj. w EURO, jednoczes$nie
wskazac¢ nalezy, ze przedmiotowa spotka rozlicza kredyt inwestycyjny w EURO. Z uwagi na
mozliwos$¢ istotnych wahan kursu EURO w stosunku do PLN istnieje mozliwo$¢ wystapienia
nierd6wnosci wptywéw po stronie przychodowej i kosztowej grupy Emitenta, co moze
przetozy¢ sie negatywnie na wyniki finansowe Emitenta.

E. Ryzyko sezonowoSci

Rynek nieruchomos$ci w Polsce pod wzgledem liczby zawieranych transakcji (kupna,
sprzedazy, wynajmu) cechuje sezonowos¢. Liczba zawieranych transakcji w drugim pétroczu
jest statystycznie wyzsza o kilka procent w poréwnaniu do pierwszego poétrocza. W 11
potroczu wraz ze wzrostem popytu na mieszkania, rosng ceny i liczba transakcji na rynku
nieruchomos$ci. Emitent minimalizuje ryzyko sezonowos$ci poprzez prowadzenie dziatalno$ci
praktycznie we wszystkich segmentach rynku nieruchomos$ci, co pozwala mu na
dywersyfikacje przychodéw.

S
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F. Ryzyko niskiej ptynnosci aktywow na rynku nieruchomosci

Ptynno$¢ nieruchomosci jako aktywow jest ograniczona, zwtaszcza w przypadku aktywéw
o wysokiej wartosci. Oznacza to, ze sprzedaz nieruchomos$ci w cenie odpowiadajacej jej
wartosci rynkowej moze wymagac¢ czasu na poszukiwanie nabywcow. Niska ptynnos¢
aktywow moze spowodowac konieczno$¢ obnizenia ich ceny sprzedazy ponizej warto$ci
rynkowej. W zwigzku z niskg ptynnos$cig na rynku nieruchomosci, badz jej brakiem istnieje
ryzyko, ze Emitent nie bedzie w stanie sprzeda¢ posiadanych nieruchomosci w ustalonej cenie
i terminie, co moze przetozy¢ sie na obniZenie zaktadanej stopy zwrotu z inwestycji.

G. Ryzyko zwigzane z cyklem koniunkturalnym na rynku nieruchomosci

Dziatalno$¢ emitenta zalezy od koniunktury panujacej na polskim rynku nieruchomosci.
Zmiany cyklu koniunkturalnego - jak stagnacja lub znaczne spowolnienie dynamiki rozwoju
rynku moze ostabi¢ popyt na nieruchomosci, a w konsekwencji obnizy¢ ich wycene.
Pogorszenie sie sytuacji rynkowej moze réwniez obnizy¢ ptynnos¢ aktywow. Zmiany faz cyklu
koniunkturalnego moga utrudnia¢ dziatalnos¢ Emitenta, np. poprzez ograniczenie
zaplanowanych transakcji lub inwestycji. Emitent minimalizuje ten rodzaj ryzyka,
wspotpracujac z firmami zewnetrznymi, prowadzacymi badania i analizy dotyczace rynku
nieruchomosci w Polsce. Podstawa decyzji inwestycyjnych dla zarzadu Emitenta jest
doktadna analiza kazdego z projektéw przed jego rozpoczeciem.

H. Ryzyko zwigzane z lokalizacjq inwestycji

Lokalizacja nieruchomosci jest czynnikiem, ktéry w duzej mierze stanowi o jej wartosci.
Potozenie inwestycji jest zatem istotnym kryterium w ustalaniu zaktadanych przychodow.
Niewtasciwa ocena atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci pod katem jej przeznaczenia moze
istotnie przeszkodzi¢, a nawet uniemozliwi¢ przyszig sprzedaz nieruchomosci po zaktadanej
cenie. Dla Emitenta oznaczatoby to osiggniecie gorszych wynikéw finansowych od
planowanych. Emitent minimalizuje ten rodzaj ryzyka poprzez poglebiong analize i rzetelng
ocene danej lokalizacji, ktorej dokonuje zesp6t ekspertow.

I. Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem najemcow

Istnieje ryzyko, ze Emitent nie pozyska, badZ pozyska mniejsza od zakladanej liczbe
najemcow nieruchomos$ci bedacych wtasnoscia Emitenta. Taka sytuacja moZze negatywnie
przetozy¢ sie na dziatalno$¢ i wyniki finansowe emitenta. Emitent minimalizuje ten rodzaj
ryzyka poprzez m.in. aktywna akcje marketingowa (udziat w targach branzowych, ogtoszenia
w portalach internetowych, banery uliczne etc.) majaca na celu prezentacje nieruchomosci
stanowigcych wtasnos$¢ grupy kapitatowej Emitenta i zapewnienie ciggloSci przychodéow
Z najmu.

J. Ryzyko zwigzane niewywigzaniem sie przez najemcow z umow najmu

Istnieje ryzyko niewywigzania sie przez cze$¢ najemcow z zawartych z Emitentem umoéw
dotyczacych najmu nieruchomosci. Warto$¢ wynajmowanej nieruchomosci zalezy od dtugos$ci
okresu jej wynajmu oznaczonego w umowie, a takze od sytuacji finansowej najemcow.
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Niepewna sytuacja finansowa najemcoéw moze prowadzi¢ do niewywigzania sie przez nich ze
zobowigzan zawartych w umowie najmu, co w konsekwencji moze negatywnie przetozyc¢ sie
na wyniki finansowe Emitenta. Istnieje ryzyko, Zze Emitent nie bedzie w stanie przedtuzy¢
obowigzujagcych uméw na Kkorzystnych dla Emitenta warunkach, jak réwniez zawrzec
zaktadanej liczby umoéw dlugoterminowych, badZz podpisa¢ wystarczajacej liczby umoéw
z najemcami o dobrej sytuacji finansowej. Opisane sytuacje mogg obnizy¢ warto$¢ rynkowa
portfela nieruchomos$ci Emitenta. Emitent minimalizuje ten rodzaj ryzyka, doktadajac
wszelkich staran do zawierania uméw najmu z podmiotami o stabilnej kondycji finansowe;j.
Wszystkie umowy najmu sg zabezpieczane kaucjg pieniezng na rzecz Emitenta, ktdra staje sie
jego witasnos$cia w przypadku rozwigzania umowy najmu przed terminem z winy najemcy.

10. Przyjete przez jednostke cele i metody zarzadzania ryzykiem
finansowym, lacznie z metodami zabezpieczania istotnych rodzajow
planowanych transakcji, dla ktorych stosowana jest rachunkowosci
zabezpieczen.

W roku obrotowym 2012 nie stosowano rachunkowo$ci zabezpieczen.

VIII. Oswiadczenia Zarzadu

Zarzad spotki Setanta Finance Group S.A. (dalej: ,Emitent”) o$wiadcza, Zze wedle naszej
najlepszej wiedzy, roczne jednostkowe oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane
poréwnywalne zostaty sporzadzone zgodnie z przepisami obowigzujacymi Emitenta oraz ze
odzwierciedlaja w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa
Emitenta oraz jego wynik finansowy, oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta zawiera
prawdziwy obraz sytuacji Emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

Conall McGuire

Prezes Zarzqdu

Zarzad spotki Setanta Finance Group S.A. (dalej: ,Emitent”) o$wiadcza, Ze podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy badania rocznego
jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta, zostal wybrany
zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten oraz biegly rewident, dokonujgcy badania
tego sprawozdania, speiniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu,

zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego.

Conall McGuire

Prezes Zarzqdu
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IX. Informacje na temat stosowania przez Emitenta zasad Ladu
Korporacyjnego

Z uwagi na fakt, ze debiut Setanta Finance Group S.A. na rynku NewConnect odbyt sie 8
stycznia 2013 r. Emitent dopiero od stycznia 2013 r. przestrzegal zasad zawartych
w Zatgczniku Nr 1 do Uchwaty Nr 795/2008 Zarzadu Gietdy z dnia 31 paZdziernika 2008 r.
,Dobre praktyki spotek notowanych na NewConnect”, zmienionych Uchwatg Nr 293/2010
Zarzadu Gieldy Papieré6w Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 31 marca 2010 r. w
sprawie zmiany dokumentu ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na NewConnect” za
wyjatkiem wskazanych ponizej zasad:

1) ust. 1 Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na NewConnect

Zarzad informuje, Ze Spotka stosowata i zamierza stosowaé wszystkie zasady okresSlone
w niniejszym ustepie z wyjatkiem transmisji obrad walnego zgromadzenia przez Internet,
rejestracji przebiegu obrad i upubliczniania go na stronie internetowej. Informacje dotyczace
walnego zgromadzenia akcjonariuszy i jego przebiegu Spo6tka bedzie publikowata w postaci
raportdw biezacych, ktore beda umieszczane na stronie internetowej. Przyczynag nie
stosowania powyzszej zasady sg wysokie koszty zwigzane z techniczng obstugg transmisji
oraz rejestracji posiedzen walnego zgromadzenia przez Internet, ktére sg niewspotmierne do
ewentualnych korzysci z tego wynikajacych.

2) ust. 5 Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na NewConnect

Zarzad informuje, Ze Spotka nie korzysta z sekcji relacji inwestorskich znajdujacych sie na
stronie www.gpwinfostrefa.pl z uwagi na to, ze w opinii Zarzadu informacje publikowane na
stronie internetowej Spotki, a takze te opublikowane w raportach biezgcych i okresowych sa
wystarczajgce z punktu widzenia potrzeb inwestoréw indywidualnych.

3) ust. 11 Dobrych Praktyk Sp6tek Notowanych na NewConnect

Zarzad informuje, Ze Spoétka nie organizowata publicznych spotkan z inwestorami,
analitykami i mediami we wspotpracy z Autoryzowanym Doradca, jednak nie wyklucza, ze
takie spotkania moga mie¢ miejsce, jezeli zajdzie uzasadniona potrzeba ich przeprowadzenia.
W Spotce zostata wyznaczona osoba, ktéra jest odpowiedzialna za kontakt z inwestorami,
analitykami i mediami.

4) ust. 16 Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na NewConnect

Zarzad informuje, Ze Spétka odstapita od publikowania miesiecznych raportéw poczawszy od
raportu miesiecznego za styczen 2013 roku z uwagi na to, Ze w opinii Zarzadu nalezyte
wykonywanie obowigzkéw informacyjnych jest wystarczajagce do prawidlowego
informowania o dziataniach Spétki.

Conall McGuire
Prezes Zarzqdu
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