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I. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

1. INFORMACIE O GRUPIE KAPITALOWE)J CELTIC

Grupa Kapitatowa Celtic rozpoczeta swojg dziatalnos¢ w Polsce w 1999 r, od zatozenia spotki Celtic Asset
Management Sp. z 0.0. W kolejnych latach, 1999-2005, dziatalno$¢ spotki koncentrowata sie na
budowaniu portfela nieruchomosci oraz zarzadzaniu nim na rzecz podmiotdw zewnetrznych w Polsce,
Czechach, Litwie, Rumunii, na Wegrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset Management Sp.
Z 0.0 rozpoczeta dziatalno$¢ deweloperskg w ramach wspotpracy z kilkkoma funduszami zarzadzanymi
przez Laxey Partners. W 2007 roku dokonano konsolidacji grupy kapitatowej pod nazwa Celtic Property
Developments SA (BVI), a w 2008 rozpoczeto notowania spotki Celtic Property Developments SA (BVI)
na Gietdzie Papieréw Wartosciowych na wolnym nieregulowanym rynku (Freiverkehr) we Frankfurcie.
W okresie od 2005 do 2010 roku najwazniejszym rynkiem dziatania grupy byfa Polska. W tym samym
czasie Grupa prowadzita i zarzadzata projektami takze w Czarnogdrze, na Wegrzech, we Wtoszech,
Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Miedzynarodowe do$wiadczenie oraz praktyczna
wiedza branzowa ekspertéw i menedzeréw Grupy Celtic przyczynity sie do stworzenia silnej i stabilnej
Grupy Kapitatowej, ktéra 23 grudnia 2010 r. zadebiutowata na Gietdzie Papierow Wartosciowych w
Warszawie.

Obecnie, Celtic Property Developments S.A. jest spdtkg holdingowg kontrolujgca grupe 37 spétek
zaleznych, koncentrujgcych sie na prowadzeniu projektéw deweloperskich w segmencie mieszkaniowym
i biurowym. Podstawowg role w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic odgrywat segment
biurowy. Biezace plany Grupy koncentrujg sie na rozwoju dziatalnosci mieszkaniowej, gtéwnie poprzez
realizacje sztandarowego projektu w warszawskiej dzielnicy Ursus.



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT ZA PIERWSZE POLROCZE 2014 R.

2. STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE)]

Na dzien 30 czerwca 2014 roku w sktad Grupy Kapitatowej Celtic (dalej Grupa, Grupa Celtic, Grupa
Kapitatowa) wchodzit podmiot dominujacy — Celtic Property Developments S.A. (dalej Spdtka,
Emitent) oraz 37 podmiotow zaleznych. Dziatalnos¢ deweloperska Grupy prowadzona jest za
posrednictwem spotek inwestycyjnych, bezposrednio zaleznych od spotek Buffy Holdings Nol Ltd
(Cypr) i Lakia Enterprises Ltd (Cypr). Podmiot dominujgcy Celtic Property Developments S.A.
koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegdinych spotek zaleznych, bedgc jednoczesnie osrodkiem,
w ktdrym podejmowane sg decyzje dotyczace strategii rozwoju. Celtic Property Developments S.A.
realizuje dziatania zmierzajgce do optymalizacji kosztow operacyjnych Grupy Kapitatowej, kreuje
polityke inwestycyjng i marketingowg Grupy oraz petni role koordynatora tej dziatalnosci.

Trwa proces likwidacji spotki Celtic Asset Management Sp. z 0.0. rozpoczety 15 maja 2013 r.
Wszystkie spdtki Grupy podlegajg konsolidacji wedtug metody petnej.

Strukture Grupy Celtic na dzien 30 czerwca 2014 r. prezentuje ponizszy schemat.
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Struktura Grupy Celtic na dzien 30 czerwca 2014 r.
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3. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z wyniku finansowego i pozostatych
catkowitych dochodow

Okres 6 miesiecy
0d 01.01.2014 Od 01.01.2013

do 30.06.2014 do 30.06.2013
(W tys. PLN) (w tys. PLN)

Przychody ze sprzedazy 7 219 7 838 -7,9%
Koszt wiasny sprzedazy -1 260 -8 659 -85,4%
W tym: koszt sprzedanych zapasow 14 4132 -99,7%
koszt sprzedanych srodkow trwatych 39 38 2,6%
Zmiana stanu odpisow aktualizujgcych wartosc 0 240 -100,0%
zapasow
koszt wykonanych ustug 1207 4 729 -74,5%
Zysk na sprzedazy 5 959 -821° -825,8%
Koszty administracyjne - zwigzane z nieruchomosciami -5 190 -6 116 -15,1%
Koszty administracyjne - pozostate -3792 -4 194 -9,6%
Koszty sprzedazy i marketingowe -133 -50 166,0%
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0 -2 182 -100,0%
Pozostate przychody 16 355 -95,5%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych -2 772 4 680 -159,2%
Wynik z wyceny aktywdw przeznaczonych do sprzedazy 0 1 350 -100,0%
Strata operacyjna -5 912 -6 978 -15,3%
Przychody finansowe 156 256 -39,1%
Koszty finansowe -3 790 -7 271 -47,9%
Strata przed opodatkowaniem -9 546 -13 993 -31,8%
Podatek dochodowy 244 -3 017 -108,1%
Strata netto -9 302 -17 010 -45,3%
Podstawowa i rozwodniona strata na 1 akcje w PLN -027 -0,50 -46,2%

W I pétroczu 2014 r. Grupa CPD zanotowata poprawe wyniku netto w stosunku do analogicznego okresu
roku ubiegtego o 7,7 min PLN. W odniesieniu do I pétrocza 2013 r. gtdwnymi czynnikami majgcymi
pozytywny wptyw na zmniejszenie straty Grupy byly przede wszystkim spadek kosztu wiasnego
sprzedazy w kwocie 7,4 min PLN, zmniejszenie kosztéw administracyjnych o 1,3 min PLN oraz spadek
kosztéw finansowych w kwocie 3,5 min PLN. Z kolei gtéwnym czynnikiem majgcym ujemny wptyw na
wynik w poréwnaniu z analogicznym okresem roku ubiegtego byta niekorzystna zmiana wyniku z wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 7,5 min PLN.

W pierwszym potroczu 2014 r. ulegta zmianie struktura przychoddw ze sprzedazy. Najwiekszy udziat w
przychodach ze sprzedazy stanowity przychody z najmu (62% w I pdtroczu 2014 r. w poréwnaniu z
43% w I potroczu 2013 r.). Poziom przychoddw z najmu w I potroczu 2014 r. wzrdst w porownaniu do
analogicznego okresu poprzedniego roku. Przychody z najmu byly generowane przez 3 budynki biurowe
zlokalizowane w Warszawie — budynek Aquarius (Potczynska 31A), budynek Solar (Cybernetyki 7B) oraz
budynek Iris (Cybernetyki 9). Nadal trwa proces komercjalizacji budynku biurowego Iris. Natomiast
spadt udziat przychoddw ze sprzedazy zapaséw. W I potroczu 2013 r. 31% przychoddw Grupy
generowata sprzedaz zapaséw, podczas gdy w I pdtroczu 2014 r. Grupa nie dokonywata sprzedazy
zapasow. Sprzedaz dziatek budowlanych, gtéwnie potozonych w tazach, stanowita 31% przychoddéw ze
sprzedazy w I pdtroczu 2013 r. i wyniosta 2,4 min PLN. Sprzedaz ta dotyczyta zaniechanych projektéw
i zapasy te byty w 2013 roku na biezgco wyprzedawane aby uwolnic $rodki pieniezne.
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Zmiana struktury przychoddw ze sprzedazy przetozyta sie bezposrednio na wielkos¢ sprzedazy i Grupa
zanotowata spadek przychoddw ze sprzedazy o 0,6 min PLN (7,9%) w pordwnaniu z analogicznym
okresem poprzedniego roku

Ponizszy wykres przedstawia strukture przychodow ze sprzedazy Grupy w I poétroczu 2014 i w I
potroczu 2013 r.
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W I pdtroczu 2014 r. Grupa odnotowata poprawe wyniku o 7,7 min PLN w poréwnaniu z analogicznym
okresem ubiegtego roku poprzez zmniejszenie straty netto do wysokosci 9,3 min PLN. Spadek kosztu
wiasnego sprzedazy (o 7,4 min PLN) miat najwiekszy pozytywny wptyw na poprawe wyniku finansowego
Grupy. Kolejnym pozytywnym czynnikiem byto zmniejszenie kosztéw administracyjnych utrzymania
nieruchomosci o 0,9 min PLN. Nizsze koszty administracyjne byly skutkiem przede wszystkim
zmniejszenia kosztow pracowniczych (spadek o 0,7 min PLN w porédwnaniu z I pdtroczem 2013 r.).
Redukcja kosztow w tych kategoriach nastgpita w wyniku dziatan wpisujgcych sie w strategie Grupy i
zainicjowanych w roku 2011 r. oraz kontynuowanych w latach 2012 i 2013, takich jak redukcja
zatrudnienia oraz przeniesienie biura gtdéwnego do budynku przy ul. Cybernetyki 7B, wchodzgcego w
sktad portfela nieruchomosci Grupy.

W I potroczu 2014 r. Grupa nie odnotowata Zzadnej sprzedazy zapasow, w zwigzku z tym sprzedaz
zapasow nie miata negatywnego wptywu na wynik finansowy tak jak to miato miejsce w I pétroczu 2013
roku. W 2013 r. byto to spowodowane faktem, iz przychody ze sprzedazy zapasow byty znacznie nizsze
od kosztéw ich nabycia i poniesionych naktadow.

Ujemny wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 2,8 min PLN (podczas gdy w I
potroczu 2013 wynik ten byt dodatni i wynidst 4,7 min PLN) zmniejszyt wynik finansowy Grupy o 7,5
min PLN w poréwnaniu z I pdtroczem 2013 roku.

W wyniku wyzej opisanych zmian, strata netto Grupy zmniejszyta sie o 7,7 min PLN w poréwnaniu z
analogicznym okresem roku poprzedniego — z 17 min PLN w I pétroczu 2013 r. do 9,3 min PLN w I
potroczu 2014 r.
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Ponizszy wykres przedstawia strukture kosztow operacyjnych Grupy w I potroczu 2014 i 2013 roku.
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Wybrane po je skonsolidowane prawozdania z sytuacji finansowej

Na dzien:

30.06.2014 31.12.2013 Z™ana

(w tys. PLN) (w tys. PLN) (%)

Aktywa razem 472 362 474923 -0,5%
Aktywa trwate, w tym: 447 940 447 304 0,1%
Nieruchomosci inwestycyjne 443 268 442 793 0,1%
Obligacje 3309 3190 3,7%
Aktywa obrotowe, w tym: 24 422 27619 -11,6%
Zapasy 7 656 7773 -1,5%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 9410 7865 19,6%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 356 11981 -386%
Pasywa razem 472 362 474923 -0,5%
Kapitaty wtasne razem, w tym: 319 885 329362 -2,9%
Kapitat podstawowy 3 460 3 460 0,0%
Akcje wlasne -12 300 -12 300 0,0%
Kapitat rezerwowy 987 987 0,0%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -4 022 -3 847 4,5%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 331 760 341 062 -2,7%
Zobowiazania razem, w tym: 152 477 145 561 4.8%
Zobowigzania dfugoterminowe 35 659 35879 -0,6%
Zobowigzania krotkoterminowe 116 818 109 682 6,5%
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Na koniec I potrocza 2014 r. wartos¢ catkowitych aktywdw Grupy praktycznie nie zmienita sie w stosunku
do stanu na koniec roku 2013. Spadta dosy¢ znacznie warto$¢ aktywéw obrotowych (o 11,6%), gtéwnie
w wyniku zmniejszenia salda $rodkéw pienieznych o 4,6 min PLN.

W I pétroczu 2014 r. nieznacznie wzrosty zobowigzania Grupy (o 4,8%). Byto to spowodowane
zacigganiem kolejnych transz kredytu na sfinansowanie prac aranzacyjnych w budynku biurowym Iris.
Na koniec I pdtrocza 2014 r. warto$¢ kapitatow wiasnych wynosita 320 min PLN, co stanowito 68%
tacznych aktywéw Grupy, podczas gdy zobowigzania stanowity 32% catkowitych aktywdéw. Wskazniki te
pozostaty na poziomie zblizonym do stanu na koniec 2013 roku (odpowiednio 69% i 31%).

Nalezy zwrd¢ uwage na fakt, iz w dniu 3 lipca zostat uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego
terendw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortéw Piastowskich — cze$¢ 1. a 15 sierpnia 2014 plan sie
uprawomocnit. Ma to istotny wptyw na wycene aktywdw inwestycyjnych Grupy kapitatowej. Poniewaz
wydarzenia powyzsze miaty miejsce po dacie bilansowej niniejszego raportu, zmiana wartosci aktywdéw
nie zostata odzwierciedlona. Bedzie to miato miejsce w kolejnym raporcie Grupy Kapitatowej, czyli w
raporcie z III kw. br.

W ponizszej tabeli przedstawiono udziat poszczegdlnych kategorii zobowigzan w sumie bilansowej.

30.06.2014 31.12.2013

Zobowigzania razem do sumy bilansowej 32,3% 30,6%
Zl_:)bowmza_nla diugoterminowe do sumy 7,5% 7,6%
bilansowej, w tym:

Krer?lyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu 47% 4.6%
leasingu finansowego

Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku 2. 7% 2.8%
dochodowego

Zobowiagzania handlowe oraz pozostate 0,2% 0,1%
Zl_:)bowmza!nla krotkoterminowe do sumy 24,7% 23,1%
bilansowej, w tym:

Krez?lyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu 21,2% 19,8%
leasingu finansowego

Zobowigzania handlowe oraz pozostate 3,5% 3,2%
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 0,1% 0,1%

Zmianie w stosunku do stanu na koniec roku 2013 nieznacznie ulegta struktura zobowigzan. Udziat
zadtuzenia dlugoterminowego w sumie bilansowej spadt z 7,6% na 31 grudnia 2013 r. do 7,5% na
koniec I potrocza 2014 r. Udziat zadtuzenia krétkoterminowego wzrdst natomiast z 23,1% na 31 grudnia
2013 r. do 24,7% na 30 czerwca 2014 r.
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4. ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
e PROJEKT IRIS PRZY UL. CYBERNETYKI 9, W WARSZAWIE - KOMERCJALIZACJA

Budynek Iris jest szesciokondygnacyjnym budynkiem biurowym o tgcznej 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. Na koniec pierwszego pétrocza 2014
r., budynek jest w duzym stopniu wynajety. Aktualnie prowadzone sg aktywne dziatania majace na celu
komercjalizacje 100% powierzchni budynku. W zwiazku z powyzszym, w przypadku pojawienia sie
jakichkolwiek przestanek mogacych wptynaé na przyjety harmonogram, w celu ich zapobiezenia Zarzad
Spotki podjat decyzje, iz bedzie subsydiowat projekt IRIS.

e KOMERCIALIZACIA BUDYNKU SOLAR PRZY UL CYBERNETYKI 7 B W WARSZAWIE

Os$miokondygnacyjny budynek biurowy klasy B+ o powierzchni 5.792 m?, zostat wybudowany w 1998
roku i zmodernizowany przez Grupe w roku 2008. Budynek jest obecnie wynajmowany miedzy innymi
takim najemcom jak Beko S.A., Berlin Chemie, Akzo Nobel, ZPUE S.A., Brother i Bard Poland. W dniu
publikacji raportu budynek jest wynajety w 95%. Od wrzesnia 2011 roku w budynku tym miesci sie
takze biuro Grupy Celtic.

e KOMERCJALIZACIJA BUDYNKU AQUARIUS UL POLCZYNSKIEI31l A w
WARSZAWIE

W skiad kompleksu Aquarius Office Park wchodza: pieciokondygnacyjny budynek biurowy klasy B o
facznej powierzchni 5.211 m2, teren inwestycyjny z wazng decyzjg o pozwoleniu na budowe budynku
biurowego klasy A o powierzchni ok. 2.500 m2 oraz teren inwestycyjny o powierzchni okoto 10.000 m?2
przeznaczony na budowe kompleksu biurowo-magazynowego. Budynek biurowy jest obecnie
wynajmowany: VB Leasing, Betacom S.A., Fly Away Travel, Allianz. W dniu publikacji raportu budynek
jest wynajety w 86%.

e PODPISANIE UMOWY PRZEZ SPOLKE ZALEZNA LAKIA INVESTMENTS SP. Z 0.0. Z
MBANK HIPOTECZNY

W zwigzku z faktem iz umowa z bankiem HSBC Bank Polska S.A. wygasata z dniem 1 lipca 2014 r. w
dniu 18 czerwca 2014 roku zostata podpisana umowa kredytu zastepujaca dotychczasowe finansowani
dtuzne (dalej ,Umowa”) pomiedzy spotkg zalezng Lakia Investments spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, bedacg spotka zalezng od Spotki, (dalej ,Spotka Zalezna”, ,Kredytobiorca”), a
mBank Hipoteczny S.A., na podstawie, ktdrej, Lakia Investments Sp. z 0.0. ma zosta¢ udzielony kredyt
w wysokosci 5.850.000 EUR, przeznaczony na refinansowanie budynku biurowego ,Solar”, miedzy
innymi poprzez catkowitg i nieodwotalng sptate istniejgcego zadtuzenia tej spétki wynikajgcego z umowy
kredytu z HSBC Bank Polska S.A.,

Zabezpieczenie sptaty Kredytu Hipotecznego stanowig nastepujace hipoteki i zastawy:
1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 11.700.000 EUR na ustanowiona na:

a. prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie przy ul.
Cybernetyki 7B, sktadajacej sie z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 8/7, o
powierzchni 3908 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII
Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA2M/00139786/7 wraz z
prawem wiasnosci posadowionego na niej budynku biurowego o nazwie ,Solar”,
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(,Nieruchomo$c¢”), bedacych witasnoscig lub przedmiotem uzytkowania wieczystego spotki
Lakia Investments sp. z 0.0.;

b. nieruchomosci gruntowej nalezgcej do Kredytobiorcy potozonej w Warszawie przy ul.
Potczynskiej 31a (,Nieruchomos¢ Robin”), sktadajacej sie z:

i. dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych: 53/1, 55/1 i 59/3, o powierzchni 3701 m2,
dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI Wydziat Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA1M/00168851/9 wraz z posadowionym
na niej Budynkiem;

ii. dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 53/2, 55/2 i 59/4, o powierzchni 555 m2,
dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI Wydziat Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA1M/00168852/6;

iii. dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 54, 55/3, 60/1 i 60/2, o powierzchni 6317
m2, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA1M/00223834/8;

c. prawie wiasnosci Budynku (,,Budynek”) biurowego o nazwie ,Solar”, o facznej powierzchni
przeznaczonej na wynajem 5.748,86 m2 wraz ze 128 miejscami parkingowymi,
posadowionym na Nieruchomosci;

2) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zakladowym Kredytobiorcy o tgcznej
wartosci nominalnej 50000,00 PLN wraz z o$wiadczeniem LAKIA ENTERPRISES LIMITED z
siedzibg w Nikozji (,Udziatowiec”) o poddaniu sie egzekucji z zastawionych udziatéw,
sporzgdzonym w trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 5.850.000 EUR

3) zastawy rejestrowe (oraz jako zabezpieczenie przejSciowe — do czasu wpisania zastawow
rejestrowych do rejestru zastawow — zastawy finansowe) na wierzytelnosciach Kredytobiorcy z
Rachunkéw Bankowych;

Ustanawiajgca zabezpieczenie hipoteczne spdtka Robin Investments sp. z 0.0., jest spotkg posrednio
zalezng od Spdiki.

Ustanawiajgca zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale zakladowym Kredytobiorcy — Spétka Lakia
Enterprises Limited jest spotkg bezposrednio zalezng od Spotki.

Wartos¢ Nieruchomosci Robin w ksiegach rachunkowych spotki Robin Investments sp. z 0.0. wynosi
26.696.320 PLN.

Ponadto w Umowie kredytu przewidziano nastepujace zabezpieczenia o charakterze osobistym:

1) poreczenie, wedtug prawa cywilnego, udzielone przez Robin INVESTMENTS sp. z 0.0. do kwoty
5.850.000 EUR wraz z o$wiadczeniem Robin INVESTMENTS o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji na rzecz Banku, co do zobowigzan wynikajgcych z umowy poreczenia, sporzadzonym
w trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 5.850.000 EUR;

2) zobowigzanie Udziatowca do wsparcia Kredytobiorcy dodatkowymi $rodkami pienieznym w celu
uzupetnienia Rezerwy Obstugi Dtugu (w wysokosci stanowigcej rownowartos¢ 3 rat kapitatowo-
odsetkowych) do poziomu wymaganego Umowg Kredytu wraz z o$wiadczeniem Udziatowca o
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poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty stanowigcej
wymagang niniejszg Umowa Rezerwe Obstugi Dtugu;

3) weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg wystawiony przez Kredytobiorce i poreczony
przez Udziatowca do momentu wpisu zabezpieczen rzeczowych do odpowiednich ksigg i
rejestréw;

4) podporzadkowanie sptaty zobowigzan Kredytobiorcy wobec Udziatowca z tytutu udzielonych
pozyczek (istniejgcych lub przysztych) zobowigzaniom Kredytobiorcy wobec Banku do sptaty
zadtuzenia z tytutu niniejszej Umowy.

Innymi — standardowymi dla tego typu umow - zabezpieczeniami kredytu sg przelew na zabezpieczenie
wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci i Budynku, przelew wierzytelnosci z tytutu Uméw
Najmu, blokada i petnomocnictwo do rachunkéw bankowych Kredytobiorcy, Rezerwa Obstugi Diugu w
wysokosci stanowigcej rownowartosc 3 rat kapitatowo-odsetkowych.

Kredyt zostanie udostepniony Kredytobiorcy po ustanowieniu zabezpieczen oraz spetnieniu innych
typowych warunkdéw udostepnienia. Udostepnienie kredytu jest takze uwarunkowane refinansowaniem
kredytu HSBC udzielonego Udziatowcowi.

Ostateczna sptata Kredytu Hipotecznego nastgpi nie pdzniej niz 20 czerwca 2029 roku. Kwoty nalezne
sptacane bedg w EUR, wedtug ustalonego harmonogramu spiat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spdtka
Zalezna zaptaci odsetki wedtug zmiennej stopy procentowej 6M EURIBOR, powiekszonej o marze Banku.

Umowa spetnia kryterium uznania jej za umowe znaczacg, z uwagi na wartos¢ udzielonego kredytu oraz
wartos¢ przedmiotow zabezpieczen przekraczajgcg 10% kapitatdw wiasnych Spdtki. Wartos¢ ta
uwzglednia réwniez kwote kredytu udzielonego przez mBank Hipoteczny S.A. spditce zaleznej Robin
Investmenst sp. z 0.0. oraz warto$¢ zabezpieczen tej umowy, stosownie do § 2 ust. 1 Rozporzadzenia
Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkOw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (,,Rozporzadzenie”).

Brak jest powigzan pomiedzy Spdtka i jej spotkami zaleznymi i osobami zarzadzajgcymi lub
nadzorujgcymi Spotke a podmiotem, na rzecz, ktérej ustanowiono hipoteke, zastawnikiem (mBank
Hipoteczny S.A.), i osobami nim zarzadzajgcymi.

e PODPISANIE UMOWY PRZEZ SPOLKE ZALEZNA ROBIN INVESTMENTS SP. Z 0.0.
Z MBANK HIPOTECZNY

W zwigzku z faktem iz umowa z bankiem HSBC Bank Polska S.A. wygasata z dniem 1 lipca 2014 r. w
dniu 18 czerwca 2014 roku zostata podpisana umowa kredytu zastepujgcg dotychczasowe finansowani
dtuzne (dalej ,Umowa”) pomiedzy spotkg zalezng Robin Investments spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, bedacg spotka zalezna od Spotki, (dalej ,Spdtka Zalezna”, ,Kredytobiorca”), a
mBank Hipoteczny S.A., na podstawie, ktorej Robin Investments Sp. z 0.0. ma zosta¢ udzielony kredyt
w wysokosci 4.450.000 EUR, przeznaczony na refinansowanie budynku biurowego ,Aquarius”, miedzy
innymi poprzez catkowitg i nieodwotalng sptate istniejgcego zadtuzenia tej spotki wynikajgcego z umowy
kredytu z HSBC Bank Polska S.A.,

Zabezpieczenie sptaty Kredytu Hipotecznego stanowig nastepujace hipoteki i zastawy:
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1)

hipoteka umowna tgczna do kwoty 8.900.000 EUR na ustanowiona na:

prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie przy ul.
Cybernetyki 7B, sktadajacej sie z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 8/7, o
powierzchni 3908 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII
Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA2M/00139786/7 wraz z
prawem wiasnosci posadowionego na niej budynku biurowego o nazwie ,Solar”,
(,Nieruchomo$¢ Lakia”), bedacych wiasnoscig lub przedmiotem uzytkowania wieczystego
spotki Lakia Investments sp. z 0.0.;

nieruchomosci gruntowej nalezacej do Kredytobiorcy potozonej w Warszawie przy ul.
Potczynskiej 31a (,Nieruchomos¢”), sktadajacej sie z:

i. dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych: 53/1, 55/1 i 59/3, o powierzchni 3701 m2,
dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI Wydziat Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA1M/00168851/9 wraz z posadowionym
na niej Budynkiem;

ii. dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 53/2, 55/2 i 59/4, o powierzchni 555 m2,
dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI Wydziat Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA1M/00168852/6;

iii. dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 54, 55/3, 60/1 i 60/2, o powierzchni 6317
m2, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr WA1M/00223834/8;

prawie wiasnosci Budynku (,Budynek”) biurowego o nazwie ,Aquarius”, o tacznej
powierzchni przeznaczonej na wynajem 5252,30 m2 wraz ze 155 miejscami parkingowymi,
posadowionym na Nieruchomosci;

2) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zakladowym Kredytobiorcy o tgcznej

3)

wartosci nominalnej 50000,00 PLN wraz z o$wiadczeniem LAKIA ENTERPRISES LIMITED z
siedzibg w Nikozji (,Udziatowiec”) o poddaniu sie egzekucji z zastawionych udziatow,
sporzadzonym w trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 4.450.000 EUR

zastawy rejestrowe (oraz jako zabezpieczenie przejsciowe — do czasu wpisania zastawdw
rejestrowych do rejestru zastawdw — zastawy finansowe) na wierzytelnosciach Kredytobiorcy z
Rachunkéw Bankowych;

Ustanawiajgca zabezpieczenie hipoteczne spdtka Lakia Investments sp. z 0.0. jest spdtkg posrednio
zalezng od Spdiki.

Ustanawiajgca zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale zakladowym Kredytobiorcy — Spétka Lakia
Enterprises Limited jest spotka bezposrednio zalezng od Spdtki.

Warto$¢ Nieruchomosci Lakia w ksiegach rachunkowych spétki Lakia Investments sp. z 0.0. wynosi
34.621.790 PLN.

Ponadto w Umowie kredytu przewidziano nastepujgce zabezpieczenia o charakterze osobistym:
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1) poreczenie, wedtug prawa cywilnego, udzielone przez Lakia INVESTMENTS sp. z 0.0. do kwoty
4.450.000 EUR wraz z o$wiadczeniem Lakia INVESTMENTS o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji na rzecz Banku, co do zobowigzan wynikajacych z umowy poreczenia, sporzadzonym
w trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 4.450.000 EUR;

2) zobowigzanie Udziatowca do wsparcia Kredytobiorcy dodatkowymi srodkami pienieznym w celu
uzupetnienia Rezerwy Obstugi Dtugu (w wysokosci stanowigcej rownowartos¢ 3 rat kapitatowo-
odsetkowych) do poziomu wymaganego Umowg Kredytu wraz z o$wiadczeniem Udziatowca o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty stanowigcej
wymagang niniejsza Umowa Rezerwe Obstugi Dtugu;

3) weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg wystawiony przez Kredytobiorce i poreczony
przez Udziatowca do momentu wpisu zabezpieczen rzeczowych do odpowiednich ksigg i
rejestrow;

4)  podporzadkowanie sptaty zobowigzan Kredytobiorcy wobec Udziatowca z tytutu udzielonych
pozyczek (istniejgcych lub przysztych) zobowigzaniom Kredytobiorcy wobec Banku do sptaty
zadtuzenia z tytutu niniejszej Umowy.

Innymi — standardowymi dla tego typu umdw - zabezpieczeniami kredytu sg przelew na zabezpieczenie
wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci i Budynku, przelew wierzytelnosci z tytutu Umow
Najmu, blokada i petnomocnictwo do rachunkéw bankowych Kredytobiorcy, Rezerwa Obstugi Diugu w
wysokosci stanowigcej rownowartos¢ 3 rat kapitatowo-odsetkowych.

Kredyt zostanie udostepniony Kredytobiorcy po ustanowieniu zabezpieczen oraz spetnieniu innych
typowych warunkow udostepnienia. Udostepnienie kredytu jest takze uwarunkowane refinansowaniem
kredytu HSBC udzielonego Udziatowcowi.

Ostateczna sptata Kredytu Hipotecznego nastgpi nie pozniej niz 20 czerwca 2029 roku. Kwoty nalezne
sptacane bedg w EUR, wedtug ustalonego harmonogramu sptat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spdtka
Zalezna zaptaci odsetki wedtug zmiennej stopy procentowej 6M EURIBOR, powiekszonej o marze Banku.

Umowa spetnia kryterium uznania jej za umowe znaczacg, z uwagi na warto$¢ udzielonego kredytu oraz
wartos¢ przedmiotow zabezpieczen przekraczajgcg 10% kapitatdw wiasnych Spétki. Wartos¢ ta
uwzglednia rowniez kwote kredytu udzielonego przez mBank Hipoteczny S.A. spéitce zaleznej Lakia
Investmenst sp. z 0.0. oraz warto$¢ zabezpieczen tej umowy, stosownie do § 2 ust. 1 Rozporzadzenia
Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdow papierow wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (,,Rozporzadzenie”).

Brak jest powigzan pomiedzy Spdtka i jej spotkami zaleznymi i osobami zarzadzajgcymi lub
nadzorujgcymi Spotke a podmiotem, na rzecz, ktérej ustanowiono hipoteke, zastawnikiem (mBank
Hipoteczny S.A.), i osobami nim zarzadzajacymi.
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e PROJEKT URSUS - PROCES ZATWIERDZENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO DLA TERENOW PO BYLYCH ZAKLADACH PRZEMYSLU CIAGNIKOWEGO

W URSUSIE

W dniu 10 lipca 2013 roku, Komisja tadu Przestrzennego m st. Warszawy, pozytywnie zaopiniowata
projekt uchwaty Rady m. st. Warszawy zmieniajacy uchwate w sprawie przystgpienia do sporzadzania
miejscowego planu dla terendéw nalezacych kiedy$ do ZPC Ursus.

Kolejnego dnia, tj. 11 lipca 2013 r. odbyta sie LXI Sesja Rady m.st. Warszawy, podczas ktdrej Radni,
powzieli uchwate nr LXI/1668/2013 zmieniajagcg uchwate w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortdéw
Piastowskich.

Dla Spotki oznacza to, ze Radni zdecydowali, aby obszar Planu miejscowego, podzieli¢ na trzy czesci: -
gtéwna czes¢ stanowigcag ponad 95 % powierzchni Planu oraz pozostate dwie czesci, z dziatkami, ktérych
wiasciciele doprowadzili do uniewaznienia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego. W pierwszym etapie bedzie uchwalona I cze$¢ Planu, natomiast dwie pozostate czesci
bedg uchwalone pdzniej, po koniecznej zmianie Studium.

W/w Uchwata Rady Warszawy stanowita krok milowy w dalszym procedowaniu nad uchwaleniem Planu
Miejscowego. Projektanci Planu w zwigzku z jego podziatem przystapili do jego korekty.

5 czerwca 2014 r na posiedzeniu Rady Dzielnicy Ursus projekt Planu z wprowadzonymi poprawkami
zostat przedstawiony do zaopiniowania radnym. W punkcie trzecim obrad zaopiniowano pozytywnie
projekt uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw
poprzemystowych w rejonie ulicy Ortéw Piastowskich cz. I.

Nastepnie projekt Planu zostanie przedstawiony na zebraniu Komisji tadu Przestrzennego, ktoére
planowane jest na 1 lipca 2014 r. Ostatecznie projekt Planu trafi pod gtosowanie do Rady Miasta, ktdra
w agendzie najblizszego posiedzenia zamiescita glosowanie nad uchwalenie planu zagospodarowania
przestrzennego. Po uchwaleniu Planu wymaga on jeszcze akceptacji Wojewody Mazowieckiego.

Wychodzac naprzeciw problemom budzetowym miasta, Spdtka, w roku 2010 zadeklarowata gotowosc¢
nieodptatnego przekazania na rzecz miasta stotecznego Warszawa trenéw bedacych w wiasnoscig Grupy
Kapitatowej CPD SA, a przeznaczonych w przygotowywanym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego terendw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortdw Piastowskich pod drogi publiczne.

Obecnie zgodnie ze ztozonymi deklaracjami zarzad Spotki prowadzi zaawansowane rozmowy majace na
celu podpisanie umowy przekazujgcej m.st. Warszawa tereny przeznaczone pod drogi publiczne
znajdujace sie na terenach poprzemystowych po bytych zaktadach ZPC Ursus, a bedgcych wiasnoscia
Grupy Kapitalowej CPD SA i przeznaczonych w przygotowywanym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod drogi publiczne. Podpisanie umowy planowane jest na lipiec
2014 r.

e ZWYCZAINE WALNE ZGROMADZENIE CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

W dniu 29 maja 2014 r. w siedzibie Spotki odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property
Developments S.A. Zwyczajne Walne Zgromadzenie ktore podjeto uchwaty:

1) w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Celtic Property Developments S.A. za
rok obrotowy 2013.
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2) w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Finansowego Celtic Property Developments S.A. za rok
obrotowy 2013.

3) w sprawie pokrycia straty Celtic Property Developments S.A. za rok 2013 r.
4) w sprawie dotyczacej dalszego istnienia Celtic Property Developments S.A.

5) w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic Property
Developments S.A. za rok obrotowy 2013.

6) w sprawie zatwierdzenia Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej Celtic
Property Developments S.A. za rok obrotowy 2013.

7) w sprawie udzielenia Czlonkom Zarzadu Celtic Property Developments S.A. absolutorium z
wykonania przez nich obowigzkdw w roku 2013.

8) w sprawie udzielenia Cztonkom Rady Nadzorczej Celtic Property Developments S.A. absolutorium z
wykonania przez nich obowigzkdéw w 2013 roku.

9) w sprawie umorzenia akcji wiasnych Celtic Property Developments S.A.

10) w sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego Celtic Property Developments S.A. i zmiany Statutu
Spotki.

11) w sprawie zmiany Statutu Spétki.

5. CZYNNIKI I ZDARZENIA O NIETYPOWYM CHARAKTERZE

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity czynniki i zdarzenia o nietypowym charakterze.

6. SEZONOWOSC I CYKLICZNOSC DZIALALNOSCI

Czynniki sezonowe i cykliczne nie maja wptywu na dziatalno$¢ Grupy Celtic.

7. ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW DO WARTOSCI NETTO
MOZLIWEJ DO UZYSKANIA

Przy ustaleniu wartosci odzyskiwalnych zapaséw Zarzad bierze pod uwage wyceny nieruchomosci
sporzadzone przez niezaleznych rzeczoznawcow na dzien 31 grudnia 2013 r., z uwzglednieniem
ewentualnych zmian wartosci podyktowanych zmianami na rynku nieruchomosci. W pierwszym pétroczu
2014 r. stan odpisu aktualizujgcego wartos$¢ zapaséw zmniejszyt sie o0 0,01 min PLN.

8. ODPISY AKTUALIZUJACE Z TYTULU UTRATY WARTOSCI AKTYWOW

W pierwszym potroczu 2014 r. Grupa odnotowata ujemny wynik z przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych do wartosci godziwych w kwocie 2,8 min PLN wynikajgcy gtéwnie z poniesienia nakltadow
inwestycyjnych na projekt IRIS w I pdtroczu 2014 przy jednoczesnym braku aktualizacji wyceny tego
biurowca na dzien 30 czerwca 2014. W analogicznym okresie 2013 roku zysk Grupy z przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwych wynidst 4,7 min PLN.
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9. UTWORZENIE, ZWIEKSZENIE, WYKORZYSTANIE I ROZWIAZANIE
REZERW

W pierwszym pdtroczu 2014 r. wartos¢ biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw wzrosta o 0,96
min PLN. Zwiekszono rezerwy na koszty podatku od nieruchomosci i koszty uzytkowania wieczystego.

10.REZERWY I AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO

W odniesieniu do aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, jego odzyskiwalna wartos¢ jest
ustalana w oparciu o prawdopodobienstwo realizacji aktywa w przysztosci z uwzglednieniem plandow
biznesowych poszczegdinych spdtek objetych konsolidacjg. Warto$¢ ta jest ustalana na podstawie
szacunkow Zarzadu. Na dzien 30 czerwca 2014 r. Grupa wykazywata w bilansie aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w wysokosci 0,4 min PLN.

Na dzien 30 czerwca 2014 r. zobowigzania Grupy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wyniosty
12,5 min PLN. Znaczgce zmiany zobowigzan z tytutu odroczonego podatku dochodowego w pierwszym
potroczu 2014 r. powstaty gtéwnie na korektach z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych.

11.NABYCIE I SPRZEDAZ RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

W okresie sprawozdawczym Grupa nie dokonywata istotnych transakgcji nabycia lub zbycia aktywdéw
trwatych.

12.ISTOTNE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOKONANIA ZAKUPU
RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

Nie wystapity.

13.ISTOTNE ROZLICZENIA Z TYTULU SPRAW SADOWYCH
Nie wystgpity.

14. KOREKTY BLED()W POPRZEDNICH OKRESOW
Nie wystgpity.

15.ZMIANY W SYTUACJI GOSPODARCZEJ I WARUNKACH PROWADZENIA
DZIALALNOSCI MAJACE WPLYW NA WARTOSC GODZIWA AKTYWOW
I ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH EMITENTA

W okresie pierwszym potroczu 2014 r. nie wystgpity zmiany w sytuacji gospodarczej majgce istotny
wptyw na warto$¢ godziwg aktywdw i zobowigzan Grupy.
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16.INFORMACJA NT. NIESPLACENIA KREDYTU LUB POZYCZKI LUB
NARUSZENIU ISTOTNYCH POSTANOWIEN UMOWY KREDYTU W
SPRAWIE KTORYCH NIE PODJETO ZADNYCH DZIALAN
NAPRAWCZYCH DO KONCA OKRESU SPRAWOZDAWCZEGO

Nie wystapity.

17.TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE

W pierwszym potroczu 2014 r. Spétka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe.

18.INFORMACJA NT. ZMIANY SPOSOBU USTALENIA WARTOSCI
GODZIWEJ INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

W okresie sprawozdawczym Grupa nie dokonywata zmian w sposobie ustalenia wartosci godziwej
instrumentow finansowych.

19.ZMIANY W KLASYFIKACJI AKTYWOW FINANSOWYCH

W okresie sprawozdawczym Grupa nie dokonywata zmian w klasyfikacji aktywdw finansowych.

20.EMISJA, WYKUP I SPLATA NIEUDZIALOWYCH I KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

6 lutego 2014 roku Spotka ztozyta wniosek o wprowadzenie akgji serii F do obrotu na Gietdzie Papierow
Wartos$ciowych w Warszawie. W dniu 14 lutego 2014 r. otrzymat Uchwate nr 188/14 Zarzadu Krajowego
Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. z dnia 14 lutego 2014 r., ktdrg Zarzad Krajowego Depozytu
postanowit przyjac¢ do depozytu papierow wartosciowych 199.333 (sto dziewiecdziesigt dziewiec tysiecy
trzysta trzydziesci trzy) akcje zwykte na okaziciela serii F Spotki, o wartosci nominalnej 0,10 zt (dziesie¢
groszy) kazda.

19 lutego 2014 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A., podjgt uchwate nr
178/2014 z dnia 17 lutego 2014 roku, w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu gietdowego
na Gtownym Rynku GPW 199.333 akcji zwyktych na okaziciela serii F Celtic Property Developments S.A.
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Zarzad GPW postanowit wprowadzi¢ z dniem 19 lutego 2014 r. roku w trybie zwyktym do obrotu
gietdowego na rynku rownolegtym akcje Spétki pod warunkiem dokonania przez Krajowy Depozyt
Papieréw Wartosciowych S.A. w dniu 19 lutego 2014 roku rejestracji tych.
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21.INFORMACIJE DOTYCZACE DYWIDENDY

W okresie sprawozdawczym Spoétka nie deklarowata i nie wyptacita dywidendy.

22.ZDARZENIA PO DNIU, NA KTORY SPORZADZONO SKROCONE
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

e GLOSOWANIE KOMISJII LADU PRZESTRZENNEGO

Po posiedzeniu Rady Dzielnicy Ursus, ktore odbyto sie 5 czerwca 2014 r., 1 lipca 2014 r., odbylto sie
posiedzenie Komisji tadu Przestrzennego przy Radzie m.st. Warszawy, na ktdérym poddano pod
gtosowanie opiniowanie projektu uchwaty Rady m.st. Warszawy w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terendw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortdéw Piastowskich
—czes¢ 1.

W wyniku gtosowania pozytywnie zaopiniowano projekt uchwatly Rady m.st. Warszawy w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw poprzemystowych w rejonie
ulicy Ortéw Piastowskich — czes¢ I. W konsekwencji pozytywnego zaopiniowania Projekt Planu trafit pod
gtosowanie Rady Miasta, ktére odbyto sie 3 lipca 2014 r. W wyniku gtosowania, Rada podjeta uchwate
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

e UCHWALENIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO TERENOW POPRZEMYSLOWYCH W REJONIE ULICY ORLOW
PIASTOWSKICH

Prace nad planem od momentu uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m. st. Warszawy ze zmianami oraz podjecia uchwaty w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw poprzemystowych w
rejonie ulicy Ortdw Piastowskich do momentu jego uchwalenia trwaty prawie 8 lat.

Ostatecznie zwienczeniem tych lat byto poddanie pod gtosowanie w dniu 3 lipca 2014 r. na sesji Rady
m.st. Warszawy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw
poprzemystowych w rejonie ulicy Ortéow Piastowskich — cze$¢ 1.

Rada m.st. Warszawy, w wyniku gtosowania podjeta uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortdow Piastowskich - czes¢
L

Dokument ten umozliwia rozpoczecie rewitalizacji zdegradowanych terendw poprzemystowych oraz
uporzadkowanie urbanistyczne obszaru o powierzchni okoto 220 ha, ktdry stanowi 25 % powierzchni
catej dzielnicy Ursus. Obecnie jest to obszar o najwiekszym potencjale inwestycyjnym na terenie m. st.
Warszawa objety jednorodnym planem zagospodarowania przestrzennego z doskonatymi,
nowoczesnymi rozwigzaniami infrastrukturalnymi w zakresie komunikacji publicznej: szynowej i
drogowej, oddalony tylko o 9km od Scistego centrum Warszawy i 5 min jazdy samochodem od lotniska
Fryderyka Chopina.

Ostatnim etapem prac nad planem zagospodarowania przestrzennego terendw poprzemystowych w
rejonie ulicy Ortow Piastowskich — cze$¢ I jest jego uprawomocnienie i w zwigzku z tym stanie sie
obowigzujgcym prawem miejscowym, ktore nastgpi 30 dni od ogtoszenia przez uprawomocniony organ
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

e PODPISANIE AKTOW NOTARIALNYCH

Jako zwienczenie trwajgcych niemal cztery lata rozméw z miastem stotecznym Warszawa oraz Skarbem
Panstwa, 3 lipca 2014 r., spétki zalezne Emitenta tj.:
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oraz

Challange Eighteen spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig, 2/124 Gaston Investments
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 3/93 Gaston Investments spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k.. 5/92 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp.k., 6/150 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 8/126 Gaston
Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoScig sp.k., 9/151 Gaston Investments spdtka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 10/165 Gaston Investments spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k., 11/162 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp.k., 12/132 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 13/155
Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 15/167 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 18 Gaston Investments spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. (dalej ,Spotki Zalezne™)

i
miasto stoteczne Warszawa,

Challange Eighteen spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej ,,Spbtka Zalezna”)

Skarb Panstwa,

zawarly umowy w formie aktow notarialnych, obejmujace przeniesienie praw uzytkowania wieczystego
dziatek na miasto stoteczne Warszawa oraz Skarb Panstwa. Ww. tereny w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortdow Piastowskich - czes¢
I, przeznaczone s na tereny publiczne.

Spotki zalezne zawarty nastepujgce umowy:

Umowa przedwstepna sprzedazy zawarta 3 lipca 2014 r. w formie aktu notarialnego miedzy
spotkag 18 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. a miastem
stotecznym Warszawa dotyczy sprzedazy przez Spotke Zalezng, prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci o nastepujgcych numerach KW  WA1M/00228713/9,
WA1M/00283412/2, WA1M/00338241/3, WA1M/00359139/8, WA1M/00453511/9,
WA5M/00444063/5, WA5M/00444810/7, WA5M/00460144/5, zlokalizowanych w Warszawie w
dzielnicy Ursus. tgczna warto$¢ ewidencyjna prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci w
ksiegach spdtek to 5 687 012,99 ziotych. Cena sprzedazy opiewa na kwote 1 zioty za
nieruchomosc.

Umowa darowizny zawarta 3 lipca 2014 r. w formie aktu notarialnego miedzy spétkami
Challange Eighteen spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, 2/124 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 3/93 Gaston Investments spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k., 5/92 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp.k., 6/150 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 8/126 Gaston
Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoScig sp.k., 9/151 Gaston Investments spdtka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 10/165 Gaston Investments spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k., 11/162 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp.k., 12/132 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 13/155
Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 15/167 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. @ miastem stotecznym Warszawa
dotyczy nieodptatnego przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci o
numerach KW WA5M/00444808/0, WA5M/00473247/1, WA5M/00470813/9,
WA5M/00470814/6, WA1M/00283410/8, WA1M/00283123/9, WA1M/00283128/4,
WA1M/00338197/9, WA1M/00454073/3, WA1M/00283125/3, WA1M/00060388/5,
WA1M/00359150/1, WA5M/00443952/7, WA1M/00060218/3, WA1M/00060294/9,
WA5M/00444064/2, WA5M/00444065/9, WA1M/00233103/8, WA1M/00377082/5,
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WA1M/00432820/5, WA5M/00443951/0, WA5M/00444066/6, zlokalizowanych w Warszawie w
dzielnicy Ursus. taczna warto$¢ ewidencyjna prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci w
ksiegach to 23 462 396,59 ziotych.

e Umowa rozwigzania uzytkowania wieczystego zawarta 3 lipca 2014 r. w formie aktu
notarialnego miedzy spdtka Challange Eighteen spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig a
Skarbem Panstwa, dotyczy rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci o
numerach KW WA1M/00228714/6 oraz WA5M/00444807/3, zlokalizowanych w Warszawie w
dzielnicy Ursus. tgczna warto$¢ ewidencyjna nieruchomosci w ksiegach to 3 372 163,96
ztotych.

Zawarcie powyzszych uméw jest kolejnym krokiem umozliwiajgcym uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Ortdw Piastowskich - czeS¢ 1. Bezptatne uzyskanie
powyzszych terendw przez miasto, jest nastepnym etapem przyblizajgcym dzielnice Ursus do
kompleksowej rewitalizacji zdegradowanych terenéw poprzemystowych po bylych Zaktadach
Przemystowych Ursus. Wptywa to pozytywnie na zsynchronizowane i zrownowazone uruchomienie
wielofunkcyjnej inwestycji o charakterze miejskim na powyzszych terenach i jednocze$nie jest
niezmiernie istotnym impulsem dla gospodarczego rozwoju catej dzielnicy.

Grupa Celtic jako najwiekszy inwestor na tym terenie pragnie w podniosty sposob zaznaczy¢ rozpoczecie
inwestycji na obszarze objetym nowo uchwalonym planem, ktéra wpisuje sie w nowy rozdziat
wspdtpracy pomiedzy samorzadem a deweloperem w dziedzinie rozwoju obszaréw pod obiekty
publiczne — drogi, obiekty oswiatowe, kulturalne wtgczajgc w to zorganizowanie muzeum po$wieconego
historii Ursusa i tym samym podkresli¢c wage jaka miato uchwalenie planu zagospodarowania tych
terendw nie tylko dla mieszkancédw dzielnicy, ale catej Warszawy. Uchwalenie Planu jest zwieficzeniem
wszystkich innych inwestycji publicznych na tym terenie: miedzy innymi Zachodnia Obwodnica
Warszawy, wezet komunikacyjny Salomea oraz nowo wybudowane arterie komunikacyjne ul. 4 Czerwca
1989 r. i ul. Nowomory nad traktami kolejowymi.

e UPRAWOMOCNIENIE SIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO TERENOW POPRZEMYStOWYCH W REJONIE ULICY ORLOW
PIASTOWSKICH — CZESC I

15 sierpnia 2014 r zakonczyt sie ostatni etap formalnego uprawomocnienia Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla terendw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortow
Piastowskich - Czes¢ 1.

3 lipca 2014 roku, Rada Miasta st. Warszawa podjeta uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terendéw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortdw
Piastowskich — Czes$¢ 1. Podjecie uchwaty przez Rade Miasta uruchomito ostatni etap wdrozenia w zycie
Planu.

15 lipca 2014 roku uchwata Rady Miasta st. Warszawa z dnia 3 lipca zostata opublikowana w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Uchwata wraz z catg dokumentacjg zostata przekazana do Wojewody Mazowieckiego, ktdry w ramach
swoich uprawnien, w dniu 5 sierpnia 2014 roku, na stronach w Dziennika Urzedowego Wojewoddztwa
Mazowieckiego opublikowat Rozstrzygniecie Nadzorcze.

W zwigzku z tym, MPZP dla terenéw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortéw Piastowskich - Czes¢ 1.,
w brzmieniu skorygowanym przez Wojewode Mazowieckiego, wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od
dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa, czyli w dniu 15 sierpnia 2014 roku.
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Prace nad planem od momentu uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy ze zmianami oraz podjecia uchwaly w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw poprzemystowych w
rejonie ulicy Ortdw Piastowskich trwaty prawie 8 lat.

Dokument ten umozliwia rozpoczecie rewitalizacji zdegradowanych terenéw poprzemystowych oraz
uporzgdkowanie urbanistyczne obszaru o powierzchni okoto 220 ha, ktdry stanowi 25 % powierzchni
catej dzielnicy Ursus. Obecnie jest to obszar o najwiekszym potencjale inwestycyjnym na terenie m. st.
Warszawa objety jednorodnym planem zagospodarowania przestrzennego z doskonatymi,
nowoczesnymi rozwigzaniami infrastrukturalnymi w zakresie komunikacji publicznej: szynowej i
drogowej, oddalony tylko o 9km od Scistego centrum Warszawy i 5 min jazdy samochodem od lotniska
Fryderyka Chopina.

Zgodnie z zapisami planu miejscowego na tej przestrzeni tylko Grupa Kapitatowa Celtic, jako najwiekszy
inwestor, moze zrealizowac inwestycje o powierzchni uzytkowej okoto 740 tys m2 z czego okoto 450 tys
m2 przeznaczone moze by¢ pod budownictwo mieszkaniowe, a 250 ty$ pod zabudowe ustugowo
handlowg i 40 ty$ m2pod budownictwo publiczne. Zamiarem Spédtki jest modyfikacja powyzszych
zatozen w celu optymalizacji zabudowy oraz zwiekszenia atrakcyjnosci lokalizacji dla potencjalnych
mieszkancow i poprzez to osiggniecie maksymalnej wartosci projektu dla jej akcjonariuszy.

Grupa kapitatowa Celtic planuje realizacje wielofunkcyjnego obszaru miejskiego z budynkami
mieszkalnych obejmujgcych gtownie mieszkania o powierzchni 40 -80 m2. Mieszkania wybudowane w
ramach projektu beda przeznaczone przede wszystkim dla mtodych, pracujgcych oséb lub rodzin
poszukujgcych swojego pierwszego mieszkania. Cena mieszkania dostosowana bedzie do uwarunkowan
rynkowych i mozliwosci zakupowych potencjalnych nabywcéw. tatwy i wygodny dojazd do centrum
Warszawy stanowi¢ majg szczegding zalete projektu dla docelowej grupy odbiorcéw. Dogodny dojazd
komunikacjg publiczng stanowi dodatkowy atut tego terenu:

e dojazd kolejg miejska — lokalizacja projektu pomiedzy stacjami Warszawa Ursus i Warszawa Ursus
Potnocny, Gotgbki i Niedzwiadek lezgcymi na dwdch gtdownych trasach kolejowych, umozliwia
dojazd do centrum w ok. 14 minut;

e dojazd samochodem/autobusem — bezposrednie sasiedztwo projektu z przystankami
autobusowymi dwunastu linii oraz zachodniej obwodnicy Warszawy potgczonej dzieki
wybudowanymi ulicami ul. Nowomory oraz ul. 4 Czerwca 1989 r gwarantuje bliskos¢ waznych
weztéw komunikacyjnych.

Aktualne tendencje na rynku wskazujg duze zapotrzebowanie rynku na mieszkania o niewielkich
powierzchniach i w umiarkowanych cenach. Projekt w Ursusie zostat tak pomyslany, aby swymi
produktami idealnie wpisat sie w potrzeby rynku, dlatego Spotka spodziewa sie duzego popytu na
dostarczane mieszkania. Ponadto, Spdtka oczekuje duzego zainteresowania projektem wsrdd docelowej
grupy odbiorcow ze wzgledu na przewage konkurencyjng wynikajgcg z potozenia i elastycznosci
projektu, innowacyjnych rozwigzan Smart City oraz planowanych atrakcyjnych cen.

Powyzsze fakty $wiadczg, iz uchwalenie planu oraz poczynione inwestycje infrastrukturalne otworzyty
nowy rozdziat w historii dzielnicy Ursus. Zagospodarowanie tak wielkiej powierzchni i oddanie jej
ponownie mieszkancom to nie tylko proces rewitalizacji. To uruchomienie wielkiego procesu
inwestycyjnego, stworzenie setek nowych miejsc pracy, osiedlenie nowych mieszkancéw oraz
zrealizowanie wielu inwestycji waznych z punktu widzenia dzielnicy, cho¢by w warstwie edukacyjnej.

To takze realizacja nowego modelu wspdtpracy miedzy miastem, dzielnicg a inwestorami. W procesie
uchwalania planu Grupa Kapitatowa Celtic nieodptatnie przekazata miastu ponad 8 ha terendw
przeznaczonych w planie pod inwestycje publiczne. To dziatanie zdjeto z budzetu samorzadowego



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT ZA PIERWSZE POLROCZE 2014 R.

powazny wydatek zwigzany z wykupem ziemi, pienigdze te bedzie mozna przeznaczy¢ na inwestycje
dzielnicowe na tym terenie.

Jeszcze w tym roku Grupa Kapitatowa Celtic rozpocznie realizacje pierwszego etapu swoich plandw
inwestycyjnych. Szczegoty zostang podane na najblizszej konferencji prasowej.

e DECYZJA O PRZEPROWADZENIU EMISJI OBLIGACJI

W celu zabezpieczenia potrzeb finansowych Grupy na najblizsze lata, w tym gtdwnie przygotowanie
inwestycji na terenach objetych planem, Zarzad CPD S.A. planuje dofinansowanie Grupy przez
akcjonariuszy Spétki. W rezultacie w dniu 5 sierpnia 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy postanowito o przeprowadzeniu przez Spétke emisji obligacji zamiennych na akcje o
tacznej ilosci nie przekraczajacej 160 sztuk i wartosci nominalnej 50 tys. EUR za sztuke. kgczna wartos¢
nominalna obligacji wyniesie nie wiecej niz 8.000 tys. EUR. Obligacje bedg emitowane w transzach, z
zastrzezeniem ze ostatnia emisja bedzie miata miejsce nie pdzniej niz 31 grudnia 2015 r. Emisja obligacji
bedzie skierowana w pierwszej kolejnosci do wybranych inwestordw z grona dotychczasowych
akcjonariuszy i nie bedzie stanowita oferty publicznej. W ocenie Zarzadu pozyskanie przez Grupe
kapitatu przez emisje obligacji jest najkorzystniejszym sposobem pozyskania niezbednych Srodkdéw
finansowych na korzystnych warunkach.

Regulamin sktadania przez akcjonariuszy CPD SA deklaracji zainteresowania nabyciem obligacji zostat
opublikowany 18 sierpnia 2014 roku. Deklaracje zainteresowania nabyciem obligacji bedg przyjmowane
do 1 wrzesnia 2014 roku. Data wstepnego przydziatu zostata zaplanowana na dzien 8 wrzesnia 2014
roku. Zawiadomienie o wynikach wstepnego przydziatu bedzie miato miejsce 11 wrzesnia 2014 roku.

e SPRZEDAZ UDZIALOW SPOLKI ZALEZNEJ

W wyniku kontynuacji proceséw konsolidacyjnych i optymalizujgcych koszty zarzadzania portfelem
nieruchomosci, rozpoczetych na poczatku 2012 r, Grupa zainicjowata proces sprzedazy udziatdw spotki
Gaetan Investments sp. z 0.0..

Na dzien publikacji raportu powyzsze dziatania nie zostaty odzwierciedlone w dokumentach rejestrowych
spotki. Spotka nie prowadzita zadnej dziatalnosci operacyjnej ani inwestycyjnej w biezgcym roku.

23.ZMIANY DOTYCZACE ZOBOWIAZAN LUB AKTYWOW WARUNKOWYCH

W okresie sprawozdawczym Grupa Celtic nie odnotowata znaczacych zmian w pozycji zobowigzan
warunkowych.

24.STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ FINANSOWYCH

Zarowno Grupa Celtic jak i podmiot dominujgcy Celtic Property Developments S.A. nie publikowaty
prognoz wynikow finansowych.
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25.AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY
GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU

Struktura akcjonariatu Celtic Property Developments S.A.

B COOPERATIEVE LAXEY
WORLDWIDE W.A.

B FURSEKA TRADING and
INVESTMENTS Ltd

B THE VALUE CATALYST
FUND LIMITED
B QVT FUND LP

® P VALUE LIMITED

W LPALTERNATIVE L.P.

Akcje wtasne *

Pozostali**

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spdtke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami
posiadajacymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtosow
w Spotce (liczba akcji na podstawie zawiadomien akcjonariuszy w trybie art. 69 ustawy o ofercie
publicznej lub danych zawartych w prospekcie emisyjnym) sa:
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1 |COOPERATIEVE LAXEY WORLDWIDE W.A. Na okaziciela 10 082 930 29,15%
2 |FURSEKA TRADING and INVESTMENTS Ltd Na okaziciela 5137222 14,85%
3 |THE VALUE CATALYST FUND LIMITED Na okaziciela 4 490 475 12,98%
4 |QVT FUND LP Na okaziciela 3843635 11,11%
5 |LP VALUE LIMITED Na okaziciela 2 198 450 6,35%
6 |LPALTERNATIVE L.P. Na okaziciela 2193931 6,34%
7 |Akcje wtasne * Na okaziciela 1732394 5,01%
8 |Pozostali** Na okaziciela 4916 560 14,21%

* W dniu 15 kwietnia 2013 r. Spétka nabyta w ramach transakcji buy back 1.732.394 akcji wtasnych celem umorzenia. Spétka, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami prawa, nie moze wykonywac prawa gtosu z akcji wkasnych.

** Akcjonariusze, z ktérych zaden nie posiada 5% lub wiecej akcji (gtosow).

26.AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

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

Elzbieta Wiczkowska Prezes Zarzadu 42 498 4250 0,12% 0,12%
Iwona Makarewicz Czonek Zarzadu 4734 473 0,01% 0,01%
TOTAL 47 232 4723 0,14% 0,14%

*Catkowita liczba akcji po podwyzszeniu kapitatu zaktadowego o akcje serii E, wynoszaca 34.396.264 akcji.

Spotka nie posiada informacji odnosnie faktu posiadania akgcji Spétki przez inne osoby wchodzace w
sktad organdw zarzadzajgcych lub nadzorujgcych.

g Celtic
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27.POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYIJNE I ARBITRAZOWE
POWYZEJ 10% KAPITALOW WELASNYCH SPOLKI

Na dzien publikacji raportu 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, ktdrych tgczna warto$¢ przekraczataby 10%
kapitatéw wiasnych Celtic Property Developments S.A.

28.ZNACZACE UMOWY KREDYTOWE, UDZIELONE PORECZENIA KREDYTU
I GWARANCIE

Wedtug stanu na 30 czerwca 2014 r. Grupa wykazuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
zobowigzania z tytutu kredytdw zaciggnietych w nastepujgcych bankach:

- kredyt udzielony przez bank HSBC w kwocie 40 407 tys. PLN;
- kredyt udzielony przez Bank Zachodni BZ WBK w kwocie 59 777 tys. PLN

W odniesieniu do kredytu udzielonego przez bank HSBC stuzgcego finansowaniu dwdch nieruchomosci
inwestycyjnych, w dniu 18 czerwca 2014 r. spotki zalezne Robin Investments Sp. z 0.0. oraz Lakia
Investments Sp. z 0.0. (wtasciciele tych nieruchomosci), podpisaty umowe z mBankiem Hipotecznym
S.A. w celu refinansowania tego kredytu. Wczesniej, w dniu 29 maja 2014 r. zostat podpisany aneks do
umowy kredytowej z HSBC, ktdry przewidywat ostateczng sptate kredytu w dniu 27 czerwca 2014 r.
Faktyczne refinansowanie (zaciggniecie zobowigzania w mBanku Hipotecznym oraz sptata zadtuzenia w
stosunku do HSBC) nastapito w dniu 1 lipca 2014 r.

Umowy kredytowe z mBankiem Hipotecznym S.A. podpisane 18 czerwca 2014 r. opiewajg na tgczna
maksymalng kwote kredytu wynoszacg 10,3 min EUR. Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na
czerwiec 2029 r.

Kredyt zostat udzielony na warunkach rynkowych i jest zabezpieczony miedzy innymi poprzez
ustanowienie hipoteki na nieruchomosciach inwestycyjnych bedgcych wiasnoscig spotek Robin
Investments Sp. z o0.0. i Lakia Investments Sp. z 0.0. oraz ustanowienie zastawu rejestrowego na
udziatach tych spotek.

W odniesieniu do kredytu udzielonego przez Bank Zachodni WBK, ostateczny termin sptaty kredytu badz
jego konwersji na dlugoterminowy kredyt inwestycyjny przypadat na dzien 12 sierpnia 2014 r.
Jednoczesnie w dniu 12 sierpnia 2014 r. zostat podpisany trzeci aneks do umowy kredytowej, ktory
wydtuzyt termin sptaty do dnia 31 grudnia 2014 r.

W odniesieniu do Kredytu VAT ostateczna sptata nastgpi nie pdzniej niz 31 grudnia 2014 r.

Jednym z warunkéw uzyskania konwersji kredytu i tym samym odroczenia terminu ostatecznej sptaty
kredytu jest osiggniecie okreslonego w umowie bankowej poziomu wynajmu.Priorytetem dla Zarzadu
Grupy jest zakonczenie komercjalizacji budynku Iris i konwersji kredytu budowlanego na kredyt
inwestycyjny zgodnie z obecnym harmonogramem tj. najpdzniej w grudniu 2014 r. W ocenie Zarzadu
do konca roku 2014 r. stopien komercjalizacji budynku osiggnie oczekiwany poziom. W przypadku
wystgpienia czynnikdw, ktére uniemozliwityby osiggniecie zaktadanego poziomu wynajmu, Zarzad
rozwazy negocjacje z bankiem w celu przedtuzenia terminu konwersji kredytu.




CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT ZA PIERWSZE POLROCZE 2014 R.

W okresie sprawozdawczym nie ulegty zmianie poreczenia i gwarancje udzielone w zwigzku ze znaczaca
umowgq kredytowa podpisang 12 sierpnia 2011 r. pomiedzy Bankiem Zachodnim WBK S.A. a spotka
zalezng Belise Investments Sp. z 0.0. jako kredytobiorcg i poreczycielami, ktorymi sg Celtic Property
Developments S.A., Lakia Enterprises Ltd. oraz East Europe Property Financing A.B., dotyczaca
finansowania projektu IRIS.

29.SKEAD RADY NADZORCZEJ I ZARZADU
Na dzien 30 czerwca 2014 roku w sklad Rady Nadzorczej Spétki wehodzity nastepujgce osoby:

e Pani Marzena Bielecka - Przewodniczgca Rady Nadzorczej (cztonek Rady Nadzorczej spetniajacy
kryterium cztonka niezaleznego Rady Nadzorczej)

e Pan Wiestaw Oles - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

e Pan Andrew Pegge - Sekretarz Rady Nadzorczej

e Pan Mirostaw Gronicki — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek Rady Nadzorczej spetniajgcy
kryterium cztonka niezaleznego Rady Nadzorczej)

e Pan Wiestaw Roziucki - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek Rady Nadzorczej spetniajgcy
kryterium cztonka niezaleznego Rady Nadzorczej)

Rada Nadzorcza II kadencji, w sktadzie przedstawionym powyzej, zostata powotana na Zwyczajnym
Walnym Zgromadzeniu, ktore odbyto sie 24 maja 2012 r. Kadencja Rady Nadzorczej uptywa 24 maja
2015 roku.

Na dzien 30 czerwca 2014 roku w skfad Zarzadu Spotki wehodzity nastepujgce osoby:

e Pani Elzbieta Wiczkowska — Prezes Zarzadu
e Pan Colin Kingsnorth — Cztonek Zarzadu
e Pani Iwona Makarewicz — Cztonek Zarzadu
e Pan Piotr Turchonski - Cztonek Zarzadu.

Sktad Zarzadu Celtic Property Developments S.A na koniec I pdtrocza 2014 nie ulegt zmianie w
poréwnaniu do stanu na koniec roku 2013.

30.INNE ISTOTNE INFORMACIJE

Nie wystgpity poza wyzej ujawnionymi.

31.CZYNNIKI MAJACE WPLYW NA WYNIKI KOLEIJNYCH KWARTALOW
Najwazniejszymi czynnikami, ktore bedg miaty wptyw na wyniki kolejnych kwartatow sg:

¢ Uchwalenie planu zagospodarowania dla terendw w Ursusie przez wtadze m.st. Warszawy, ktére
umozliwi Grupie rozpoczecie prac budowlanych w projekcie Ursus;

e Komercjalizacja projektu IRIS;

e Sytuacja na rynkach finansowych mogaca wptynac na wycene nieruchomosci w portfelu Grupy.
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II. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad Celtic Property Developments S.A. (,Spdtka”) potwierdza, ze wedle jego najlepszej wiedzy,
$rodroczne skrdcone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Celtic Property
Developments S.A. (,Grupa Kapitatowa”) oraz skrécone sprawozdanie finansowe Spétki za okres
pierwszego pétrocza 2014 roku oraz dane poréwnywalne zostaty sporzgdzone zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa
i finansowa Grupy Kapitatowej oraz jej wynik finansowy, a pétroczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy Kapitatowej, w tym
zagrozen i ryzyka.

Zarzad Celtic Property Developments S.A. potwierdza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych, dokonujacy przegladu Srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz skroconego sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa
oraz ze zarowno podmiot jak i biegli rewidenci dokonujgcy przegladu spetniajg wymagane przez prawo
warunki do wydania bezstronnego i niezaleznego raportu z przegladu pdtrocznych sprawozdan
finansowych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

Warszawa, 28 sierpnia 2014 r.

Elzbieta Wiczkowska
Prezes Zarzadu

Colin Kingsnorth
Czlonek Zarzadu

Iwona Makarewicz
Czlonek Zarzadu

Piotr Turchonski
Czlonek Zarzadu
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III. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE ZA PIERWSZE POLROCZE 2014 R. WRAZ ZE

SKROCONYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM CELTIC PROPERTY
DEVELOPMENTS S.A

g Celtic
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe
za pierwsze potrocze 2014 roku

wraz ze skroconym sprawozdaniem finansowym
CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
za pierwsze potrocze 2014 roku

sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejskg dotyczgcymi sprawozdawczosci srédrocznej

(dane finansowe niebadane, byty przedmiotem przegladu przez biegtego rewidenta)
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I Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienigznych

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1 Informacje ogdlne

2 Zasady rachunkowosci

2.1 Podstawy sporzadzenia

3 Istotne zmiany wartosci szacunkowych

4 Nieruchomosci inwestycyjne

5 Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
6 Zapasy

7 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

8 Kapitat podstawowy

9 Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania
10 Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy

11 Odroczony podatek dochodowy

12 Przychody wedtug rodzajow

13 Koszt sprzedazy

14 Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci
15 Koszty administracyjne - pozostate

16 Pozostate przychody

17 Przychody i koszty finansowe

18 Podatek dochodowy

19 Operacyjne przeptywy pieniezne

20 Transakcje z jednostkami powigzanymi
21 Woyptata dywidendy

22 Zysk na akcje

23 Zobowigzania warunkowe

24 Segmenty operacyjne

25 Sezonowos¢ dziatalnosci i zdarzenia nietypowe

26 Zdarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

Il Srédroczne sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej
27 Srédroczne informacije jednostki dominujgcej

27.1 Skrocone sprawozdanie z catkowitych dochodéw
27.2 Skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

27.3  Skrocone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
27.4 Skrécone sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
27.5  Udzialy w jednostkach zaleznych

27.6  Obligacje

27.7  Naleznosci diugoterminowe

27.8  Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
27.9  Pozyczki

27.10 Koszty administracyjne

27.11  Przychody i koszty finansowe

27.12 Operacyjne przeptywy pienigzne

27.13 Transakcje z jednostkami powigzanymi

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

Okres 6 miesigcy zakonczony

Nota 14-06-30 13-06-30
(niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 12 7219 7 838
Koszty sprzedazy 13 (1 260) (8 659)
WYNIK NA SPRZEDAZY 5959 (&:74))
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci 14 (5 190) (6 116)
Koszty administracyjne - pozostate 15 (8792) (4 194)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe (133) (50)
Woynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0 (2182)
Pozostate przychody 16 16 355
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 4 (2772) 4680
Wynik z wyceny nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy
0 1350
WYNIK OPERACYJNY (5912) (6 978)
Przychody finansowe 17 156 256
Koszty finansowe 17 (3 790) (7 271)
WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM (9 546) (13 993)
Podatek dochodowy 18 244 (3017)
WYNIK NETTO (9 302) (17 010)

Réznice z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostek
zagranicznych (175) (681)

CALKOWITE DOCHODY OKRESU (9 477) (17 691)

PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1
AKCJE W PLN 22 (0,27) (0,50)

Wszystkie catkowite dochody okresu przypadajg w petnej wysokosci na akcjonariuszy jednostki dominujace;j.

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzgdu
Piotr Turchonski Iwona Makarewicz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzgdu

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze potrocze 2014

roku stanowig jego integralng czesc.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Nota 14-06-30 13-12-31
(niebadane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 4 443 268 442 793
Rzeczowe aktywa trwate 821 853
Wartosci niematerialne, z wytagczeniem wartosci firmy 107 108
Obligacje 3309 3190
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11 435 360
447 940 447 304

Aktywa obrotowe
Zapasy 6 7 656 7773
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 5 9410 7 865
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 7 356 11 981

Aktywa obrotowe

Aktywa razem
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej - c.d.

Nota 14-06-30 13-12-31
(niebadane)

KAPITAL WLASNY
Kapital wtasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki
Kapitat podstawowy 8 3 460 3 460
Akcje wiasne (12 300) (12 300)
Kapitat rezerwowy 987 987
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych (4 022) (3 847)
Skumulowane zyski (straty) 331 760 341 062
Kapitat wtasny razem 319 885 329 362
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania dtugoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 9 1118 384
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 10 22 020 22 027
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11 12 521 13 468

35 659 35 879
Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 9 16 369 15370

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 265 267

Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 10 100 184 94 045
116 818 109 682

Zobowiazania razem 152 477 145 561

Pasywa razem 472 362 474 923

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

Piotr Turchonski Iwona Makarewicz

Czlonek Zarzadu Cztonek Zarzgdu

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze 2014 roku

stanowig jego integralng czgs$é.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

napiai z .
przeliczenia Skumulowane zyski (straty)

Kapitat Akcje jednostek Kapitat Kapitat Niepodzielone
Nota podstawowy wlasne  zagranicznych zapasowy rezerwowy  zyski (straty) Razem
Stan na 01-01-2013 3431 0 (3933) 0 4399 379724 383 621

Transakcje z udziatowcami
dziatajgcymi w ramach uprawnien

wiascicieli
Akcje wiasne (12 300) 0 0 0 0 (12300)
0 (12300) 0 0 0 0 (12300)
Catkowite dochody okresu
Réznice z przeliczenia jednostek
zagranicznych 0 0 (681) 0 0 0 (681)
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 (17010) (17 010)
0 0 (681) 0 0 (17010) (17 691)
Stan na 30-06-2013 /niebadane 3431 (12 300) (4 614) 0 4399 362714 353630
Stan na 01-01-2014 3460 (12 300) (3 847) 0 987 341062 329 362
Transakcje z wtascicielami
0 0 0 0 0 0 0
Catkowite dochody okresu
Roéznice z przeliczenia jednostek
zagranicznych 0 0 (175) 0 0 0 (175)
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 (9 302) (9 302)
0 0 (175) 0 0 (9 302) (9 477)

Stan na 30-06-2014 /niebadane 3 460 (12 300) (4 022) 331760 319 885

Grupa nie posiada akcjonariuszy mniejszosciowych. Wszystkie kapitaly przypadajg w petnej wysokosci na akcjonariuszy jednostki dominujace;j.

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth Piotr Turchonski Iwona Makarewicz
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzgdu Czlonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze 2014 roku stanowig jego
integralng czesc.

gCeltic
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Okres 6 miesiecy zakonczony

Nota 14-06-30 13-06-30
(niebadane) (niebadane)

Przeptywy pienigezne z dziatalnosci operacyjnej
Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 19 (5 693) 2725
Odsetki zaptacone (429) (1329)
Zaptacony podatek dochodowy 0 (120)

Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci operacyjnej (6 122)

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej

Naktady zwigkszajace warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych (83 254)
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (111)
Woptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej 0
Odsetki otrzymane 44

(2173)
(257)
13130

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (3 321)

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane kredyty i pozyczki 5820
Nabycie obligaciji 0
Nabycie akcji wtasnych 0

Sptata kredytéw i pozyczek
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (4 625)

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow na poczatek
roku

Stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow na koniec
okresu

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzgdu Czlonek Zarzadu
Piotr Turchonski Iwona Makarewicz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

3493
(3 000)
(12 300)
(4 734)

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze poétrocze 2014

roku stanowig jego integralng czesc.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Spétka Celtic Property Developments S.A. (dalej "Spétka", "CPD") z siedzibg w Warszawie (02-677), ul. Cybernetyki 7B, zostata
powotana statutem z dnia 23 lutego 2007 r. (pod nazwg Celtic Development Corporation S.A., nastepnie 22 lutego 2008 r.
Spétka zmienita nazwe na POEN S.A.) i zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 23 marca 2007 r. pod numerem KRS 0000277147. Akcje Spotki notowane sg na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie.

W dniu 2 wrzes$nia 2010 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy spétki Poen S.A.
na Celtic Property Developments S.A.

Do sierpnia 2010 r. akcje Spétki byty notowane na rynku OTC we Frankfurcie. 20 grudnia 2010 r. akcje Spétki zostaty
dopuszczone do obrotu na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie, a pierwsze notowanie miato miejsce 3 dni p6zniej.

Poczawszy od 1 stycznia 2010 r. walutg prezentacyjng skonsolidowanych sprawozdan finansowych jest PLN (poprzednio EUR).

Informacje o Grupie Kapitatowej

Na dzien bilansowy w sktad grupy kapitatowej CPD wchodzg CPD S.A. jako podmiot dominujacy oraz 37 spétek zaleznych.
W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2014 nie nastapity zmiany w strukturze Grupy.

Niniejsze skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane razem z rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2013 roku, sporzadzonym zgodnie z MSSF przyjetymi do
stosowania w Unii Europejskiej.

Zasady rachunkowosci sg zgodne z zasadami zastosowanymi odpowiednio w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2013 r.

Niniejsze srdédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe CPD zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci zatwierdzonym przez UE - MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczo$é Finansowa.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na 30 czerwca 2014 r. zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Na dzien bilansowy zobowigzania krétkoterminowe wyniosty 116 818 tys. zt (w tym zobowigzania z tyt. kredytéw bankowych 100
184 tys. zl) i przewyzszajg aktywa obrotowe o 92 396 tys. zt. Jak zostato opisane w nocie 10, Zarzad podjat odpowiednie
dziatania w celu przedtuzenia terminéw sptaty tych kredytéw. Zobowigzania z tytutu kredytu udzielonego przez HSBC, ktére na
dzien bilansowy wynosity 40 407 tys. zt, w dniu 1 lipca 2014 r. zostaly zrefinansowane dtugoterminowym kredytem zaciggnietym
w banku m-bank hipoteczny S.A., ktérego ostateczny termin sptaty przypada w czerwcu 2029 r. W odniesieniu do zobowigzan z
tytutu kredytu udzielonego przez bank BZ WBK, ktére na dzien bilansowy wynosity 59 777 tys. zt, w dniu 12 sierpnia 2014 r.
zostat podpisany aneks do umowy kredytowej ktéry wydtuzyt termin ostatecznej sptaty kredytu badz jego konwersji na
dtugoterminowy kredyt inwestycyjny do dnia 31 grudnia 2014 r. Jednym z warunkéw uzyskania konwersji kredytu i tym samym
odroczenia ostatecznej sptaty kredytu na okres do roku 2019 jest osiagniecie okreslonego w umowie bankowej poziomu
powierzchni wynajmu. Priorytetem dla Zarzadu Grupy jest zakonczenie komercjalizacji budynku Iris i konwersji kredytu
budowlanego na kredyt inwestycyjny zgodnie z obecnym harmonogramem tj. w grudniu 2014 r. W ocenie Zarzadu do konca roku
2014 r. stopien komercjalizacji budynku osiagnie oczekiwany poziom; w przypadku wystapienia czynnikéw, ktore uniemozliwityby
osiagniecie zaktadanego poziomu wynajmu Zarzad rozwazy negocjacje z bankiem w celu przedtuzenia terminu konwers;ji
kredytu.

W ocenie Zarzadu, ryzyko ze Zzadna z powyzszych opcji nie bedzie mozliwa do realizacji i w rezultacie kredyt zostanie
postawiony w stan natychmiastowej wymagalnosci jest minimalne.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Jednoczesnie w oparciu o analize prognozowanych przeptywéw finansowych w okresie kolejnych 12 miesiecy liczac od dnia
bilansowego, Zarzad widzi konieczno$¢ pozyskania dodatkowych srodkéw finansowych, ktére zapewnityby Grupie finansowanie
dla kluczowych projektéw oraz poprawity strukture finansowg Grupy.

Zgodnie z informacjg zamieszczong w nocie 26 "Zdarzenia po dniu bilansowym" w dniu 15 sierpnia 2014 r zakonczyt sie ostatni
etap formalnego uprawomocnienia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla terenéw
poprzemystowych w rejonie ulicy Ortéw Piastowskich (terenéw Ursusa, ktére pozostajg w posiadaniu Grupy), co pozwala na
rozpoczecie inwestycji budowlanych w niedalekiej przysztosci.

W celu zabezpieczenia potrzeb finansowych Grupy na najblizsze 12 miesiecy ,w tym przygotowanie inwestycji na terenach
objetych planem, Zarzad CPD S.A. planuje dofinansowanie Grupy przez akcjonariuszy Spoétki. W rezultacie w dniu 5 sierpnia
2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito o przeprowadzeniu przez Spoétke emisji obligacji
zamiennych na akcje o facznej ilosci nie przekraczajgcej 160 sztuk i wartosci nominalnej 50 tys. EUR za sztuke. tgczna wartos¢
nominalna obligacji wyniesie nie wigcej niz 8.000 tys. EUR. Obligacje beda emitowane w transzach, z zastrzezeniem ze ostatnia
emisja bedzie miata miejsce nie pdzniej niz 31 grudnia 2015 r. Emisja obligacji bedzie skierowana w pierwszej kolejnosci do
wybranych inwestorow z grona dotychczasowych akcjonariuszy i nie bedzie stanowita oferty publicznej. W ocenie Zarzadu
pozyskanie przez Grupe kapitatu przez emisje obligacji jest najkorzystniejszym sposobem pozyskania niezbednych $rodkéw
finansowych.

W ocenie Zarzadu, uwzgledniajgc planowang emisje obligacji adresowang do obecnych wybranych akcjonariuszy Jednostki
Dominujacej, ryzyko, ze Grupa nie bedzie w stanie pozyska¢ srodkéw finansowych na zapewnienie jej finansowania jest niskie.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje:

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy nastepujace nowe i
zmienione standardy i interpretacje, ktore weszty w zycie od 1 stycznia 2014 r.:

MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”

MSSF 10 zostat opublikowany przez Rade Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje w Unii
Europejskiej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie.

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 dotyczgce zastosowania.

Grupa stosuje przepisy wynikajgce ze standardu w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

MSSF 11 ,,Wspolne przedsiewzigcia”

MSSF 11 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje w Unii
Europejskiej dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie.

Nowy standard zastepuje MSR 31 ,Udziaty we wspélnych przedsiewzieciach” oraz interpretacje SKI-13 ,Wspélnie kontrolowane
jednostki — niepieniezny wkitad wspolnikow”. Zmiany w definicjach ograniczyty liczbe rodzajow wspdélnych przedsiewzie¢ do
dwoch: wspdlne operacje i wspdlne przedsiewziecia. Jednoczesnie wyeliminowano dotychczasowg mozliwo$¢é wyboru
konsolidacji proporcjonalnej w odniesieniu do jednostek pod wspolng kontrolg. Wszyscy uczestnicy wspoélnych przedsiewzieé
majg obecnie obowigzek ich ujecia metodg praw wtasnosci.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

MSR 27 - "Jednostkowe sprawozdania finansowe"

Zmiany do MSR 27 opublikowanego ponownie jako MSR 27 ,Jednostkowe sprawozdania finansowe” majgce zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 r. lub pdzniej. Przepisy dotyczace konsolidacji stanowigce poprzednio
czes¢ MSR 27 (2008) zostaty zmienione i sg obecnie zawarte w MSSF 10. W UE zmiany majg zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub p6zniej.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

MSSF 12 ,,Ujawnianie udziatow w innych jednostkach”

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

Nowy standard dotyczy jednostek posiadajgcych udzialy w jednostce zaleznej, wspoélnym przedsiewzieciu, jednostce
stowarzyszonej lub w niekonsolidowanej jednostce zarzgdzanej 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 przedsigwzigciach”. MSSF 12 wymaga, by jednostki
ujawnialy informacje, ktére pomoga uzytkownikom sprawozdan finansowych oceni¢ charakter, ryzyko i skutki finansowe
inwestycji w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych, wspélnych przedsiewzieciach i niekonsolidowanych jednostkach
zarzagdzanych umowa. W tym celu nowy standard naktada wymog ujawniania informacji dotyczacych wielu obszaréw, w tym
znaczacych osadow i zatozen przyjmowanych przy ustalaniu, czy jednostka kontroluje, wspotkontroluje czy posiada znaczacy
wptyw na inne jednostki; obszernych informacji o znaczeniu udziatéw niekontrolujgcych w dziatalnosci i przeptywach pienieznych
grupy; sumarycznych informacji finansowych o spdétkach zaleznych ze znaczacymi udziatami niekontrolujgcymi, a takze
szczegdtowych informacji o udziatach w niekonsolidowanych jednostkach zarzadzanych umowa.

Grupa stosuje przepisy wynikajgce ze standardu w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zmieniony MSR 28 ,.Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach”

Zmieniony MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach” zostat opublikowany przez Rade
Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje w Unii Europejskiej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie.

Zmiany do MSR 28 wynikaty z projektu RMSR na temat wspolnych przedsiewzie¢. Rada zdecydowata o wiaczeniu zasad
dotyczgcych ujmowania wspdlnych przedsiewzie¢ metodg praw wiasnosci do MSR 28, poniewaz metoda ta ma zastosowanie
zarowno do wspolnych przedsiewzie¢ jak tez jednostek stowarzyszonych. Poza tym wyjatkiem, pozostate wytyczne nie ulegty
zmianie.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Kompensowanie aktywow i zobowigzan finansowych — zmiany do MSR 32

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 obowigzujg dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie.

Zmiany wprowadzajg dodatkowe objasnienia stosowania do MSR 32, aby wyjasni¢ niespojnosci napotykane przy stosowaniu
niektérych kryteriéw 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 warunkoéw.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zmiany w przepisach przejsciowych do MSSF 10, MSSF 11, MSSF 12

Rada Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata w czerwcu 2012 r. zmiany w przepisach przejsciowych do
MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12. Zmiany bedg obowigzywa¢ dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2014
r. lub weczesniej — jezeli standardy ktére sa ich podstawag (MSSF 10, 11 lub 12) zostaly zastosowane z datg wczesniejsza.

Zmiany precyzujg przepisy przej$ciowe dla MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”. Podmioty przyjmujace MSSF
10 powinny oceni¢, czy posiadajg kontrole w pierwszym dniu rocznego okresu dla ktérego po raz pierwszy zastosowano MSSF
10, a jezeli wnioski z tej oceny roznig sie od wnioskow z MSR 27 i SKI 12, wtedy dane poréwnawcze powinny zostac
przeksztatcone, chyba Ze byloby to niepraktyczne. Zmiany wprowadzajg réwniez dodatkowe przej$ciowe utatwienia przy
stosowaniu MSSF 10, MSSF 11, i MSSF 12, poprzez ograniczenie obowigzku prezentacji skorygowanych danych
poréwnawczych tylko do danych za bezposrednio poprzedzajacy okres sprawozdawczy. Ponadto zmiany te znoszg wymog
prezentowania danych poréwnawczych dla ujawnien dotyczacych niekonsolidowanych jednostek zarzadzanych umowa dla
okres6w poprzedzajacych okres zastosowania MSSF 12 po raz pierwszy.

Grupa stosuje przepisy wynikajace ze standardu w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Podmioty inwestycyjne — zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27

Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27 ,Podmioty inwestycyjne” zostaly opublikowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci 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 bedg zobowigzane wykazywaé swoje
jednostki zalezne w wartosci godziwej przez wynik finansowy i konsolidowac¢ jedynie te jednostki zalezne, ktére swiadczg na jej
rzecz ustugi zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjng spétki. Zmieniono réwniez MSSF 12, wprowadzajgc nowe ujawnienia na
temat podmiotéw inwestycyjnych.

Grupa stosuje przepisy wynikajace ze standardu w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Ujawnienia wartosci odzyskiwalnej dotyczace aktywéw niefinansowych — Zmiany do MSR 36

Zmiany do MSR 36 ,Utrata wartosci aktywow niefinansowych” dotyczace ujawnien wartosci odzyskiwalnej zostaty opublikowane
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2013 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie.

Zmiany usuwajg wymog ujawnienia wartosci odzyskiwalnej w sytuacji gdy osrodek wypracowujgcy srodki pieniezne zawiera
wartosc¢ firmy lub aktywa niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania i nie stwierdzono utraty wartosci.

Odnowienie instrumentéw pochodnych i kontynuowanie rachunkowosci zabezpieczen — Zmiany do MSR 39

Zmiany do MSR 39 ,Instrumenty finansowe” rachunkowosci zabezpieczen zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci w czerwcu 2013 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2014 r. lub
po tej dacie.

Zmiany pozwalajg na kontynuowanie rachunkowosci zabezpieczen w sytuacji, gdy instrument pochodny, ktéry byt desygnowany
jako instrument zabezpieczajacy, zostaje odnowiony (tj. strony zgodzity sie na zastgpienie oryginalnego kontrahenta nowym) w
efekcie rozliczenia instrumentu z centralng izbg rozliczeniowg bedace konsekwencjg przepiséw prawa, jezeli spetnione sg $cisle
okreslone warunki.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Strona 11



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Standardy rachunkowosci, zmiany i interpretacje, ktére jeszcze nie obowigzuja

Nastepujgce nowe standardy rachunkowosci, zmiany istniejgcych standardéw i interpretacje, ktére nie sg obowiazujgce w roku
2014 i ktérych Grupa nie zdecydowata sie zastosowac wczesniej, zostaty juz opublikowane:

- MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” wej$cie w zycie zostato odroczone przez Rade ds. MSSF bez wskazania planowanego
terminu zatwierdzenia. MSSF 9 stanowi | Faze projektu RMSR, aby zastgpi¢ MSR 39. MSSF 9 wprowadza ulepszone i
uproszczone podejscie do klasyfikacji i wyceny aktywow finansowych w poréwnaniu z wymogami MSR 39. Ten standard nie
zostat jeszcze zatwierdzony przez UE.

- KIMSF 21 ,Optaty” — majgca zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2014 r. lub pdzniej.

- Zmiany do MSR 19 Programy okreslonych $wiadczen: Sktadki pracownicze (opublikowano dnia 21 listopada 2013) — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 lipca 2014 roku lub pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez UE.

- Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2010-2012 — niektore ze zmian majg zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 lipca 2014 roku lub pdzniej, a niektére prospektywnie dla transakcji majgcych miejsce dnia 1 lipca
2014 roku lub pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE.

- Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2011-2013 — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1
lipca 2014 roku lub p6zniej. Zmiany nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez UE.

- MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sig dnia 1
stycznia 2016 roku lub pdzniej. Ten standard nie zostat jeszcze zatwierdzony przez UE.

- Zmiany do MSR 16 i MSR 38 ,Objasnienie dopuszczalnych metod amortyzacji” — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE.

- Zmiany do MSSF 11 ,Ujecie nabycia udziatéw we wspodlnej dziatalnosci” — majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE.

- MSSF 15 ,Umowy z klientami” — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2017 roku
lub pézniej. Ten standard nie zostat jeszcze zatwierdzony przez UE.

Zarzad jest w trakcie oceny wptywu powyzszych standardéw i interpretacji na sprawozdawczos$¢ Spotki.

Ustalanie wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych

Wykazywana w bilansie warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych ustalana jest w oparciu o wyceny przygotowywane
corocznie przez niezaleznych rzeczoznawcédw Savills Sp. z 0.0., zgodnie z Practice Statements of the Royal Institution of
Chartered Surveyors’ (RICS) Appraisal and Valuation Standards (the ,Red Book”) opublikowanymi w lutym 2003 r.,
obowigzujgcymi od 1 maja 2003 r. Optaty za wycene nie sg powigzane z warto$cig nieruchomosci i wynikiem wyceny. Biorgc pod
uwage uwarunkowania rynku na dzien bilansowy Zarzad dokonat przegladu oraz potwierdzit zatozenia rzeczoznawcow
stanowigcych podstawe do zastosowanych modeli wyceny.

W ramach poziomu 3 warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych, w ktérych wystepuja znaczne przychody z czynszéw
(Aquarius, Cybernetyki 7B, IRIS) zostata przeprowadzona za pomoca metody dochodowej "Top Slice" przy uzyciu equivalent
yield.

Przyszte dochody operacyjne netto zostaly oszacowane niezaleznie dla kazdej z nieruchomosci inwestycyjnych na podstawie
istniejacych na dzien bilansowy uméw najmu, zakontraktowanych przychodéw (lub w przypadku nieruchomosci IRIS czesciowo
w oparciu o warunki rynkowe dla danej nieruchomosci ustalone przez niezaleznego rzeczoznawce) oraz oczekiwanych kosztéw
funkcjonowania nieruchomosci. Przyjete do wyliczen powierzchnie uzytkowe wynikaly z obowigzujgcych dokumentéw
budowlanych. Ze wzgledu na fakt, ze wiekszo$¢ uméw najmu zawartych przez Grupe denominowana jest w EUR, wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych zostaty sporzgdzone w EUR i przeliczone na PLN przy uzyciu $redniego kursu NBP na dzien
bilansowy.
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Stopy kapitalizacji zostaly oszacowane przez niezaleznych rzeczoznawcédw indywidualnie dla kazdej istotnej nieruchomosci
inwestycyjnej biorgc pod uwage lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Stopa kapitalizacji jest przynajmniej raz w roku poddawana weryfikacji przez zewnetrznych rzeczoznawcéw majatkowych, a
dochdd operacyjny netto jest aktualizowany na podstawie obowigzujgcych uméw najmu.

Na potrzeby wycen przyjetych w sprawozdaniu finansowym na 30 czerwca 2014 r. postuzono sie stopami kapitalizacji w
przedziale 7,70% - 9,25%

W ramach poziomu 2 warto$¢ godziwa niezabudowanych gruntéw (Ursus, Wolbérz) zostata ustalona przy uzyciu podejscia
poréwnawczego.

Wartos¢ nieruchomosci zostata ustalona w oparciu o $rednie ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej, skorygowane o cechy transakcyjne brane pod uwage przez potencjalnych uczestnikéw rynku i odnoszace sie m.in.
do lokalizacji, wielko$ci dziatki i jej stanu prawnego. W szczegdlnosci w obecnej wycenie, nieruchomosci potozone na obszarze
Ursusa zostaly wycenione z uwzglednieniem aktualnej sytuacji planistycznej (brak planu, obowiazujgce studium, istniejgce
otoczenie). W projektowanym planie wiele nieruchomosci miato podobne przeznaczenie i mozliwosci zabudowy, mogty wiec
posiada¢ zblizong warto$¢ rynkowa. Wycena odzwierciedla zr6znicowanie poszczeg6lnych nieruchomosci oraz przewidywane
mozliwosci ich zagospodarowania przy braku ustalen planistycznych wynikajgcych z planu miejscowego. Zmienng majgca
najwiekszy wptyw na wynik wyceny jest cena za metr kwadratowy.

W pierwszym pétroczu 2014 r. Grupa odnotowata strate z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwych
w kwocie 2.773 tys PLN, wynikajaca z fluktuacji kursow walutowych oraz naktadoéw inwestycyjnych nieodzwierciedlonych we
wzroscie wartosci godziwych.

Wycena bilansowa udziatéow w jednostkach zaleznych oraz pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym

Na dzien bilansowy Spétka przeprowadzita analize utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych, poprzez poréwnanie
wartosci ksiegowej udziatdbw do ich wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwoéch kwot: wartosci
godziwej aktywdw, pomniejszonej o koszty sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. W ocenie Spoétki nie ma podstaw aby uznaé, iz
warto$¢ uzytkowa w znaczacy sposob odbiegata na dzien bilansowy od wartosci godziwej. W efekcie analiza utraty wartosci
udziatéw opierata sie na wartosci godziwe;j.

W przypadku udziatéw w jednostkach zaleznych Buffy Holdings No 1 Ltd, Lakia Enterprises Ltd ich warto$¢ godziwa zostata
oszacowana w oparciu o aktywa netto tych spotek stanowigcych przyblizenie oczekiwanych przysztych przeptywow pienieznych
dostepnych dla udziatowcéw z tytutu posiadanych udziatéw. Warto$¢ tych przeptywdw pienieznych zostata oszacowana m.in. w
oparciu o warto$¢ godziwg nieruchomosci bedacych wtasnoscia ich spotek zaleznych.

W przypadku udziatow w jednostkach zaleznych Celtic Investments Limited i East Europe Property Financing AB, ktére wedtug
stanu na 30 czerwca 2014 r. mialy wygaszong dziatalno$¢ operacyjng oraz nie posiadaly znaczacych aktywow ich wartosé
godziwa zostata oszacowana w oparciu o aktywa netto tych spétek.

Jednoczesnie na dzien bilansowy Spétka przeprowadzita analize odzyskiwalnosci naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych
jednostkom zaleznym. Spoétka dokonata odpisu z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do pozyczek udzielonych spétkom
zaleznym, ktére na 30 czerwca 2014 r. wykazywaty ujemne wartosci aktywéw netto. W ocenie Spétki z uwagi na ujemng warto$¢
aktywéw netto tych spoétek zaleznych istnieje realne zagrozenie, ze spétki te nie bedg mogty sptaci¢ w catosci zaciagnietych
pozyczek.

Rozrachunki podatkowe/podatek odroczony i aktywowanie strat podatkowych

W zwigzku z faktem, iz podlegajace konsolidacji spotki podlegajg kilku jurysdykcjom podatkowym, stopniem komplikacji
prowadzonych transakcji oraz niejasno$ciami w interpretacji przepiséw, prowadzenie rozliczen podatkowych, w tym ustalenie
prawa lub obowigzku oraz sposobu uwzglednienia poszczegdlnych transakcji w rachunku podatkowym poszczegodlnych
jednostek Grupy moze wymagac istotnej dozy osadu. W bardziej skomplikowanych kwestiach osad zarzadu wsparty jest
opiniami wyspecjalizowanych doradcéw podatkowych.

Podatki dochodowe za okresy srédroczne sg naliczane z wykorzystaniem stawki podatkowej, ktéra odzwierciedla przewidywany
catkowity zysk lub strate roczng. Réznica miedzy kosztem podatku dochodowego i stawka podatkowg 19% wynika gtéwnie z
niewykazanych aktywow z tytutu podatku odroczonego od strat podatkowych oraz nadwyzki dodatnich réznic przejsciowych nad
ujemnymi réznicami przejsciowymi w spotkach, w ktérych nie przewiduje sie ujecia aktywdw z tytutu podatku odroczonego za
peten rok finansowy. Na kazdy dzien bilansowy Zarzad przeprowadza analize odzyskiwalnosci strat podatkowych, w oparciu o
plany biznesowe poszczegdlnych spoétek wechodzacych w sktad Grupy i przewidywane projekcje podatkowe dla tych podmiotow, i
na tej podstawie podejmowane sg decyzje o aktywowaniu badz nieaktywowaniu strat podatkowych za lata ubiegte.
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2014-01-01- 2013-01-01-

14-06-30 13-06-30

Stan na poczatku roku 442 793 438 017

Naktady inwestycyjne 3254 2173

Zbycie nieruchomosci 0 (15100)

Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane ze sprzedang nieruchomosciag 0 (2 084)
Zysk /(strata) netto z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do

wartosci godziwych (2772) 4599

Zmiana stanu skapitalizowanego zobowigzania finansowego (7) (7)

443 268 427 598

W pierwszym pétroczu 2014 Grupa nie zawierata transakcji sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych.
W czerwcu 2013 r. zostata zbyta przez spétke zalezng Mandy Inwestments Sp. z 0.0. nieruchomos$¢ inwestycyjna zlokalizowana w
Warszawie przy ul. Jana Kazimierza.

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne, ktére w pierwszym poétroczu 2014 r. wynosity 3 254 tys PLN, wigzaly sie gtéwnie z pracami
wykonczeniowymi dla najemcéw w budynku Iris w zwigzku z jego komercjalizacja.

Bezposrednie koszty operacyjne dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych: Okres 6 miesiecy zakonczony
14-06-30 13-06-30
- przynoszacych dochody z czynszéw 1968 1835
- pozostatych 69 85
2037 1920
30-06-2014 31-12-2013
Naleznosci handlowe 707 295
Pozyczki krétkoterminowe 11 95
Naleznosci publicznoprawne 2060 2 881
Naleznosci od jednostek powigzanych 51 0
Rozliczenie migdzyokresowe przychodéw 1163 1407
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 5109 2422
Naleznosci pozostate 309 765
Naleznosci krétkoterminowe 9410 7 865
Naleznosci dtugoterminowe 0 0
Razem naleznosci 9410 7 865

Pozycja Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dotyczy gtéwnie rozliczenia optat rocznych z tytutu podatku od nieruchomosci oraz
uzytkowania wieczystego gruntow.
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30-06-2014 31-12-2013

Na poczatku roku 7773 15 496
Naktady inwestycyjne 0 244
Zbycie 0 (4 329)
Odpis aktualizujgcy 10 (3674)
Roéznice kursowe (127) 36
7 656 7773

W pierwszym potroczu 2014 Grupa nie zawierata transakcji sprzedazy zapaséw. W pierwszym poétroczu 2013 r. sprzedane zostaty
dziatki zlokalizowane w pod-warszawskiej Magdalence (przez spétke zalezng Geatan Investments Sp. z 0.0.) oraz dziatki w Jaktorowie
i Nowej Piasecznicy (przez spétke zalezng Antigo Investments Sp. z 0.0.)

30-06-2014 31-12-2013
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 7 342 1771
Krétkoterminowe depozyty bankowe 13 10210
7 356 11 981

Liczba akcji Wartos¢ akciji
30-06-2014 31-12-2013 30-06-2014 31-12-2013
Akcje zwykte (w tysigcach) 34 595 34 595 3460 3460

Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat podstawowy wynosit 3.460 tys.PLN. Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie
miaty miejsca zadne zmiany w wysokosci kapitatu podstawowego.

Spoétka na dzien 30.06.2014 posiada 1.732.394 akcji wlasnych o wartosci 12.299.997,40 PLN. Akcje zostaty nabyte w dn. 15 kwietnia
2013 r. za posrednictwem domu maklerskiego UniCredit CAIB Poland S.A. z siedzibg w Warszawie. Cena nabycia jednej akcji
wynosita 7,10 zt. Wszystkie nabyte akcje sg akcjami zwyktymi o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda. Akcje wtasne stanowig 5,01%
kapitatu zaktadowego Spotki, oraz 5,01% ogélinej liczby gtoséw w Spoice, z tym Zze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spotka nie
jest uprawniona do wykonywania prawa gtosu z akcji wtasnych. W dniu 29 maja 2014 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto
uchwate nr 21 w sprawie umorzenia akcji wtasnych oraz obnizenia kapitatu zaktadowego. Na podstawie wyzej wymienionej uchwaty,
kapitat zaktadowy zostanie obnizony o 173.239,40 pln w drodze umorzenia 1.732.394 akcji o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesig¢
groszy) kazda akcja.
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Ditugoterminowe zobowigzania handlowe i zobowiazania pozostate

30-06-2014 31-12-2013

Kaucje najemcow 1118 384
Krotkoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate

30-06-2014 31-12-2013

Zobowigzania handlowe 1075 1540

VAT nalezny i inne zobowigzania z tytutu podatkéw 1405 455

Kaucje najemcow 0 512

Pozostate zobowigzania 243 179

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 13 646 12 684

16 369 15 370

Pozycja "biernych rozliczen migdzyokresowych kosztow" nie ulegta istotnej zmianie w stosunku do 31 grudnia 2013 r. i zawiera gtownie
rezerwy na potencjalne ryzyka podatkowe.

30-06-2014 31-12-2013
Diugoterminowe

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 22 020 22 027
22 020 22 027

Krétkoterminowe
Kredyty bankowe 100 184 94 004
Pozyczki od jednostek niepowigzanych 0 41
100 184 94 045
Kredyty i pozyczki razem 122 204 116 072

Wedtug stanu na 30 czerwca 2014 r. Grupa wykazywata w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zobowigzania z tytutu
kredytéw zaciagnigtych w nastepujacych bankach:

- kredyt udzielony przez bank HSBC w kwocie 40 407 tys. PLN;

- kredyt udzielony przez Bank Zachodni BZ WBK w kwocie 59 777 tys. PLN

W odniesieniu do kredytu udzielonego przez bank HSBC stuzacego finansowaniu dwéch nieruchomosci inwestycyjnych, w dniu 18
czerwca 2014 r. spotki zalezne Robin Investments Sp. z 0.0. oraz Lakia Investments Sp. z 0.0. (wlasciciele tych nieruchomosci),
podpisaly umowe z mBankiem Hipotecznym S.A. w celu refinansowania tego kredytu. Wczesniej, w dniu 29 maja 2014 r. zostat
podpisany aneks do umowy kredytowej z HSBC, ktéry przewidywat ostateczng sptate kredytu w dniu 27 czerwca 2014 r. Faktyczne
refinansowanie (zaciggniecie zobowigzania w mBanku Hipotecznym oraz sptata zadtuzenia w stosunku do HSBC) nastgpito w dniu 1
lipca 2014 r.

Umowy kredytowe z mBankiem Hipotecznym S.A. podpisane 18 czerwca 2014 r. opiewaja na tgczng maksymalng kwote kredytu
wynoszgca 10,3 min EUR. Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na czerwiec 2029 r.

Kredyt zostat udzielony na warunkach rynkowych i jest zabezpieczony miedzy innymi poprzez ustanowienie hipoteki na
nieruchomosciach inwestycyjnych bedacych wiasnoscig spétek Robin Investments Sp. z o.0. i Lakia Investments Sp. z 0.0. oraz
ustanowienie zastawu rejestrowego na udziatach tych spoétek.

W odniesieniu do kredytu udzielonego przez Bank Zachodni WBK, ostateczny termin sptaty kredytu badz jego konwersji na
dtugoterminowy kredyt inwestycyjny przypadat na dzien 12 sierpnia 2014 r. Jednoczes$nie w dniu 12 sierpnia 2014 r. zostat podpisany
trzeci aneks do umowy kredytowej, ktéry wydtuzyt termin sptaty do dnia 31 grudnia 2014 r.

W odniesieniu do Kredytu VAT (linia kredytowa w ramach umowy z BZ WBK) ostateczna sptata nastgpi nie pdzniej niz 31 grudnia 2014
r.

Jednym z warunkéw uzyskania konwersji kredytu i tym samym odroczenia terminu ostatecznej sptaty kredytu jest osiggniecie
okreslonego w umowie bankowej poziomu wynajmu.Priorytetem dla Zarzadu Grupy jest zakonczenie komercjalizacji budynku Iris i
konwersji kredytu budowlanego na kredyt inwestycyjny zgodnie z obecnym harmonogramem tj. najpdzniej w grudniu 2014 r. W ocenie
Zarzadu do konca roku 2014 r. stopien komercjalizacji budynku osiagnie oczekiwany poziom. W przypadku wystgpienia czynnikéw,
ktore uniemozliwityby osiagniecie zaktadanego poziomu wynajmu, Zarzad rozwazy negocjacje z bankiem w celu przedtuzenia terminu
konwersji kredytu.

W okresie sprawozdawczym nie ulegty zmianie poreczenia i gwarancje udzielone w zwigzku ze znaczacg umowg kredytowg podpisang
12 sierpnia 2011 r. pomigdzy Bankiem Zachodnim WBK S.A. a spétkg zalezng Belise Investments Sp. z o.0. jako kredytobiorcy i
poreczycielami, ktérymi sg Celtic Property Developments S.A., Lakia Enterprises Ltd. oraz East Europe Property Financing A.B.,
dotyczacg finansowania projektu IRIS.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

30-06-2014 31-12-2013
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 435 360
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 521 13 468
Wygasanie strat podatkowych na dzien 30.06.2014
2014 2015-2016 2017-2018 Razem
- Od ktérych rozpoznano podatek odroczony 568 5522 4 555 10 645
- Od ktérych nie rozpoznano podatku odroczonego 4773 36 770 170 347 211 890

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013

Przychody z najmu 4 511 3339
Sprzedaz zapasow 0 2420
Sprzedaz $rodkéw trwatych 86 2
Ustugi doradztwa z zakresu nieruchomosci 0 159
Ustugi zwigzane z najmem 2622 1918
7219 7 838

Przychody z wynajmu Grupa generuje z posiadanych nieruchomosci biurowych zlokalizowanych w Warszawie: budynek Aquarius przy

ul. Pofczynskiej oraz budynki Lakia i Iris zlokalizowane przy ul. Cybernetyki.

W2zrost przychodéw z tytutu najmu i ustug zwigzanych z najmem w pierwszym pétroczu 2014 w stosunku do analogicznego okresu roku
ubiegtego wynikat gtéwnie z rosngcego poziomu komercjalizacji budynku Iris, ktéry zostat przyjety do uzytkowania w grudniu 2012 r. i

od tego momentu stopniowo pozyskiwani sa nowi najemcy.
W pierwszym potroczu 2014 r. Grupa nie zawierata transakcji sprzedazy zapaséw.

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013

Koszt sprzedanych zapaséw 14 4132
Koszt sprzedanych $rodkéw trwatych 39 38
Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapaséw 0 (240)
Koszt wykonanych ustug 1207 4729
1260 8 659

Na koszty wykonanych ustug sktadaty sie gtéwnie koszty ustug zwigzanych z utrzymaniem wynajmowanych budynkéw biurowych oraz

innych ustug refakturowanych na najemcéw.

Okres 6 miesigcy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013

Koszty pracownicze 689 1358
Utrzymanie nieruchomosci 2033 1914
Podatki od nieruchomosci 1528 1522
Uzytkowanie wieczyste 851 1205
Umorzenie srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych 89 117
5190 6116

W pierwszym pétroczu 2014 Spotka wykazata znacznie nizsze koszty pracownicze w zwigzku z redukcjg wynagrodzen i bonuséw dla

Zarzadu zgodnie z podjeta przez Rade Nadzorczg uchwata.
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Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013

Ustugi doradcze 2204 1233
Transport 23 (41)
Podatki 41 102
Utrzymanie biura 1064 1807
Pozostate ustugi 265 804
Nieodliczany VAT 169 273
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 26 16
3792 4194

Okres 6 miesigcy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013
Pozostate 16 355
16 355

Okres 6 miesigcy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013
Koszty z tytutu odsetek:
- Kredyty bankowe (1513) (1722)
- Odsetki z tytutu leasingu finansowego (826) (725)
- Koszty pozostatych odsetek (459) (90)
- Pozostate (156) (54)
Roéznice kursowe netto (494) (4 661)
Pozostate koszty finansowe (23) (19)
Odpisy aktualizujgce (319) 0
Koszty finansowe (3 790) (7 271)
Przychody z tytutu odsetek:
- Odsetki bankowe 34 180
- Odsetki od jednostek powigzanych 0 2
- Odsetki od jednostek niepowigzanych 122 74
Przychody finansowe 156 256

W pierwszej potowie 2014 r. Grupa wykazata strate z tytutu niezrealizowanych réznic kursowych na wycenie kredytéw HSBC i BZ WBK
udzielonych w EUR.

Okres 6 miesigcy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013

Podatek biezacy 778 0
Podatek odroczony (1022) 3017
(244) 3017
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Okres 6 miesigcy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013
Zysk/strata przed opodatkowaniem (9 546) (13 993)
Korekty z tytutu:
— amortyzacji rzeczowych aktywdw trwatych 102 120
— réznic kursowych z przeliczenia jednostek zaleznych (175) (681)
— przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 2772 (4 599)
—wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0 2182
—wynik ze zbycia rzeczowych aktywéw trwatych 39 0
— kosztéw z tytutu odsetek 1516 2382
— przychodéw z tytutu odsetek (181) 0
— réznic kursowych 606 3 496
— utraty wartosci zapaséw (10) (240)
— inne korekty 3 0
Zmiany w kapitale obrotowym:
— zmiana stanu naleznosci (1 603) 5501
— zmiana stanu zapaséw 0 3805
— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych 784 4752
(5 693) 2725

Celtic Property Developments SA nie ma bezposredniej jednostki dominujacej ani jednostki dominujacej wyzszego szczebla.
Codperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znaczacym inwestorem.

Grupa CPD zawiera réwniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym oraz pozostatymi jednostkami powigzanymi,
kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Grupy.

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera nastepujace salda wynikajace z transakcji zawartych
z jednostkami powigzanymi:

Okres 6 miesigcy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013
a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym
Koszt wynagrodzen cztonkéw zarzadu 120 120
Koszt wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej 119 97
Koszt ustug $wiadczonych przez czlonkéw zarzadu 708 96
Wartos$¢ warrantéw przyznanych cztonkom zarzadu 0 0
taczne naleznosci 0 16
b) Transakcje z pozostatymi jednostkami powigzanymi
Przychody
Vigo Investments Sp. z o.0.. 0 3
Wolf Investments Sp. z o.0.. 3 3
Prada Investments Sp. z o.o. 0 3
Laxey Cooperative 0 3
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Okres 6 miesigcy zakonczony

30-06-2014 30-06-2013
Koszty
Kancelaria Radcéw Prawnych Oles i Rodzynkiewicz 10 47
30-06-2014 31-12-2013
Zobowigzania
Kancelaria Radcéw Prawnych Oles i Rodzynkiewicz 0 58

W okresie objgtym niniejszym $rédrocznym sprawozdaniem nie wyptacano, ani nie zadeklarowano wyptaty dywidendy.

Okres 6 miesigcy zakonczony

14-06-30 13-06-30
Zysk / (Strata) przypadajagca na akcjonariuszy Spoétki (9 302) (17 010)
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (w tys.) 34 595 34 307
Zysk / (Strata) na jedng akcje w zlotych (0,27) (0,50)

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

W pierwszym pétroczu 2014 roku nie byto istotnych zmian w pozycji zobowigzan warunkowych.

Zgodnie z definicjg zawartg w MSSF 8, Grupa CPD stanowi i jest uznawana przez Zarzad jako jeden segment operacyjny.

W zwigzku z powyzszym, zaréwno przychody jak i zyski segmentu sg réwne przychodom i zyskom Grupy CPD wykazanym w
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Dziatalno$¢ Grupy CPD nie jest sezonowa ani cykliczna. W biezagcym okresie $rédrocznym nie wystapity zdarzenia nietypowe.

Uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego

W dniu 3 lipca 2014 r. Rada m.st. Warszawy, w wyniku gtosowania podjeta uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw poprzemystowych w rejonie ulicy Ortéw Piastowskich (terenéw Ursusa, ktére pozostajg w
posiadaniu Grupy).

W dniu 5 sierpnia 2014 roku na stronach w Dziennika Urzedowego Wojewddztwa Mazowieckiego opublikowano Rozstrzygniecie
Nadzorcze Wojewody Mazowieckiego odnosnie palnu zagospodarowania, a nastgpnie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa, czyli w dniu 15 sierpnia 2014 roku, Plan Zagospodarowania wszedt w zycie.

Zgodnie z zapisami planu miejscowego na tej przestrzeni tylko Grupa Kapitatowa Celtic, jako najwiekszy inwestor, moze zrealizowac
inwestycje o powierzchni uzytkowej okoto 740 ty$ m? z czego okoto 450 ty$ m? przeznaczone moze by¢ pod budownictwo
mieszkaniowe, a 250 ty$ pod zabudowe ustugowo handlowg i 40 ty$ m?pod budownictwo publiczne. Zamiarem Spétki jest modyfikacja
powyzszych zatozen w celu optymalizacji zabudowy oraz zwigkszenia atrakcyjnosci lokalizacji dla potencjalnych mieszkancéw i poprzez
to osiggniecie maksymalnej warto$ci projektu dla jej akcjonariuszy.

Uchwalenie Planu umozliwi Grupie Celtic rozpoczecie na terenach podwarszawskiego Ursusa realizacji wielofunkcyjnego obszaru
miejskiego z budynkami mieszkalnych obejmujgcych gtownie mieszkania. Zgodnie z intencjg Zarzadu jeszcze w tym roku Grupa
Kapitatowa Celtic rozpocznie realizacjg pierwszego etapu swoich planéw inwestycyjnych.

Przekazanie gruntéw miastu

W procesie uchwalania planu Grupa Kapitatowa Celtic przekazata miastu ponad 8 ha terenéw przeznaczonych w planie pod inwestycje
publiczne. To dziatanie zdjeto z budzetu samorzadowego powazny wydatek zwigzany z wykupem ziemi, pienigdze te bedzie mozna
przeznaczy¢ na inwestycje dzielnicowe na tym terenie. Przekazanie gruntéw odbyto sie w ramach nastepujacych transakcj izawartych
po dacie bilansowe;j:
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» Umowa przedwstepna sprzedazy zawarta 3 lipca 2014 r. w formie aktu notarialnego migdzy spétkg 18 Gaston Investments spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. a miastem stotecznym Warszawa dotyczy sprzedazy przez Spétke Zalezng, prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci zlokalizowanych w Warszawie w dzielnicy Ursus. kgczna warto$¢ ewidencyjna prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci w ksiegach spoétek to 5 687 012,99 ztotych. Cena sprzedazy opiewa na kwote 1 ztoty za nieruchomosé.

» Umowa darowizny zawarta 3 lipca 2014 r. w formie aktu notarialnego miedzy spétkami Challange Eighteen spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, 2/124 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 3/93 Gaston Investments spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 5/92 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 6/150 Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 8/126 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.,
9/151 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 10/165 Gaston Investments spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k., 11/162 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 12/132 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 13/155 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., 15/167
Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. a miastem stotecznym Warszawa dotyczy nieodptatnego
przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci zlokalizowanych w Warszawie w dzielnicy Ursus. tgczna warto$¢
ewidencyjna prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci w ksiegach to 23 462 396,59 ziotych.

« Umowa rozwigzania uzytkowania wieczystego zawarta 3 lipca 2014 r. w formie aktu notarialnego miedzy spétka Challange Eighteen
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig a Skarbem Panstwa, dotyczy rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci
zlokalizowanych w Warszawie w dzielnicy Ursus. kaczna warto$¢ ewidencyjna nieruchomosci w ksiegach to 3 372 163,96 ztotych.

Zawarcie powyzszych umoéw jest kolejnym krokiem umozliwiajgcym uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rejonu ulicy Ortéw Piastowskich - Czes$¢ |. Bezptatne uzyskanie powyzszych terendéw przez miasto, jest nastepnym etapem
przyblizajgcym dzielnice Ursus do kompleksowej rewitalizacji zdegradowanych terenéw poprzemystowych po bylych Zaktadach
Przemystowych Ursus. Wplywa to pozytywnie na zsynchronizowane i zréwnowazone uruchomienie wielofunkcyjnej inwestycji o
charakterze miejskim na powyzszych terenach i jednoczesnie jest niezmiernie istotnym impulsem dla gospodarczego rozwoju catej
dzielnicy.

Zarzad CPD jest w trakcie analizy wptywu powyzszych zdarzen (uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego oraz nieodptatne
przekazanie gruntéw pod tereny publiczne miastu) na wartosé godziwg nieruchomosci zlokalizowanych na terenie Ursusa, ktérych
Grupa jest wiascicielem. W ocenie Zarzadu, uchwalenie planu bedzie to miatlo pozytywny wptyw na warto$é tych nieruchomosci
inwestycyjnych (pomimo nieodptatnego przekazania czesci gruntdéw gminie). Kolejna wycena do wartosci godziwej zostanie
przeprowadzona na 31 grudnia 2014 r. i na ta date zostanie rozpoznany w sprawozdaniu wptyw powyzszych zdarzen.

Emisja obligacji zamiennych na akcje

W dniu 5 sierpnia 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito o przeprowadzeniu przez Spétke emisji
obligaciji serii A zamiennych na akcje Spoétki serii G oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru obligacji
zamiennych serii A, warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci
prawa poboru w stosunku do akcji serii G oraz zmiany Statutu Spoétki, dematerializaciji akcji serii G oraz ubiegania sie o dopuszczenie i
wprowadzenie akcji serii G do obrotu na rynku regulowanym. Zgodnie z uchwatg przewidywana jest emisja akcji o tacznej ilosci nie
przekraczajacej 160 sztuk i wartosci nominalnej 50 tys. EUR za sztuke. taczna warto$¢ nominalna obligacji wyniesie nie wiecej niz
8.000 tys. EUR. Obligacje beda emitowane w transzach, z zastrzezeniem ze ostatnia emisja bedzie miata miejsce nie pézniej niz 31
grudnia 2015 r. Emisja obligacji bedzie skierowana w pierwszej kolejnosci do wybranych inwestoréw z grona dotychczasowych
akcjonariuszy i nie bedzie stanowita oferty publicznej. W ocenie Zarzadu pozyskanie przez Grupe kapitatu przez emisje obligaciji jest
najkorzystniejszym sposobem pozyskania niezbednych srodkéw finansowych na korzystnych warunkach.

W konsekwencji Zarzad Spoétki opracowat tres¢ ,Regulaminu sktadania przez akcjonariuszy Celtic Property Developments S.A.
deklaracji zainteresowania nabyciem obligacji”. Regulamin zostat ogtoszony 18 sierpnia 2014 r.
Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego obligajce nie zostaly objete przez inwestoréw.

Kredyt bankowy

W dniu 18 czerwca 2014 r. spdtki zalezne Robin Investments Sp. z 0.0. oraz Lakia Investments Sp. z 0.0. podpisaty umowe z
mBankiem Hipotecznym S.A. w celu refinansowania kredytu udzielonego przez bank HSBC. Faktyczne refinansowanie (zaciggniecie
zobowigzania w mBanku Hipotecznym oraz sptata zadiuzenia w stosunku do HSBC) nastgpito w dniu 1 lipca 2014 r. Szczegoty
dotyczace tej transakcji zostaty opisane w nocie 10.

Sprzedaz udziatéw spotki zaleznej

W wyniku kontynuacji proceséw konsolidacyjnych i optymalizujgcych koszty zarzadzania portfelem nieruchomosci rozpoczetych na
poczatku 2012 r., Grupa zainicjowata proces sprzedazy udziatéw spotki Gaetan Investments. Na dzien publikacji raportu powyzsze
dziatania nie zostaty odzwierciedlone w dokumentach rejestrowych spétki. Spétka nie prowadzita zadnej dziatalno$ci operacyjnej ani
inwestycyjnej w biezagcym roku.
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe
za pierwsze potrocze 2014 roku

wraz ze skroconym sprawozdaniem finansowym
CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
za pierwsze potrocze 2014 roku

sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejskg dotyczgcymi sprawozdawczosci srodrocznej

(dane finansowe niebadane, byty przedmiotem przegladu przez biegtego rewidenta)
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Nota

Przychody ze sprzedazy

Koszty administracyjne 27.10
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe

Odpis z tytutu utraty wartosci inwestycji w spétki zalezne

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek

WYNIK OPERACYJNY

Przychody finansowe 27.11
Koszty finansowe 27.11

WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM
Podatek dochodowy

CALKOWITE DOCHODY OKRESU

PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJE
W PLN

Okres 6 miesiecy zakonczony

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

Piotr Turchonski Iwona Makarewicz
Cztonek Zarzadu Czionek Zarzadu

14-06-30 13-06-30
(niebadane) (niebadane)
298 499
(937) (1 .320)
(82) (77)

(16 694) (16 015)
9190 11 593

(8 225) (5 320)
554 937
(130) (185)

(7 801) (4 568)

0 0

(7 801) (4 568)
(0,23) (0,13)

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesé.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

AKTYWA Nota 30-06-2014 31-12-2013
(niebadane)

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 5 7

wytgczeniem wartosci firmy 8 10

Naleznosci dtugoterminowe 27.7 313702 315065

Obligacje 27.6 3309 3190
317 024 318 272

Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 27.8 125 196

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 2076 6 355
2201 6 551

Aktywa razem 319 225 324 823

KAPITAL WELASNY

Kapitat podstawowy 3460 3460

Nabycie akcji wtasnych w celu

umorzenia (12 300) (12 300)

Kapitat rezerwowy 987 987

Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscig nominalng akcji 796 643 796 643

Skumulowane zyski (straty) (483 192) (475 391)

Kapitat wiasny razem 305 598 313 398

ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania diugoterminowe

Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 11 560 9 304

11 560 9 304

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 2 067 2121
2067 2121

Pasywa razem 319 225 324 823

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzgdu

Piotr Turchonski Iwona Makarewicz

Cztonek Zarzadu Czionek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego stanowia jego integralng czesé.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Skumulowane zyski (straty)

Kapitat z
nadwyzki
ceny
emisyjnej nad
wartoscia Niepodzie-
Kapitat nominalna Kapitat Kapitat lone zyski
podstawowy akciji zapasowy rezerwowy Akcje wiasne (straty) Razem
Stan na 01-01-2013 3431 796 643 0 4399 0 (431 522) 372 951
Transakcje z udziatowcami
dziatajgcymi w ramach
uprawnien witascicieli
Akcje wtasne 0 0 0 (12 300) 0 (12 300)
0 0 0 0 (12 300) 0 (12 300)
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 (4 568) (4 568)
0 0 0 0 0 (4568) (4568)
Stan na 30-06-2013 /niebadane 3431 796 643 0 4 399 (12 300) (436 090) 356 083
Stan na 01-01-2014 3460 796 643 0 987 (12 300) (475 391) 313 398
Transakcje z witascicielami
0 0 0 0 0 0 0
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 (7 801) (7 801)
0 0 0 0 0 (7 801) (7 801)

Stan na 30-06-2014 /niebadane 796 643 987 (12 300) (483 192)

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu
Piotr Turchonski Iwona Makarewicz
Cztonek Zarzadu Czionek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesé.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Okres 6 miesiecy zakonczony
Nota 14-06-30 13-06-30
(niebadane) (niebadane)

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej
Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 27.12 (94) (454)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej ( 94) (454)

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej

Udgzielone pozyczki (11 958) (12 815)
Zwrot pozyczek udzielonych 5154 9382
Nabycie aktywoéw finansowych 0 (3000)
Odsetki otrzymane 490 1564

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyijnej (6315)

Przeplywy pienig¢zne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane pozyczki 2500 0
Sptata kredytéw i pozyczek (372) 0
Nabycie akcji wlasnych

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (4279)

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na poczatek roku

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na koniec okresu

Elzbieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu
Piotr Turchonski Iwona Makarewicz
Cztonek Zarzadu Czionek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesé.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skrdoconego jednostkowego sprawozdania finansowego

30-06-2014 31-12-2013

Nazwa Panstwo Udziat

Buffy Holdings No1 Ltd Cypr 100% 184 000 184 000
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatow (184 000) (184 000)
Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48 000 48 000
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw (48 000) (48 000)
Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105 000 105 000
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatow (105 000) (105 000)
East Europe Property Financing AB Szwecja 100% 8249 601
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw - East Europe Property Financing AB (8 249) (601)

0 0

Podniesienie kapitatu w spétce EEPF zwigzane byto z restrukturyzacjg zadtuzenia tej spétki. Operacja ta byta
niezbedna, aby méc w przysztosci przeprowadzi¢ likwidacje spotki EEPF. Likwidacja ta ma na celu redukcje kosztéw
administracyjnych Grupy Kapitatowej CPD.

Dnia 18 marca 2013 r. Spétka nabyta obligacje wyemitowane przez Spétke Bolzanus Limited z siedzibg na Cyprze
(obligacje - 3 miIn. zt., odsetki na 30 czerwca 2014 - 309 tys. zt.). Oprocentowanie obligacji wynosi 8% rocznie. Data
wykupu przypada na dzien 17 lutego 2016.

30-06-2014 31-12-2013*

Pozyczki diugoterminowe dla jednostek powigzanych, w tym:

- pozyczka 433 315 426 888
- odsetki 81733 73675
Odpis z tytutu utraty wartosci (201 346) (185 498)

313 702 315 065

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym

Kwota Naliczone Oprocentowa

Jednostka powigzana gtéwna odsetki nie Marza Termin sptaty
1/95 Gaston Investments 2915 376 3M WIBOR 1,55% na zadanie
2/124 Gaston Investments 1946 260 3M WIBOR 1,55% na zgdanie
3/93 Gaston Investments 1889 224 3M WIBOR 1,55% na zadanie
4/113 Gaston Investments 5258 739 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong

4/113 Gaston Investments (5 259) (739)

5/92 Gaston Investments 2 345 257 3M WIBOR 1,55% na zadanie
6/150 Gaston Investments 1599 227 3M WIBOR 1,55% na zadanie
7/120 Gaston Investments 1180 152 3M WIBOR 1,55% na zadanie
8/126 Gaston Investments 3405 380 3M WIBOR 1,55% na zadanie
9/151 Gaston Investments 782 100 3M WIBOR 1,55% na zadanie
10/165 Gaston Investments 966 103 3M WIBOR 1,55% na zadanie
11/162 Gaston Investments 845 96 3M WIBOR 1,55% na zadanie
12/132 Gaston Investments 2417 295 3M WIBOR 1,55% na zadanie
13/155 Gaston Investments 2449 256 3M WIBOR 1,55% na zadanie
15/167 Gaston Investments 1258 106 3M WIBOR 1,55% na zadanie

Strona 27



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skrdoconego jednostkowego sprawozdania finansowego

16/88 Gaston Investments 316 57 3M WIBOR 1,55% na zadanie
18 Gaston Investments 1925 188 3M WIBOR 1,55% na zadanie
19/97 Gaston Investments 395 54 3M WIBOR 1,55% na zadanie
20/140 Gaston Investments 448 64 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Antigo Investments 4661 355 3M WIBOR 1,55% na zadanie

Odpis na pozyczke udzielong

Antigo Investments (4 661) (355)

Blaise Gaston Investments 3468 487 3M WIBOR 1,55% na zgdanie
Blaise Investments 25 056 4 656 3M WIBOR 1,55% na zgdanie
Belise Investments 29433 6 663 3M WIBOR 1,55% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong

Belise (2 885) (6 663)

Buffy Holdings No 1 Ltd 137 947 26 595 3M WIBOR 0,75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong

Buffy Holdings (132 874) (24 231)

Celtic Investments Ltd 1730 25 3M LIBOR 0,75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong

CIL (1575) (25)

Challange 18 163 777 32 694 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Elara Investments 3158 357 3M WIBOR 0,75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong

Elara Investments (3157) (357)

Gaston investments 6 002 625 3M WIBOR 1,55% na zadanie

Odpis na pozyczke udzielong

Gaston Investments (276) (491)

HUB Developments 2306 255 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong

HUB 0 (241)

Lakia Enterprises Limited 22116 4871 3M WIBOR 1,55% na zadanie

Odpis na pozyczke udzielong

Lakia Enterprises (12 684) (4 871)
Robin 1321 216 3M WIBOR 1,55% na zadanie
269 943 43 760

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

Maksymalna warto$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z pozyczkami i nalezno$ciami handlowymi jest réwna ich
wartosci bilansowe;j.

Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone.

30-06-2014 31-12-2013

Naleznosci handlowe od jednostek powigzanych 0 30
Pozyczki krétkoterminowe dla jednostek powigzanych 26 54
- pozyczka 27 934 34 236
- odsetki 7132 7978
- odpis na pozyczki (35 040) (42 161)
Pozostate naleznosci od jednostek powigzanych 0 16
Pozostate naleznosci od pozostatych jednostek 60 81
Rozliczenia migdzyokresowe kosztéw 39 15
Naleznosci krotkoterminowe 125 196
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Noty objasniajace do skrdoconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym

Kwota Naliczone Oprocentowa

Jednostka powigzana gtéwna odsetki nie Marza Termin sptaty
Gaetan Investments 10 880 2292 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Gaetan Investments (10 879) (2292)
Mandy Investments 15 951 4737 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Mandy Investments (15 951) (4 737)
Celtic Asset Management 1103 103 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Celtic Asset Management (1078) (103)

30-06-2014 31-12-2013
Pozyczki od jednostek powigzanych 11 560 9 304

11 560 9 304

Zobowigzania z tytutu pozyczek na 30 czerwca 2014 r. dotyczg pozyczki od spotki zaleznej Lakia Enterprises
(oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 0.50%) oraz pozyczki od spoétki zaleznej Lakia Investments
(oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 1.55%). Na dzien 30 czerwca 2014 r. saldo pozyczki od spotki
Lakia Enterprises wynosi 9 428 tys. PLN (kapitat: 7 853 tys. PLN, odsetki: 1 575 tys. PLN); saldo pozyczki od sp6tki
Lakia Investments wynosi 2 132 tys. PLN (kapitat: 2 128 tys. PLN, odsetki: 4 tys PLN).

01-01-2014- 01-01-2013 -30-

30-06-2014 06-2013

Ustugi doradcze 96 215
Wynagrodzenia 529 601
- koszt wynagrodzen 529 601
Wynagrodzenie audytora 29 3
Nieodliczany VAT 80 129
Pozostate ustugi 203 372
Transport 22 7
Podatki 3 8
Utrzymanie biura 163 299
Inne 4 4
937 1320

01-01-2014- 01-01-2013 -30-

30-06-2014 06-2013
Przychody z tytutu odsetek:
- Odsetki bankowe 0 1
- Odsetki od jednostek powigzanych 0 129
- Odsetki od jednostek niepowigzanych 13 82
Pozostate przychody finansowe 536 496
Réznice kursowe netto 5 229
Przychody finansowe 554 937
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01-01-2014 - 01-01-2013 -30

30-06-2014 06-2013
Koszty z tytutu odsetek:
- Odsetki od jednostek powigzanych 128 166
- Pozostate 2 19
Koszty finansowe 130 185

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

01-01-2014- 01-01-2013 -30-

30-06-2014 06-2013
Zysk/strata przed opodatkowaniem (7 801) (4 568)
Korekty z tytutu:
— réznic kursowych 220 (101)
— amortyzacji rzeczowych aktywéw trwatych 4 4
— kosztéw z tytutu odsetek 128 185
— przychodéw z tytutu odsetek (9 323) (11 679)
— utrata wartosci udziatow 7 643 2025
— utrata wartosci naleznosci - pozyczki 9 046 13 990
Zmiany w kapitale obrotowym:
— zmiana stanu naleznosci 43 (238)
— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych (54) (72)
(94) (454)

Celtic Property Developments S.A. nie ma bezposredniej jednostki dominujacej ani jednostki dominujacej wyzszego
szczebla. Codperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znaczacym inwestorem.

CPD zawiera réwniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym, jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi
jednostkami powigzanymi, kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Grupy.

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera nastgpujgce salda wynikajace z
transakcji zawartych z jednostkami powigzanymi:

01-01-2014- 01-01-2013 -30-

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym 30-06-2014 06-2013
Koszt wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej 119 97
Koszt wynagrodzen cztonkéw Zarzadu 120 120

b) Transakcje ze znaczacym inwestorem

Koszty

Naleznosci od Czlonkéw Zarzadu 16 16
Pozyczka udzielona Laxey Worldwide W.A. 319 0
Odpis na pozyczke udzielong Laxey Worldwide W.A. (319) 0

Strona 30



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skrdoconego jednostkowego sprawozdania finansowego

01-01-2014 - 01-01-2013 -30-

30-06-2014 06-2013
b) Transakcje z jednostkami zaleznymi
Przychody
1/95 Gaston Investments 60 55
2/124 Gaston Investments 40 41
3/93 Gaston Investments 39 36
4/113 Gaston Investments 111 128
5/92 Gaston Investments 47 42
6/150 Gaston Investments 32 30
7/120 Gaston Investments 24 23
8/126 Gaston Investments 68 58
9/151 Gaston Investments 15 15
10/165 Gaston Investments 20 19
11/162 Gaston Investments 17 16
12/132 Gaston Investments 49 47
13/155 Gaston Investments 49 39
14/119 Gaston Investments 0 21
15/167 Gaston Investments 25 21
16/88 Gaston Investments 6 8
18 Gaston Investments 39 33
19/97 Gaston Investments 8 8
20/140 Gaston Investments 9 10
Blaise Gaston Investments 69 61
Blaise Investments 528 655
Belise Investments 621 1177
Buffy Holdings No1 Ltd 2363 3081
Celtic Asset Management 23 36
Celtic Investments Ltd 9 5
Challange 18 2 956 4258
East Europe Property Financing AB 67 304
Elara Investments 66 83
Gaetan Investments 191 316
Gaston Investments 114 566
Hub Developments 37 49
Lakia Enterprises Ltd 389 582
Mandy Investments 281 734
Robin Investments 40 99
Antigo 97 121
Koszty

Lakia Investments 4 0
Lakia Enterprises Ltd 125 166

30-06-2014 31-12-2013

Zobowigzania

Celtic Asset Management Sp. z o.o. 0 0
Lakia Investments 2132 0
Lakia Enterprises Ltd 9428 9 304
Naleznosci
1/95 Gaston Investments 3 291 2795
2/124 Gaston Investments 2207 1848
3/93 Gaston Investments 2113 1796
4/113 Gaston Investments 5997 5876
Odpis na pozyczke 4/113 Gaston Investments (5998) (5877)
5/92 Gaston Investments 2602 2102
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6/150 Gaston Investments 1826 1500
7/120 Gaston Investments 1333 1109
8/126 Gaston Investments 3785 3219
9/151 Gaston Investments 882 703
10/165 Gaston Investments 1069 873
11/162 Gaston Investments 941 744
12/132 Gaston Investments 2712 2203
13/155 Gaston Investments 2704 2157
15/167 Gaston Investments 1364 1050
16/88 Gaston Investments 373 356
18 Gaston Investments 2113 1672
19/97 Gaston Investments 449 387
20/140 Gaston Investments 512 450
Antigo Investments 5016 4760
Odpis na pozyczke Antigo Investments (5016) (4 760)
Blaise Gaston Investments 3955 3 031
Blaise Investments 29712 29 158
Belise Investments 36 096 35475
Odpis na pozyczke Belise Investments (9 549) (5 805)
Buffy Holdings No1 Ltd 164 542 162 152
Odpis na pozyczke Buffy Holdings No1 Ltd (157 105) (157 105)
Celtic Asset Management 1205 1122
Odpis na pozyczke Celtic Asset Management (1180) (1 094)
Celtic Investments Ltd 1755 1700
Odpis na pozyczke Celtic Investments Ltd (1 600) (1573)
Challange 18 196 472 193 618
East Europe Property Financing AB 0 7 802
Odpis na pozyczke EEPF 0 (7 802)
Elara Investments 3515 3374
Odpis na pozyczke Elara Investments (3514) (3 020)
Gaetan Investments 13172 12938
Odpis na pozyczke Gaetan Investments (13172) (12913)
Gaston Investments 6 627 5217
Odpis na pozyczke Gaston Investments (767) (767)
Hub Developments 2 561 2252
Odpis na pozyczke HUB Investments (241) 0
Lakia Enterprises Ltd 26 987 26 520
Odpis na pozyczke Lakia Enterprises Ltd (17 555) (6 590)
Mandy Investments 20 689 20 352
Odpis na pozyczke Mandy Investments (20 688) (20 352)
Robin Investments 1537 2 466

01-01-2014 - 01-01-2013 -30-

c) Transakcje z pozostatymi jednostkami powigzanymi 30-06-2014 06-2013
Koszty
Kancelaria Radcéw Prawnych Ole$&Rodzynkiewicz sp. komandytowa 10 47

Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat podstawowy wynosit 3.460 tys.PLN. Do dnia sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania nie miaty miejsca zadne zmiany w wysokosci kapitatu podstawowego.

Warszawa, 28 sierpnia 2014
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta
z przegladu pélrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres od 1 stycznia 2014 r. do 30 czerwca 2014 r.

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

Przeprowadzilismy  przeglad zalaczonego pélrocznego  skréconego — skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Celtic Property Developments S.A. (zwanej dalej
»Grupa”), w ktorej jednostka dominujgca jest Nowa Ustawa S.A. (,Jednostka Dominujaca”) z
siedziba w Warszawie przy ulicy Cybernetyki 7B, na ktére skladaja sie skrocone skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 30 czerwea 2014 r., skrocone
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skrécone skonsolidowane sprawozdanie
ze zmian w kapitale wlasnym, skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéow pienieznych
sporzadzone za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2014 r. oraz skrécona informacja dodatkowa o
przyjetych zasadach rachunkowosci i inne informacje objasniajace.

Za sporzadzenie zgodnego z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska dotyczacymi sprawozdawezosei $rodrocznej (MSR 34)
polrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego odpowiedzialny jest
Zarzad Jednostki Dominujacej. Naszym zadaniem bylo przedstawienie raportu o tym
pétrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na podstawie dokonanego
przegladu.

Przeglad przeprowadzili$my stosownie do postanowieti krajowych standardéw rewizji finansowej
wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentéw. Standardy nakladaja na nas obowigzek
zaplanowania i przeprowadzenia przegladu w taki sposéb, aby uzyskaé¢ umiarkowana pewnosé,
ze poélroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych
nieprawidtowosci. Przeglad przeprowadziliSmy gléwnie droga analizy danych skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, przegladu dokumentacji konsolidacyjnej, a takze wykorzystania
informacji uzyskanych od kierownictwa oraz oséb odpowiedzialnych za finanse i rachunkowosé
Grupy.

Zakres 1 metoda przegladu polrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego istotnie rézni sie od zakresu badania stanowiacego podstawe do wyrazenia opinii
o zgodnosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci oraz o jego rzetelnosci i jasnodci, dlatego nie mozemy wydaé
takiej opinii o zalaczonym sprawozdaniu.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.,
Al Armii Ludowej 14, 00-638 Warszawa, Polska
T: +48 (22) 523 4000, F: +48 (22) 523 4040, www.pwe.com

PricewaterhouseCoopers Sp. 7 0.0. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000044655, NIP 526-021-02-28.
Kapitat zaltadowy wynosi 10.363.900 ziotych. Siedziba Spétki jest Warszawa, Al Armii Ludowej 14.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta
z przegladu pélrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres od 1 stycznia 2014 r. do 30 czerwca 2014 T.

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Celtic Property Developments S.A.
(cd.)

Na podstawie przeprowadzonego przegladu nie zidentyfikowalismy niczego, co pozwoliloby
stwierdzi¢, ze zalaczone polroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zostalo
przygotowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Migedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci 34 ,Srédroczna sprawozdawezo$¢ finansowa”.

Nie zglaszajac zastrzezen zwracamy uwage na fakt, iz na dzien bilansowy zobowigzania
krétkoterminowe Grupy wynosza 116 818 tys. z (w tym zobowiazania z tyt. kredytow bankowych
100 184 tys. z}) i przewyzszaja aktywa obrotowe Grupy o 92 396 tys. zi. Jak wskazano w nocie 2,
istnieje niepewnoéé, co do tego czy Grupa bedzie dysponowala odpowiednimi srodkami
finansowymi na zapewnienie jej dalszego finansowania w ciagu najblizszych dwunastu miesiecy
od daty sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego z innych zrodetl niz zbycie
czesci aktywow trwalych. W zwiazku z powyzszym istnieje niepewnoéé¢, co do realizacji
znaczacych aktywow trwalych Grupy w normalnym toku dziatalnosci.

Niniejsze skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera korekt, ktore bylyby
wymagane gdyby aktywa trwale wchodzace w sktad majatku Grupy musialy zostac zrealizowanie
poprzez natychmiastowa sprzedaz.

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

Wojc

|

iech%%Maj

Biegly Re%yident Grupy, Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 6128

Warszawa, 28 sierpnia 2014 r.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta
z przegladu poétrocznego skroconego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2014 r. do 30 czerwca 2014 r.

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

PrzeprowadziliSmy przeglad zalaczonego pélrocznego skréconego sprawozdania finansowego
Spotki Celtic Property Developments S.A. (zwanej dalej ,Spétka”) z siedziba w Warszawie przy
ulicy Cybernetyki 7B, na ktére skladaja sie skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dziefi 30 czerwca 2014 r., skrdcone sprawozdanie z catkowitych dochodéw,
skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym, skrécone sprawozdanie z przeplywow
pienigznych sporzadzone za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2014 r. oraz wybrane informacje
objasniajgce.

Za sporzadzenie zgodnego z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska dotyczacymi sprawozdawczosci $rodroeznej (MSR 34)
potrocznego skréconego sprawozdania finansowego odpowiedzialny jest Zarzad Spotki. Naszym
zadaniem bylo przedstawienie raportu o tym pétrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym
na podstawie dokonanego przegladu.

Przeglad przeprowadzili$my stosownie do postanowieri krajowych standardéw rewizji finansowej
wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentéw. Standardy nakladaja na nas obowigzek
zaplanowania i przeprowadzenia przegladu w taki sposéb, aby uzyskaé umiarkowana pewnosé,
ze polroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych nieprawidlowosei. Przeglad
przeprowadziliSmy gléwnie droga analizy danych sprawozdania finansowego, wgladu w ksiegi
rachunkowe, a takze wykorzystania informacji uzyskanych od kierownictwa oraz oséb
odpowiedzialnych za finanse i rachunkowo$¢ Spéiki.

Zakres 1 metoda przegladu pétrocznego skroconego sprawozdania finansowego istotnie rézni sie
od zakresu badania stanowigcego podstawe do wyrazenia opinii o zgodnosci sprawozdania
finansowego z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowoéci oraz o jego
rzetelnosci i jasno$ci, dlatego nie mozemy wydaé takiej opinii o zalaczonym sprawozdaniu.

Na podstawie przeprowadzonego przegladu nie zidentyfikowaliémy niczego, co pozwoliloby
stwierdzi¢, ze zalaczone pélroczne skrécone sprawozdanie finansowe nie zostalo przygotowane,
we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34
,Srédroczna sprawozdawezosé finansowa”.

PricewaterhouseCoopers Sp. z o.0.,
Al Armii Ludowej 14, 00-638 Warszawa, Polska
T: +48 (22) 523 4000, F: +48 (22) 523 4040, www.pwe.com

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numererm KRS 0000044655, NIP 526-021-02-28.
Kapitai zakladowy wynosi 10.363.900 ziotych. Siedziba Spétki jest Warszawa, Al Armii Ludowej 14.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta
z przegladu pélrocznego skréoconego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2014 r. do 30 czerwca 2014 r.

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Celtic Property Developments S.A.
(cd.)

Nie zglaszajac zastrzezen, zwracamy uwage na fakt, iz na dzien bilansowy Spétka posiada
naleznosci dlugoterminowe, na ktére skladaja sie pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

o lacznej wartoéci bilansowej 313 702 tys. zk. Jak wskazano w nocie 2, istnieje niepewnos¢, co do
tego czy te jednostki zalezne beda dysponowaly odpowiednimi §rodkami finansowymi na
zapewnienie ich dalszego finansowania w ciagu najblizszych dwunastu miesiecy od daty
sporzadzenia sprawozdania finansowego i w konsekwencji istnieje niepewnos¢, co do realizacji
znaczacych aktywéw trwalych tych jednostek zaleznych w normalnym toku dziatalnosci.

W zwiazku z powyzszym istnieje niepewno$¢, co do odzyskiwalno$ei wartosci posiadanych przez
Spotke inwestycji w jednostkach zaleznych.

Niniejsze skrocone sprawozdanie finansowe nie zawiera korekt, ktore bylyby wymagane gdyby
aktywa trwate spotek zaleznych musialy zostaé zrealizowanie poprzez natychmiastowa sprzedaz.

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

Wojciech; Maj

\
Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 6128

Warszawa, 28 sierpnia 2014 r.



