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I. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

1. INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALOWE] CELTIC

Grupa Kapitatowa Celtic rozpoczeta swojg dziatalno$¢ w Polsce w 1999 r, od zatozenia przez obecnych
cztonkdw Zarzadu — Panéw Andrew Shepherda i Aleda Rhys Jones’a spoiki Celtic Asset Management
Sp. z 0.0. W kolejnych latach, 1999-2005, dziatalnos¢ spdtki koncentrowata sie na budowaniu portfela
nieruchomosci oraz zarzadzaniu nim na rzecz podmiotéw zewnetrznych w Polsce, Czechach, na Litwie,
w Rumunii, na Wegrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset Management Sp. z 0.0
rozpoczeta dziatalnos¢ deweloperskg w ramach wspédtpracy z kilkoma funduszami zarzadzanymi przez
Laxey Partners. W 2007 roku dokonano konsolidacji grupy kapitatowej pod nazwg Celtic Property
Developments SA (BVI), a w 2008 rozpoczeto notowania spotki Celtic Property Developments SA (BVI)
na Gietdzie Papierow Wartosciowych na wolnym nieregulowanym rynku (Freiverkehr) we Frankfurcie.
W okresie od 2005 do 2010 roku najwazniejszym rynkiem dziatania grupy byta Polska. W tym samym
czasie Grupa prowadzita i zarzadzata projektami takze w Czarnogdrze, na Wegrzech, we Wioszech,
Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Miedzynarodowe doswiadczenie oraz
praktyczna wiedza branzowa ekspertéw i menedzeréw Grupy Celtic przyczynity sie do stworzenia silnej
i stabilnej Grupy Kapitatowej, ktdra 23 grudnia 2010 r. zadebiutowata na Gieldzie Papieréw
Warto$ciowych w Warszawie.

Obecnie, Celtic Property Developments S.A. jest spdtkg holdingowg kontrolujacg grupe 39 spodtek
zaleznych, koncentrujgcych sie na prowadzeniu projektdw deweloperskich w segmencie
mieszkaniowym i biurowym. Gtownym rynkiem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic jest Warszawa
natomiast w zwigzku z projektami prowadzonymi zagranica Grupa Celtic posiada swoje biura
w Mediolanie i Budapeszcie. Podstawowg role w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic
odgrywat segment biurowy. Biezgce plany Grupy koncentrujg sie na rozwoju dziatalnosci
mieszkaniowej, gtdwnie poprzez realizacje sztandarowego projektuw warszawskiej dzielnicy Ursus.

Oprocz dziatalnosci deweloperskiej, Grupa Kapitatowa Celtic Swiadczy ustugi doradcze w zakresie
zarzadzania portfelem nieruchomosci komercyjnych nalezacych do zewnetrznych podmiotow
inwestycyjnych. Grupa zarzadza obecnie nieruchomosciami komercyjnymi o tgcznej wartosci
ponad 350 min EUR we Wtoszech.

2. STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE)]

Na dzien 30 wrze$nia 2012 roku w sktad Grupy Kapitatowej Celtic (dalej Grupa, Grupa Celtic,)
wchodzit podmiot dominujgcy — Celtic Property Developments S.A. (dalej Spdtka) oraz 39 spodtek
zaleznych. Od poczatku roku 2012 do dnia 30 wrzesnia 2012 r. w strukturze Grupy Celtic zaszty
nastepujgce zmiany:

e W maju 2012 r. dokonano:

sprzedazy wszystkich udziatéw spotki 17/110 Gaston Investments Sp. z 0.0. sp.k.;
sprzedazy wszystkich udziatdw w spdtce Devin Investments Sp. z 0.0.,

sprzedazy wszystkich udziatéw w spdtce KMA sp. z 0.0;

sprzedazy wszystkich udziatdw w spdice Tenth Planet d.o.o z siedzibg w Kotor,
Republika Czarnogoéry;

O

O

O

e W czerwcu 2012 r. wykreslono z Krajowego Rejestru Sgdowego spdtke Darvest Investments
Sp. z 0.0. w likwidacji, w nastepstwie zakonczenia procesu jej likwidacji;

e W czerwcu 2012 r. Rada Dyrektoréw spotki CAM Estates Limited z siedzibg w Wielkiej Brytanii,
podjeta uchwate w sprawie rozwigzania i likwidacji spotki w zwigzku z zakonczeniem
prowadzonego przez nig projektu. Stosowne ogtoszenie zostato zamieszczone w London
Gazette, Issue 823670 i opublikowane w dniu 10 lipca 2012 r. Spotka zostata rozwigzana z
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dniem 23 pazdziernika 2012 r., co zostato poswiadczone odpowiednim wpisem w rejestrze
Companies House w Wielkiej Brytanii;

e W sierpniu 2012 r. w Sadzie Rejestrowym w Budapeszcie (Févarosi Térvényszék Cégbirdsaga)
ztozony zostat wniosek dotyczacy rozpoczecia postepowania likwidacyjnego Celtic Property
Developments Kft z siedzibg w Budapeszcie. Na dzien publikacji raportu postepowanie
likwidacyjne byto w toku.

Umowy sprzedazy stanowig integralny element realizacji strategii Spotki, przyjetej w IV kwartale 2011
roku i ukierunkowanej na koncentracje dziatan Spotki i Grupy na projekcie w Ursusie i sprzedaz
pozostatych projektow z portfela Grupy, podczas gdy likwidacja spotek operacyjnych na Wegrzech i w
Wielkiej Brytanii miaty na celu przede wszystkim uproszczenie struktury Grupy i zmniejszenie kosztéw
jej funkcjonowania.

Wszystkie spdtki Grupy podlegajg konsolidacji wedtug metody petnej.
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3. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane pozycje skonsolidowanego rachunku wynikéw

Okres 3 miesiecy Okres 9 miesiecy

0d 01.07.2012 Od 01.07.2011 Zmiana Od 01.01.2012 Od 01.01.2011

do 30.09.2012 do 30.09.2011 do 30.09.2012 do 30.09.2011

(w tys. PLN) (w tys. PLN) (%) (w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy 3028 13046 -76,8% 13 485 32338 -583%
Koszty sprzedazy -2 966 -21 604  -86,3% -13 888 -32070 -56,7%
Wynik na sprzedazy 62 -8 558 - -403 268 =
Koszty operacyjne, w tym: -7 395 2922 -3531% -120 209 -23 761 405,9%
Kosaly aaministracyjne urzymania -3 980 6303 -36,9% -16 108 22160  -27,3%
Koszty administracyjne - pozostate -2 957 -4 871 -39,.3% -9 819 -11999 -182%
Koszty sprzedazy i marketingowe -195 -576 -66,1% -1 155 -1515 -238%

nik ze zbycia nieruchomosci

e I 6 - - -33 350 - -
Pozostate przychody 904 2 45100,0% 1482 251  490,9%
mf[yz;%izy mieruchomosci -1 124 14670 -107,7% -29277 11662 -351,0%
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych -49 - - -9 844 - -
Odpis aktualizujacy wartosd firmy - - - -22 138 - -
Wynik operacyjny -7 333 -5636 30,1% -120 612 -23 493 413,4%
Przychody finansowe 480 4495  -893% 9 492 5036 885%
Koszty finansowe -940 -3886  -75,8% -3 947 -7008 -43,7%
Wynik przed opodatkowaniem -7 793 -5027 55,0% -115 067 -25 465 351,9%
Podatek dochodowy 620 746  -16,9% 2921 -1 543 -
Wynik netto -7 173 -4281 67,6% -112 146 -27 008 315,2%
Zysk (strata) netto na 1 akcje (PLN) -0,21 -0,13  61,54% -3,29 -0,79 314,79%

Trzeci kwartat 2012 roku Grupa Celtic zamkneta wynikiem ujemnym netto w  wysokosci
7,2 min PLN. Wynik ten byt 0 2,9 mIn PLN nizszy niz w analogicznym okresie roku ubiegtego, co jest
rezultatem nizszych przychodéw ze sprzedazy oraz ujemnego wyniku z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych. Czynnikiem, ktéry pozytywnie wptynat na wynik Grupy w III kwartale 2012 r. byto
zmniejszenie catkowitych kosztéw administracyjnych (utrzymania nieruchomosci i pozostatych) o 4,2
min PLN.

Przychody Grupy za IIT kwartat 2012 r. zamknety sie w kwocie 3,0 min PLN. Najwiekszy, bo ponad 50-
procentowy udziat w tej kwocie reprezentowaty przychody z najmu, ktére w poréwnaniu do III
kwartatu ubiegtego roku byty wyzsze o 10,0%. W odniesieniu do wartosci za 9 miesiecy 2012 roku
przychody z najmu wyniosty 4,8 min PLN wobec 4,0 min PLN w analogicznym okresie roku ubiegtego.
Przychody z najmu generowane byly przede wszystkim przez 2 budynki biurowe w Warszawie —
budynek Aquarius przy ulicy Potczynskiej 31A oraz budynek Solar przy ulicy Cybernetyki 7B. Na dzien
30 wrzesnia 2012 r. budynki te byty wynajete odpowiednio w 100% i 91%.

W zwigzku z zakonczeniem w roku 2011 sprzedazy gotowych projektéw Grupy, w III kwartale 2012 r.
Grupa nie zarejestrowata przychoddéw ze sprzedazy zapaséw, co spowodowato obnizenie catkowitych
przychoddw ze sprzedazy o 8,0 min PLN w poréwnaniu do III kwartatu roku ubiegtego. Z kolei
zakonczenie niektorych projektdw doradczych realizowanych przez spétki z Grupy w Wielkiej Brytanii i
we Wioszech obnizyto przychody z dziatalnosci doradczej o 2,1 min PLN w odniesieniu do III kwartatu
2011 r. Rezultatem powyzszych zmian byto obnizenie kwartalnych przychodéw ze sprzedazy o 10,1
min PLN. W odniesieniu do wartosci za 9 miesiecy roku 2012 — przychody ze sprzedazy byty nizsze od
ubiegtorocznych o 18,9 min PLN.

W zwigzku ze wspomnianym powyzej zakonczeniem sprzedazy w projektach Grupy przypadajgcym na

drugie potrocze 2011 r. i wyczerpaniem zapasow, znaczgcemu zmniejszeniu — o 18,6 min PLN w ujeciu

kwartalnym w poréwnaniu do analogicznego okresu roku ubiegtego — uleglty koszty sprzedazy Grupy.

W III kwartale 2012 r. Grupa rozpoznata ujemny wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w
6
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kwocie 1,1 min PLN, wynikajgcy z rdznic kursowych. Z kolei wynik z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych Grupy w III kwartale 2011 r. byt dodatni i wynidst 14,7 min PLN, co wynikato w
gtéwnej mierze z fluktuacji kurséw walut, ze szczegélnym uwzglednieniem Euro.

W III kwartale 2012 r. Grupa znaczaco obnizyta taczne koszty administracyjne (koszty utrzymania
nieruchomosci, pozostate koszty administracyjne) o kwote ponad 4,2 min PLN w poréwnaniu do
analogicznego okresu roku ubiegtego. Zmniejszenie kosztéw administracyjnych to w gtéwnej mierze
efekt obnizenia kosztdw pracowniczych o 1,6 min PLN, bedacy rezultatem redukcji zatrudnienia w
spdtkach Grupy. W ujeciu narastajgcym Grupa zredukowata taczne koszty administracyjne o ponad 8,1
min PLN w poréwaniu do tego samego okresu roku ubiegtego.

W nastepstwie powyzszych zmian kwartalna strata operacyjna Grupy wyniosta 7,3 min PLN i byla
wyzsza o 1,7 min PLN w stosunku do III kwartatu roku 2011. W poréwnaniu do II kwartatu biezgcego
roku, strata operacyjna Grupy zmniejszyta sie ze 101,7 min PLN do 7,3 min PLN. Zmiana ta wynikata z
rozpoznania w II kwartale roku 2012 r. ujemnego wyniku ze zbycia nieruchomosci w Ursusie w kwocie
33,3 min PLN, rozpoznania straty z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwych w kwocie 29,2 min PLN, odpisu aktualizujgcego wartos¢ firmy w kwocie 22,1 min PLN oraz
ujemnego wyniku ze sprzedazy udziatéw jednostek zaleznych w kwocie 9,8 min PLN.

W ujeciu narastajgcym, pozytywny wplyw na koncowg wysokoS¢ wyniku netto Grupy wywarto
dodatnie saldo z dziatalnosci finansowej w wysokosci 5,5 min PLN. Przychody finansowe Grupy za trzy
kwartaty 2012 r. byly wyzsze od ubiegtorocznych o 4,5 min PLN w nastepstwie dywidendy otrzymanej
od spdiki zaleznej w I kwartale 2012 r. W odniesieniu do kosztéw finansowych, Grupa zanotowata ich
zmniejszenie o 3,0 min PLN w poréwnaniu do stanu na 30 wrze$nia 2011 r. Réznica ta wynika przede
wszystkim z fluktuacji kurséw walut obcych, ze szczegélnym uwzglednieniem Euro.

Zmiany w strukturze kosztéw administracyjnych i operacyjnych sg wynikiem zainicjowanych w roku
2011 dziatan wpisujgcych sie w strategie Grupy, ukierunkowanych na realizacje projektu w Ursusie,
zbycie pozostatych projektow i nieruchomosci bedacych w portfelu Grupy oraz uproszczenie struktury
organizacyjnej Grupy.

Wybrane pozycje skonsolidowanego bilansu

__ Nadzien:

30.09.2012 31.12.2011

(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Aktywa razem 566 152 677 608 -16,4%
Aktywa trwate, w tym: 422 447 560 844 -24,7%
Nieruchomosci inwestycyjne 418 921 534 404 -21,6%
Aktywa obrotowe, w tym: 143 705 116 764 23,1%
Zapasy 78 301 66 283 18 1%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 22 871 23233 -1,6%
Naleznosci z tytutu podatku 124 128 -3,1%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 42 409 16 249 161,0%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - 10871 -
Pasywa razem 566 152 677 608 -16,4%
Kapitaly wtasne razem, w tym: 431 509 543 281 -20,6%
Kapitat podstawowy 3423 3407 0,5%
Kapitat zapasowy - 1161 -
Kapitat rezerwowy 1977 23078 -91,4%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -4 313 -2 694 60,1%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 430 422 518 329 -17,0%
Zobowigzania razem, w tym: 134 643 134 327 0,2%
Zobowigzania dfugoterminowe 116 497 52467 122,0%
Zobowigzania krotkoterminowe 18 146 79 901 -77,3%

Zobowigzania bezposrednio zwigzane z

aktywami przeznaczonymi na sprzedaz ) 1959

Na dzien 30 wrzesnia 2012 r. warto$¢ aktywow Grupy zmniejszyta sie o 111,5 min PLN w poréwnaniu
do stanu na koniec roku 2011, co wynikato ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych lub sprzedazy
nieruchomo$ci w ramach transakcji sprzedazy udziatdw w spdtkach zaleznych. Na zmiane wartosci
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nieruchomosci inwestycyjnych wptyw miata fluktuacja kurséw walutowych (w szczegdlnosci Euro)
roznice kursowe jak rowniez przeszacowanie wartosci nieruchomosci do wartosci godziwych,
dokonane na koniec I potrocza 2012 r. w wyniku przeprowadzenia przez Zarzad rewizji wartosci
nieruchomosci i ich skorygowania do wysokosci mozliwych do uzyskania cen sprzedazy.

W odniesieniu do stanu na koniec roku 2011, warto$¢ aktywdw obrotowych Grupy na koniec wrzesnia
2012 r. wzrosta 0 26,9 min PLN. Wzrost ten wynika ze zwiekszenia stanu $rodkéw pienieznych w
nastepstwie sprzedazy nieruchomosci i udziatdw w spétkach zaleznych.

Na dzien 30 wrzesnia 2012 r. struktura pasywdw Grupy nie ulegta znaczgcym zmianom w stosunku do
stanu na koniec roku 2011. Kapitaty wiasne Grupy wynosity 431,5 min PLN i stanowity 76,2% sumy
bilansowej (wobec 80,2% na koniec roku 2011), podczas gdy zobowigzania reprezentowaty
odpowiednio 23,8% sumy bilansowej (wobec 19,8% na koniec roku 2011).

W ponizszej tabeli przedstawiono udziat poszczegdlnych kategorii zobowigzan w sumie bilansowe;j.

30.09.2012 31.12.2011

Zobowigzania razem do sumy bilansowej 23,8% 19,8%
Zobowiazania dlugoterminowe do sumy

0, 0,
bilansowej, w tym: 20,6% 7,7%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu o o
leasingu finansowego 18,3% > 1%
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku o o
dochodowego 2,2% 25%
Zobowigzania handlowe 0,1% 0,1%
Zobowiazania krétkoterminowe do sumy o o
bilansowej, w tym: 3,2% 11,8%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu o o
leasingu finansowego 0,5% 8,4%
Zobowigzania handlowe 2,7% 3,3%
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku o o
dochodowego 0,1% 0,1%
Inne zobowiazania - 0,3%

Zmianie w stosunku do stanu na koniec roku 2011 ulegta struktura zobowigzan. Udziat zadtuzenia
dtugoterminowego w ogodlnej sumie bilansowej wzrdst z 7,7% na 31 grudnia 2011 r. do 20,6% na
koniec trzeciego kwartatu 2012 r. Zmiana ta jest wynikiem uruchomienia kolejnych transz kredytu
budowlanego, udzielonego Grupie przez Bank Zachodni WBK S.A. na realizacje projektu budynku
biurowego IRIS oraz przeklasyfikowania z zobowigzan krétkoterminowych na dtugoterminowe kredytu
udzielonego przez Bank HSBC, w zwigzku z podpisanym w dniu 29 marca 2012 r. aneksem do umowy
kredytowej. W odniesieniu do kredytu w HSBC, Grupa zobowigzana jest do spfaty kredytu w
nastepujacych transzach: po 94.000 EUR 23 grudnia 2012 r., 27 marca 2013 r., 27 czerwca 2013 r.,
27 wrze$nia 2013 r. i 23 grudnia 2013 r. oraz 10.592.000 EUR do dnia 27 marca 2014 r. Podana wyzej
wysoko$¢ sptaty kredytu oraz ptatno$¢ koncowa uwzgledniajg zmniejszenie obcigzenia kredytowego o
cze$¢ przypadajgcg na spotke zalezng Devin Investments sp. z 0.0, ktdra zostata sprzedana w maju
biezgcego roku. Sptata przewidziana na 27 wrzesnia 2012 r. nastgpita w wymaganym terminie.

4. ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

° ZAKONCZENIE BUDOWY I ODDANIE DO UZYTKOWANIA BUDYNKU IRIS PRZY
UL. CYBERNETYKI 9, W WARSZAWIE

Budynek IRIS jest szesciokondygnacyjnym budynkiem biurowym o tacznej powierzchni najmu ok.

14,3 tys. m* wraz z 233 miejscami parkingowymi. Budynek ten jest koncowym etapem projektu

biurowo-mieszkaniowego zlokalizowanego u zbiegu ulic Cybernetyki i Postepu w Warszawie.

Budowa i wykonczenie budynku finansowane sg ze Srodkéw wtasnych oraz z kredytu budowlano-
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inwestycyjnego i odnawialnego kredytu VAT, udzielonych przez Bank BZ WBK S.A spotce zaleznej
Belise Investments Sp. z 0.0, realizujgcej projekt IRIS. W III kwartale 2012 roku zakonczono
prace budowlane, ktdrych gtéwnym wykonawcg byt Eiffage Budownictwo Mitex S.A. W dniu 17
pazdziernika 2012 r. spdtka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynku. Wewnatrz budynku
prowadzone sg prace aranzacyjne nad przygotowaniem powierzchni dla najemcéw, przy czym
zakonczono juz prace aranzacyjne dla pierwszego najemcy — spotek z Grupy Saint-Gobain, ktore
wprowadza sie do budynku w grudniu b.r. Na dzien publikacji raportu budynek IRIS zostat
wynajety w 42%, za$ w odniesieniu do pozostatej powierzchni prowadzone sg negocjacje z
potencjalnymi najemcami.

e PROJEKT URSUS

> Plan zagospodarowania przestrzennego dla terenéw poprzemystowych w rejonie
ulicy Ortéw Piastowskich (Plan). Na dzien publikacji niniejszego raportu wtadze miasta
Warszawy nadal nie zamknelty prac nad zatwierdzeniem Planu zagospodarowania
przestrzennego terenow poprzemystowych w rejonie ulicy Ortow Piastowskich w Ursusie. W
konsekwencji Grupa Celtic nie rozpoczeta realizacji projektu w Ursusie. Uchwalenie Planu
przez Rade m. st. Warszawy jest kluczowym elementem uruchomienia catego projektu i
rozpoczecia prac budowlanych pierwszego etapu. Przediuzajacy sie proces uchwalania Planu
bezposrednio przektada sie na odsuwanie sie w czasie rozpoczecia inwestycji i moment
ropoznania przychoddw z projektu. Zgodnie z nowg wersjg Planu Grupa bedzie mogta
zrealizowac plany inwestycyjne obejmujgce wybudowanie 740 tys. powierzchni uzytkowej.

> Sprzedaz dziatki na terenie po bylych ZPC Ursus. W lipcu br. Grupa sprzedata
inwestorowi strategicznemu dziatke o numerze ewidencyjnym 119 z obrebu 2-09-09, nalezaca
do spotki zaleznej 14/119 Gaston Investments sp. z 0.0. S.k.. Jest to kontynuacja dziatan
podjetych w I potroczu 2012 r., w ktérym to okresie Grupa sprzedata dziatke o numerze
ewidencyjnym 113 temu samemu inwestorowi. Inwestor ten zamierza prowadzi¢ dziatalnos¢ w
ramach gospodarki wodnej i kanalizacyjnej na rewitalizowanym terenie po bytych zakfadach
ZPC Ursus.

> Umorzenie postepowania przez Prokurature Okregowa w Warszawie w sprawie
propozycji nieodptatnego przekazania gruntow m. st. Warszawa. W dniu 11 wrze$nia
2012 r. Prokuratura Okregowa w Warszawie umorzyta postepowanie w sprawie zfozenia w
dniu 28 czerwca 2011 r. podczas posiedzenia Komisji Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej
Rady Dzielnicy Ursus m.st. Warszawy, Radnym i cztonkom Zarzadu Dzielnicy Ursus m.st.
Warszawy przez przedstawicieli Spotki propozycji polegajgcej na nieodptatnym przekazaniu
Miastu terendw pod drogi i inne obiekty uzytecznosci publicznej, wydzierzawieniu za
symboliczng kwote Domu Kultury ,Arsus” i zrealizowaniu obiektdw uzytecznosci publicznej w
ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Postepowanie zostato umorzone wobec braku
znamion czynu zabronionego. Powyzsze postepowanie byto prowadzone bylo wobec osob
fizycznych, w zwigzku z tym Spétka nie byta jego strona.

> Nieodptatne przekazanie gruntéw m. st. Warszawa pod budowe drdg i obiektow
uzytecznosci publicznej. W dniu 17 pazdziernika 2012 r. odbyto sie kolejne spotkanie z
wiadzami m.st. Warszawy bedace kontynuacjg rozméw w sprawie przekazania gruntow pod
drogi i obiekty uzytecznosci publicznej.
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e NADZWYCZAINE WALNE ZGROMADZENIE AKCJONARIUSZY — UCHWALA W
SPRAWIE NABYCIA AKCJI SPOLKI W CELU UMORZENIA

W dniu 10 sierpnia 2012 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwate w sprawie
nabycia akcji Spotki w celu umorzenia, co zostato opisane w punkcie 20 niniejszego raportu
EMISJA, WYKUP I SPEATA NIEUDZIALOWYCH I KAPITAtOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH.

e WYBOR BIEGLEGO REWIDENTA

Na posiedzeniu w dniu 12 lipca 2012 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie wyboru

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Armii Ludowej 14, wpisanej na

liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144 na

biegtego rewidenta uprawnionego do:

% Zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Celtic Property Developments S.A. za
rok finansowy konczacy sie 31 grudnia 2012 roku,

% Zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego Celtic Property Developments S.A. za rok
finansowy konczacy sie 31 grudnia 2012 roku,

% Przegladu $rdédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. na 30 czerwca 2012 roku,

% Przegladu $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. na 30 czerwca 2012 roku.

° REZYGNACJA CZLONKA ZARZADU

W dniu 13 lipca 2012 r. Pan Christopher Bruce, Czionek Zarzadu Celtic Property Developments
S.A., Ztozyt rezygnacje z petnionej funkcji ze skutkiem od dnia 13 lipca 2012 .

° EMISIA AKCJI SERII C, PODWYZSZENIE KAPITALU ZAKLADOWEGO,
WPROWADZENIE AKCJI SERII C DO OBROTU GIELDOWEGO

W dniu 31 lipca 2012 r. nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki w wyniku zapisania
akgji serii C Spotki na rachunkach oséb uprawnionych i powstania praw z tych akcji zgodnie z art.
452 Kodeksu spotek handlowych. Podwyzszenie kapitatu zakladowego zostato opisane w punkcie
7 EMISIA, WYKUP I SPLATA NIEUDZIALOWYCH I KAPITALOWYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH niniejszego raportu. W dniu 31 lipca 2012 r. akcje serii C zostaly
wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym Gietdy Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. na podstawie uchwaty nr 739/2012 Zarzadu GPW S.A. z dnia 27 lipca 2012 r.

5. CZYNNIKI I ZDARZENIA O NIETYPOWYM CHARAKTERZE

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

6. SEZONOWOSC I CYKLICZNOSC DZIALALNOSCI

Czynniki sezonowe i cykliczne nie majg wptywu na dziatalnos¢ 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 31.12.2011 r., z uwzglednieniem
ewentualnych zmian wartosci podyktowanych zmianami na rynku nieruchomosci. W trzecim kwartale
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2012 r. odpis aktualizujgcy wartos¢ zapasow wzrost o 1,5 min PLN (do kwoty 7,9 min PLN na 30
wrzesnia 2012 r.) i wynikat z fluktuacji kursow walutowych, w szczegdlnosci Euro.

8. ODPISY AKTUALIZUJACE Z TYTULU UTRATY WARTOSCI AKTYWOW

W trzecim kwartale 2012 r. Grupa odnotowata strate z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych
do wartoséci godziwych w kwocie 1,1 min PLN wynikajagcg z fluktuacji kurséw walutowych, w
szczegdlnosci Euro. W analogicznym okresie 2011 roku zysk Grupy z przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych do wartosci godziwych wynidst 14,7 min PLN i takze wynikat z réznic kursowych
wynikajacych z fluktuacji kurséw walutowych ze szczegdlnym uwzglednieniem Euro.

9. UTWORZENIE, ZWIEKSZENIE, WYKORZYSTANIE I ROZWIAZANIE
REZERW

W trzecim kwartale 2012 r. nie wystapity zmiany w rezerwach istotne dla wyniku finansowego Grupy.

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 plandw
biznesowych poszczegdlnych spotek objetych konsolidacjg. WartoS¢ ta jest ustalana na podstawie
szacunkow Zarzadu. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujete w bilansie na dzien 30
wrzesnia 2012 r. wyniosty 2,1 min PLN. Z kolei na skutek braku racjonalnej pewnosci co do przysziej
realizacji, warto$¢ nierozpoznanego aktywa z tytutu podatku odroczonego na dzien bilansowy 30
wrzesnia 2012 r. wyniosta 12,3 min PLN.

Na dzien 30 wrzesnia 2012 r. zobowigzania Grupy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
wyniosty 12,7 min PLN. Znaczgce zmiany zobowigzan z tytutu odroczonego podatku dochodowego w
okresie od poczatku roku do 30 wrzesnia 2012 r. powstaty gtdwnie na korektach z wyceny do wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, jak rowniez byty zwigzane ze zbyciem jednostki zaleznej.

11. NABYCIE I SPRZEDAZ RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

W okresie sprawozdawczym Grupa nie dokonywata istotnych transakcji nabycia lub zbycia aktywdw
trwatych.

12. ISTOTNE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOKONANIA ZAKUPU
RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

Nie wystapity.
13. ISTOTNE ROZLICZENIA Z TYTULU SPRAW SADOWYCH
Nie wystapity.

14. KOREKTY BLEDéW POPRZEDNICH OKRESOW
Nie wystgpity.
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15. ZMIANY W SYTUACJI GOSPODARCZEJ I WARUNKACH
PROWADZENIA DZIALALNOSCI MAJACE WPLYW NA WARTOSC
GODZIWA AKTYWOW I ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH EMITENTA

W okresie trzeciego kwartatu 2012 r. nie wystgpity zmiany w sytuacji gospodarczej majgce istotny
wplyw na warto$¢ godziwg aktywow i zobowigzan Grupy.

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 wystgpity.

17. TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE

W trzecim kwartale 2012 r. Spotka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe. Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty opisane w Nocie objasniajacej nr
22 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

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 aktywoéw finansowych.

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

° PODWYZSZENIE KAPITALU W WYNIKU EMISJII AKCJI SERII C

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

Na mocy uchwaty nr 22 Spotka wyemitowata 163.214 warrantéw subskrypcyjnych imiennych serii
A (dalej: ,Warranty subskrypcyjne”), z prawem do objecia tgcznie 163.214 akcji zwyktych na
okaziciela Spotki Serii C o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda i tgcznej wartosci nominalnej
16.321,40 PLN. Warranty subskrypcyjne zostaty zaoferowane wyfacznie osobom uprawnionym
czyli cztonkom Zarzadu Spétki, petnigcym funkcje w Zarzadzie w chwili ztozenia o$wiadczenia o
objeciu Warrantéw subskrypcyjnych:

» Prezesowi Zarzadu Panu Andrew Morrison‘'owi Shepherd - zaoferowano 54.919
Warrantow subskrypcyjnych;
» Cztonkowi Zarzadu Panu Aled’owi Rhys’owi Jones - 54.919 Warrantdw subskrypcyjnych;

g@Celtic
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> Cztonkowi Zarzadu Panu Christopher’owi Bruce — 26.688 Warrantdw subskrypcyjnych;
» Cztonkowi Zarzadu Pani Elzbiecie Wiczkowskiej — 26.688 Warrantéw subskrypcyjnych.

Warranty subskrypcyjne zostaty wyemitowane nieodptatnie, za$ cene emisyjng jednej akgcji serii C
obejmowanej w drodze realizacji uprawnien z Warrantu subskrypcyjnego ustalono na
rownowarto$¢ jej wartosci nominalnej, ktéra wynosi 0,10 PLN. Kazdy warrant subskrypcyjny
uprawniat do objecia jednej akgiji serii C, za$ prawo do objecia akcji serii C zostato zrealizowane w
sposob okreSlony w art. 451 k.s.h., tj. w drodze pisemnych o$wiadczen sktadanych na
formularzach przygotowanych przez Spdtke. Emisja Warrantéw subskrypcyjnych zostata
przeprowadzona poza ofertg publiczng, o ktérej mowa w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005
roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz.U. Nr 184, poz. 1539 ze zm.)
ze wzgledu na fakt, iz liczba osob, do ktdrych zostata skierowana propozycja nabycia Warrantéw
subskrypcyjnych nie przekroczyta 99 osdb.

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

Warranty subskrypcyjne serii A, zostaty zaoferowane osobom uprawnionym w dniu 12 lipca
2012 r. W tym samym dniu osoby uprawnione objety wszystkie zaoferowane warranty
subskrypcyjne, a nastepnie wykonaty prawa z warrantow subskrypcyjnych i objety 163.214 akgcji
na okaziciela serii C Spotki o  wartoéci nominalnej 10 PLN  kazda.
W zwigzku z objeciem akcji serii C, warranty subskrypcyjne stracity waznosc.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spdtki nastapito w dniu 31 lipca 2012 r. w wyniku zapisania
akgji serii C Spétki na rachunkach oséb uprawnionych i powstania praw z tych akcji zgodnie z art.
452 Kodeksu spotek handlowych. W zwigzku z powyzszym, kapitat zaktadowy Celtic Property
Developments S.A. zostat z dniem 31 lipca 2012 roku podwyzszony o kwote 16.321,40 PLN do
wysokosci  3.423.146,60 PLN. W efekcie podwyzszenia, kapitat zaktadowy Celtic Property
Developments S.A. dzieli sie na 34.231.466 akcji o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda,
reprezentujgcych 100% gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spdtki. W dniu 31 lipca 2012 r. Akcje
serii C zostaty wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. na podstawie uchwaty nr 739/2012 Zarzadu GPW S.A. z dnia
27 lipca 2012 r.

° UCHWALA NWZA W SPRAWIE NABYCIA AKCJI SPOLKI W CELU ICH
UMORZENIA

W dniu 10 sierpnia 2012 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoitki podjeto uchwate w sprawie
nabycia akcji Spotki w celu umorzenia. Walne Zgromadzenie Spotki upowaznito Zarzad do nabycia
od akcjonariuszy Spétki nie pdzniej niz do 31 grudnia 2013 r. tgcznie nie wiecej niz 11.541.891
akcji Spotki, o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda i o tgcznej warto$ci nominalnej nie wyzszej niz
1.154.189,10 PLN. Akcje mogg zosta¢ nabyte na rynku regulowanym (w trakcie sesji gietdowej i
w transakcjach poza sesyjnych) oraz poza nim. Akcje zostang nabyte przez Spétke zgodnie z art.
362 § 1 pkt 5 k.s.h. w celu ich umorzenia, za cene nie nizszg niz warto$¢ nominalna akcji i nie
wyzszg niz 15,89 PLN za jedng akcje. Ponadto Walne Zgromadzenie upowaznito Zarzad Spotki do
ustalenia szczegdtowych warunkdw nabycia akcji w zakresie nieuregulowanym w uchwale oraz do
dokonywania wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych zmierzajgcych do wykonania uchwaty,
13



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT KWARTALNY ZA IIT KWARTAL 2012 R.

21.

22,

w tym do zawarcia umowy z firmg inwestycyjng. W celu umorzenia akcji, po nabyciu wszystkich
lub czesci akcji Zarzad Spdtki zwota Walne Zgromadzenie Spétki z porzadkiem obrad
obejmujgcym co najmniej podjecie uchwat w sprawie umorzenia akcji wtasnych oraz obnizenia
kapitatu zaktadowego Spétki i zmiany Statutu Spotki.

Uzasadnieniem dla rekomendacji Zarzagdu w sprawie podjecia uchwaty o skupie akcji wtasnych w
celu ich umorzenia jest aktualna dekoniunktura na Gietdzie Papieréw WartoSciowych w
Warszawie, ktora jest elementem ogolnoswiatowych trendéw na rynkach kapitatowych,
skutkujgca obnizeniem ceny rynkowej akcji Celtic Property Developments S.A. W opinii Zarzadu
Spdtki wycena ta odbiega od fundamentdw wzrostu wartosci Spotki w ujeciu dtugoterminowym.
Skupienie czesci akcji jest wiec optymalne z punktu widzenia interesu wszystkich akcjonariuszy
Spotki.

Ponadto, w dniu 15 pazdziernika 2012 r. Zarzad podjgt uchwate w sprawie podwyzszenia
kapitatu zakladowego Spotki w ramach kapitatu docelowego w drodze emisji 76.022 akcji
zwyktych na okaziciela serii D, skierowanej do wybranych doradcéw Zarzadu, co zostato opisane
w punkcie 22 niniejszego raportu ZDARZENIA PO DNIU, NA K TORY SPORZADZONO SKROCONE
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE.

Poza wyzej opisanymi, Spotka nie dokonywata emisji, wykupu ani sptaty innych nieudziatowych i
kapitatowych papieréw wartosciowych.

INFORMACIJE DOTYCZACE DYWIDENDY

W okresie sprawozdawczym Spoétka nie deklarowata i nie wyptacita dywidendy.

ZDARZENIA PO DNIU, NA KTORY SPORZADZONO SKROCONE
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

ROZWIAZANIE I LIKWIDACJA SPOLKI ZALEZNEJ CAM ESTATES LIMITED, z
SIEDZIBA W WIELKIEJ BRYTANII

Z dniem 23 pazdziernika 2012 r. zostata rozwigzana spotka zalezna CAM Estates Limited z
siedzibg w Wielkiej Brytanii, co zostatlo poswiadczone odpowiednim wpisem w rejestrze
Companies House w Wielkiej Brytanii. Rada Dyrektoréw CAM Estates Limited podjeta uchwate w
sprawie rozwigzania i likwidacji spétki w czerwcu b.r. w zwigzku z zakoriczeniem prowadzonego
przez nig projektu. Stosowne ogtoszenie zostato zamieszczone w London Gazette, Issue 823670 i
opublikowane w dniu 10 lipca 2012 r.

UCHWALA ZARZADU W SPRAWIE PODWYZSZENIA KAPITALU ZAKLADOWEGO W
RAMACH KAPITALU DOCELOWEGO — EMISJA AKCJI SERII D

W dniu 15 pazdziernika 2012 r. Zarzad podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spdtki w ramach kapitatu docelowego (dalej ,Uchwata”). Na podstawie Uchwaty,
kapitat zakladowy Spéitki zostanie podwyzszony z kwoty 3.423.146,60 PLN do kwoty 3.430.748,80
PLN tj. o kwote 7.602,20 PLN w drodze emisji w granicach kapitatu docelowego 76.022 akdji
zwyklych na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda akcja (dalej ,Akcje serii D”).
Zarzadu Spdiki, jest upowazniony do przeprowadzenia podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki
w ten sposdb na podstawie §4a Statutu Spotki.

Podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez emisje Akcji serii D dokonuje sie za zgodg Rady
Nadzorczej, z wytaczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, w formie emisji
prywatnej, skierowanej do wybranych doradcéw Zarzadu.
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Zarzad Spotki postanowit, ze cena emisyjna jednej Akcji serii D bedzie réwna jej wartosci
nominalnej i wynosi¢ bedzie 0,10 PLN za jednag akcje, na co Rada Nadzorcza Spétki wyrazita
zgode. Akcje serii D zostang pokryte w catosci wktadem pienieznym w formie przelewu na
rachunek bankowy Spétki w terminie 7 dni od dnia przyjecia oferty objecia Akcji serii D. Ponadto,
zgodnie z upowaznieniem zawartym w uchwale nr 7 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spotki z dnia 2 wrzesnia 2010 r., niezwtocznie po rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego
w drodze emisji Akcji serii D, Spotka podejmie czynnoSci faktyczne i prawne zmierzajgce do
dopuszczenia i wprowadzenia Akcji serii D do obrotu na Gietdzie Papierow WartoSciowych
w Warszawie.

e NABYCIE SPOLKI ANTIGO INVESTMENTS SP. Z 0.0.

W pazdzierniku 2012 r. Lakia Enterprises Ltd., spdtka zalezna od Celtic Property Developments
S.A. nabyta od spotki POLAG BV z siedzibg w Holandii 100% udziatbw w spotce Antigo
Investments Sp. z 0.0., bedacej wiascicielem nieruchomosci potozonej w todzi (dziatka i
budynek) oraz dziatek w Czosnowie, Nowej Piasecznicy i Jaktorowie. Spdtka POLAG BV oraz
Antigo Investments Sp. z 0.0. sg spdtkami powigzanymi z Celtic Property Developments S.A.

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

Zaréwno Grupa Celtic jak i podmiot dominujacy Celtic Property Developments S.A. nie publikowaty
prognoz wynikéw finansowych.

25. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ
LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU

W zwigzku z podwyzszeniem kapitatu akcyjnego Spotki w dniu 31 lipca 2012 r. o kwote 16.321,40 PLN
w wyniku emisji 163.214 akcji serii C, na dzien publikacji raportu kapitat akcyjny Spotki wynosi
3.423.146,60 PLN i obejmuje facznie 34.231.466 akcji zwyktych na okaziciela serii B i C.

Ponizszy wykres i tabela przedstawiajg strukture akcjonariatu uwzgledniajacg podwyzszenie kapitatu
zakladowego Spétki na dzien publikacji raportu.

Pozostali
akcjonariusze

Codperatieve
AR Ernative Laxey Worldwide
Fund LP

Horseguard
Trading Limited
The Value Catalyst 16,03%
Fund plc

13,12%
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Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spotke, akcjonariuszami posiadajgcymi bezposrednio lub
posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy na dzien publikacji raportu byli:

Liczba

Akcjonariusz . Liczba . posiadanych Akc.jonariat w?dlug Akcj?nariat we"dlug
posiadanych akcji gloséw liczby glosow liczby akcji
Cooperatieve Laxey Worldwide W.A 10 082 930 10 082 930 29,46% 29,46%
Horseguard Trading Limited 5487 266 5487 266 16,03% 16,03%
The Value Catalyst Fund plc 4490475 4490475 13,12% 13,12%
QVT Fund LP 3843 635 3843635 11,23% 11,23%
LP Value Ltd 2 198 450 2198 450 6,42% 6,42%
LP Alternative Fund LP 2 196 668 2 196 668 6,42% 6,42%

W pordwnaniu do stanu na dzien przekazania raportu za pierwsze potrocze 2012 r. liczba akcji Spotki
posiadanych przez Horseguard Trading Ltd zmniejszyta sie o 488.462 akcje, zas udziat tego
akcjonariusza na dzien publikacji raportu w facznej liczbie akcji i gtoséw zmniejszyt sie do 16,03%
(zmiana o 1,43%).

26. AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

Ponizsza tabela przedstawia stan posiadania akcji Spotki przez cztonkdw Zarzadu na dzien publikacji
niniejszego raportu, wedtug informacji posiadanych przez Spétke:

Liczba akcji i glosow

Akcjonariusz Funkcja Z:isei:d:unm?kha:; JaliI:.:;l:/; (;iz;::ej ‘:;:;‘;yo/“g‘:g:él’:ﬁj
raportu
Andrew Morrison Shepherd Prezes Zarzadu 54 919 0,16% 0,16%
Aled Rhys Jones Cztonek Zarzadu 54 919 0,16% 0,16%
Elzbieta Wiczkowska Cztonek Zarzadu 26 688 0,08% 0,08%
TOTAL 136 526 0,40% 0,40%

*Catkowita liczba akcji Spétki po podwyzszeniu kapitatu zaktadowego, wynoszaca 34.231.466 akcji.

W poréwnaniu do stanu uwidocznionego w raporcie za I potrocze 2012 r. liczba akcji w
posiadaniu wyzej wymienionych osob nie ulegta zmianie.

27. POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYINE I ARBITRAZOWE
POWYZEJ 10% KAPITALOW WLASNYCH 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, ktérych tgczna warto$¢ przekraczataby 10%
kapitatow witasnych Celtic Property Developments S.A.

28. ZNACZACE UMOWY KREDYTOWE, UDZIELONE PORECZENIA
KREDYTU I GWARANCIJE

W trzecim kwartale 2012 r. nie mialy miejsca zmiany dotyczace umow kredytowych, poreczen
kredytéw i gwarancji. W dniu 27 wrzesnia 2012 r. zostata zaptacona obowigzkowa rata w wysokosci
94.000 EUR dotyczaca umowy kredytowej z dnia 21 grudnia 2006 roku, ktdrej stronami byty: Bank
HSBC (HSBC Bank Plc i HSBC Bank Polska S.A.) oraz spdtki zalezne Emitenta: Blaise Investments
sp. z 0.0., Devin Investments sp. 0.0., Lakia Investments sp. z 0.0., Mandy Investments sp. z 0.0.,

g Celfic
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Robin Investments sp. z o0.0. (dalej ,Spdtki Zalezne”, ,Kredytobiorcy”) jako kredytobiorcy oraz Celtic
Property Developments S.A., Blaise Investments sp. z 0.0., Devin Investments sp. o0.0., Lakia
Investments sp. z 0.0., Mandy Investments sp. z 0.0., Robin Investments sp. z 0.0 jako poreczyciele.

29. INNE ISTOTNE INFORMACIJE

Nie wystagpity poza wyzej ujawnionymi.

30. CZYNNIKI MAJACE WPLYW NA WYNIKI KOLEINYCH KWARTALOW

Najwazniejszymi czynnikami, ktére beda miaty wptyw na wyniki kolejnych kwartatéw s3:

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

Komercjalizacja projektu IRIS;

Sprzedaz nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy Celtic, zgodnie ze strategig przyjetg w
IV kwartale 2011 r.;

Kontynuacja dziatalnosci w zakresie zarzadzania aktywami;

Ogdlna sytuacja gospodarcza, ze szczegdlnym uwzglednieniem rynkéw finansowych, mogaca
wptynag¢ na wycene nieruchomosci w portfelu Grupy.
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II.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY 30 WRZESNIA
2012 R. WRAZ ZE SKROCONYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM
JEDNOSTKI DOMINUJACEJ CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS
S.A. ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY 30 WRZESNIA 2012 R.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

| Sré6droczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Za okres

Nota 1/7/2012 - 1/7/2011 - 1/1/2012 - 1/1/2011 -
30/9/2012 30/9/2011 30/9/2012 30/9/2011
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 13 3028 13 046 13485 32338
Koszty sprzedazy 14 (2 966) (21 604) (13 888) (32 070)
WYNIK NA SPRZEDAZY 62 (8 558) (403) 268
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci 15 (3 980) (6 303) (16 108) (22 160)
Koszty administracyjne - pozostate 16 (2 957) (4 871) (9 819) (11 999)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe (195) (576) (1 155) (1515)
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 19 6 0 (83 350) 0
Pozostate przychody 17 904 2 1482 251
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (1 124) 14 670 (29 277) 11 662
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych (49) 0 (9 844) 0
Odpis aktualizujgcy wartosci firmy 0 0 (22 138) 0
WYNIK OPERACYJNY (7 333) (5 636) (120 612) (23 493)
Przychody finansowe 18 480 4495 9492 5036
Koszty finansowe 18 (940) (3 886) (3 947) (7 008)
WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM (7 793) (5 027) (115 067) (25 465)
Podatek dochodowy 20 620 746 2921 (1 543)
WYNIK NETTO (7 173) (4 281) (112 146) (27 008)
Réznice z przeliczenia jednostek zagranicznych (77) 5500 (1619) 5888

CALKOWITE DOCHODY OKRESU (7 250) 1219 (113 765)
PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1 24 (0,21) (0,13) (3,29) (0,79)

AKCJE W PLN

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

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzgdu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres

9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2012 roku stanowig jego integralng czesc¢.
& Celtic
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej

Nota 30/9/2012 31/12/2011
AKTYWA (niebadane)
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 4 418 921 534 404
Rzeczowe aktywa trwate 1322 1032
Wartosci niematerialne, z wytaczeniem wartosci firmy 69 95
Dtugoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach 35 37
Wartos¢ firmy 5 0 22 967
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 2085 2264
Naleznosci dtugoterminowe 15 45

422 447 560 844

Aktywa obrotowe
Zapasy 7 78 301 66 283
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 6 22 871 23 233
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 124 128

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Aktywa obrotowe z wylaczeniem aktywow wchodzacych w skiad grupy do

zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy 143 705
Aktywa wchodzace w sktad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona
do sprzedazy 27 0 10 871

143 705 116 764

Aktywa razem 566 152 677 608

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2012 roku stanowig jego integralng czes¢.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej - c.d.

Nota 30/9/2012 31/12/2011
(niebadane)

KAPITAL WEASNY
Kapital wtasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki
Kapitat podstawowy 9 3423 3407
Kapitat zapasowy 0 1161
Kapitat rezerwowy 1977 23 078
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych (4 313) (2 694)
Skumulowane zyski (straty) 430 422 518 329
Kapitat wtasny razem 431 509 543 281
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania dtugoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 10 468 638
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 11 103 324 34 608
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 705 17 221

116 497 52 467

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 10 15130 22 627
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 385 672
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 2 631 56 602
Zobowiazania krotkoterminowe z wytaczeniem zobowiazan wchodzacych w

skiad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy

Zobowigzania grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do

sprzedazy 1959
18 146 1860

Zobowigzania razem 134 643 134 327

Pasywa razem 566 152 677 608

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzes$nia 2012 roku stanowig jego integralng czes¢.
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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 przeptywow pienieznych

Okres 9 miesiecy zakonczony

Nota 30/9/2012 30-09-2011
(niebadane) (niebadane)

Przeptywy pienigezne z dziatalnosci operacyjnej
Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 21 (40 623) (984)
Odsetki zaptacone (1 580) (1 220)
Zaptacony podatek dochodowy (261) (96)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (42 464) (2 300)

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej

Naktady zwigkszajace warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych (1638) (5188)
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych 51 (120)
Woptywy ze sprzedazy jednostek zaleznych 39 254 0
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej 6 574 0

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane kredyty i pozyczki 37113 42
Sptata kredytéw i pozyczek (12 746) (1 495)
Podwyzszenie kapitatu 16 0

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (1 453)

Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow

Stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow na poczatek roku
Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow na koniec okresu

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2012 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

Spotka 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 nazwag Celtic Development Corporation S.A., nastepnie 22 lutego 2008 r. Spdtka
zmienita nazwe na POEN S.A.) i zostala zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego,
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 Papierow
Wartosciowych w Warszawie.

W dniu 2 wrze$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 Spotki byty notowane na rynku OTC we Frankfurcie. 20 grudnia 2010 r. akcje potaczonej Spotki zostaty
dopuszczone do obrotu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie, a pierwsze notowanie miato miejsce 3 dni pozniej.

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 wchodzga CPD S.A. jako podmiot dominujacy oraz 39 spétek zaleznych. W
pierwszym potroczu 2012 r. zbyto nastepujace spotki zalezne: Devin Investments Sp. z 0.0., 17/110 Gaston Investments Sp. z
0.0. S.k., Tenth Planet Sp. z 0.0., KMA Sp. z 0.0., oraz zostata zakonczona likwidacja spotki Darvest Investments Sp. z 0.0. w
likwidacji.

W dniu 7 sierpnia 2012 r. w Sadzie Rejonowym w Budapeszcie zostat ztozony wniosek o zarejestrowanie likwidacji spotki
zaleznej Celtic Property Developments Kft z siedzibg w Budapeszcie. W pazdzierniku 2012 r. zostat zakonczony proces
likwidacji spétki zaleznej CAM Estates Ltd. W dniu 16 pazdziernika 2012 r. spétka zalezna Lakia Enterprises Ltd zakupita udziaty
w Antigo Investments Sp. z 0.0.

Niniejsze skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe powinno byé czytane razem z rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2011 roku, sporzadzonym zgodnie z MSSF przyjetymi do
stosowania w Unii Europejskie;.

Niniejsze srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe CPD zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowym
Standardem Rachunkowosci zatwierdzonym przez UE - MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczo$é Finansowa.

Nastepujace nowe i zmienione standardy i interpretacje obowigzujace w 2012 r. i zastosowane przez Spotke nie miaty
wplywu na niniejsze srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe:

Zmiany w MSSF 1 Znaczaca hiperinflacja i usunigcie statych dat

Zmiany w MSSF 1 zostaly opublikowane w dniu 20 grudnia 2010 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 roku lub pdzniej. Zmiany dotyczg odniesienia do statej daty ,1 stycznia 2004” jako daty
zastosowania MSSF po raz pierwszy i zmieniajg jg na ,dzien zastosowania MSSF po raz pierwszy” w celu wyeliminowania
konieczno$ci przeksztatcania transakcji, ktére miaty miejsce przed dniem przejscia jednostki na stosowanie MSSF. Ponadto, do
standardu zostajg dodane wskazéwki odnosnie ponownego zastosowania MSSF w okresach, ktére nastepujg po okresach
znaczacej hiperinflacji, uniemozliwiajacej petng zgodnos¢ z MSSF.

Grupa zastosuje zmieniony MSSF 1 od daty wejscia w zycie ustalonej przez Komisje Europejska.
Zmieniony MSSF 1 nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

Strona 10



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

MSSF 7 ,,Przekazanie aktywow finansowych”

Zmiany do MSSF 7 ,Przekazanie aktywow finansowych” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci w pazdzierniku 2010 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 r. lub po tej dacie.
opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci 28 stycznia 2010 r. i obowigzujg dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2010 r. lub po tej dacie. Zmiany wymagajg ujawniania dodatkowych informacji o ryzyku
wynikajacym z przekazania aktywow finansowych. Zawieraja wymog ujawnienia, wedtug klas aktywdw, charakteru, wartosci
bilansowej oraz opisu ryzyka i korzysci dotyczacych aktywoéw finansowych przekazanych innemu podmiotowi, ale pozostajacych
nadal w bilansie jednostki. Wymagane jest réwniez ujawnienie informacji umozliwiajacych uzytkownikowi poznanie kwoty
ewentualnego powigzanego zobowigzania oraz relacji pomiedzy danym sktadnikiem aktywéw finansowych a odno$nym
zobowigzaniem. W przypadku, gdy aktywa finansowe zostaty usunigte z bilansu, ale jednostka nadal jest narazona na pewne
ryzyko i moze uzyska¢ pewne korzysci zwigzane z przekazanym sktadnikiem aktywéw, wymagane jest dodatkowo ujawnienie
informacji umozliwiajgcych zrozumienie skutkow takiego ryzyka.

Grupa zastosowata zmiany do MSSF 7 od 1 stycznia 2012 r. Zmiana niniejszego standardu nie wptyngta na skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSR 12 "Podatek odroczony"

Zmiana do MSR 12 zostata opublikowana 20 grudnia 2010 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2012 roku lub pozniej.

Zmiana wprowadza wyjatek od generalnej reguty MSR 12, zgodnie z ktérg wycena aktywow i zobowigzan z tytutu odroczonego
podatku powinna uwzglednia¢ konsekwencje podatkowe planowanego przez jednostke sposobu odzyskania wartosci bilansowej
sktadnika aktywow. W przypadku istnienia réznych stawek podatkowych dla uzytkowania aktywu lub jego sprzedazy, przyjmuje
sie, ze whasciwg stawka dla nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej oraz nieruchomosci inwestycyjnych
nabytej w drodze potaczenia jednostek gospodarczych, ktéra bilansowo wyceniana bedzie wedtug wartosci godziwej, jest stawka
wtasciwa dla sprzedazy aktywu. Zatozenie to mozna odrzuci¢, jesli nieruchomos¢ inwestycyjna podlega amortyzacji i
utrzymywana jest zgodnie z modelem dziatalnosci biznesowej, ktérego celem jest wykorzystanie zasadniczo wszystkich korzysci
ekonomicznych przez okres uzytkowania, nie zas sprzedaz.

Grupa zastosowata zmiany do MSR 12 od 1 stycznia 2012 r. Zmiana niniejszego standardu nie wptyneta na skrécone
skonsolidowane sprawozdanie.

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

MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe”

MSSF 9 opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 12 listopada 2009 r. zastepuije te czesci MSR
39, ktére dotyczg klasyfikacji i wyceny aktywow finansowych. W pazdzierniku 2010 r. MSSF 9 zostat uzupetniony o problematyke
klasyfikacji i wyceny zobowigzan finansowych. Zgodnie ze zmianami wprowadzonymi w grudniu 2011 r. nowy standard
obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2015 r. lub po tej dacie.

Standard wprowadza jeden model przewidujacy tylko dwie kategorie klasyfikacji aktywéw finansowych: wyceniane w wartosci
godziwej i wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu. Klasyfikacja jest dokonywana na moment poczatkowego ujecia i
uzalezniona jest od przyjetego przez jednostke modelu zarzgdzania instrumentami finansowymi oraz charakterystyki umownych
przeptywow pienieznych z tych instrumentow.

Wiekszo$¢ wymogow MSR 39 w zakresie klasyfikacji i wyceny zobowigzan finansowych zostata przeniesiona do MSSF 9 w
niezmienionym ksztatcie. Kluczowa zmiang jest natozony na jednostki wymaég prezentowania w innych catkowitych dochodach
skutkdw zmian wtasnego ryzyka kredytowego z tytutu zobowigzan finansowych wyznaczonych do wyceny w warto$ci godziwe;j
przez wynik finansowy.

Standard wprowadza jeden model przewidujacy tylko dwie kategorie klasyfikacji: zamortyzowany koszt i wartos¢ godziwa.
Podejscie MSSF 9 jest oparte na modelu biznesowym stosowanym przez jednostke do zarzadzania aktywami oraz na cechach
umownych aktywow finansowych. MSSF 9 wymaga takze stosowania jednej metody szacowania utraty wartosci aktywow.

Grupa zastosuje MSSF 9 od 1 stycznia 2013 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, MSSF 9 nie
zostat jeszcze zatwierdzony przez Unig Europejska.

Grupa zastosuje MSSF 9 od 1 stycznia 2015 r. Grupa jest w trakcie analizy wptywu niniejszego standardu na 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

MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”

MSSF 10 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci w maju 2011 r. i obowigzuje dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 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 dotyczace zastosowania. Grupa zastosuje MSSF 10 od 1 stycznia 2013 r. Grupa jest w
trakcie analizy wptywu niniejszego standardu na s$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Na dzien
sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, MSSF 10 nie zostat jeszcze
zatwierdzony przez Unig Europejska.

MSSF 11 ,,Wspolne porozumienia”

MSSF 11 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci w maju 2011 r. i obowigzuje dla
okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

Nowy standard zastepuje MSR 31 ,Udzialy we wspdlnych przedsiewzieciach” oraz interpretacje SKI-13 ,Wspélnie kontrolowane
jednostki — niepieniezny wktad wspoélnikéw”. Zmiany w definicjach ograniczyty liczbe rodzajéow wspdinych porozumiern umownych
do dwoch: wspdine operacje i wspélne przedsiewziecia. Jednoczesnie wyeliminowano dotychczasowg mozliwosé wyboru
konsolidacji proporcjonalnej. Wszyscy uczestnicy wspdlnych przedsiewzie¢ majg obecnie obowigzek ich ujmowania metodg praw
wiasnosci.

Grupa zastosuje MSSF 11 od 1 stycznia 2013 r. Grupa jest w trakcie analizy wptywu niniejszego standardu na $rédroczne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, MSSF 11 nie zostat jeszcze zatwierdzony
przez Unie Europejska.

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

MSSF 12 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje dla
okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

Nowy standard dotyczy jednostek posiadajacych udziat w jednostce zaleznej, wspdlnym porozumieniu, jednostce stowarzyszonej
lub w niekonsolidowanej strukturze. Standard zastepuje wymogi w zakresie ujawniania informacji zawarte obecnie w MSR 28
sinwestycje w jednostkach stowarzyszonych”. MSSF 12 wymaga, by jednostki ujawniaty informacje, ktére pomoga uzytkownikom
sprawozdan finansowych oceni¢ charakter, ryzyko i skutki finansowe inwestycji jednostki w jednostkach zaleznych,
stowarzyszonych, wspolnych porozumieniach i niekonsolidowanych strukturach. W tym celu nowy standard naktada wymog
ujawniania informacji dotyczacych wielu obszaréw, w tym znaczacych osadéw i zatozen przyjmowanych przy ustalaniu, czy
jednostka kontroluje, wspotkontroluje czy posiada znaczacy wptyw na swoje udziaty w innych jednostkach; obszernych informac;ji
0 znaczeniu udziatéw niekontrolujacych w dziatalnosci i przeptywach pienieznych grupy; sumarycznych informacji finansowych o
spotkach zaleznych ze znaczacymi udziatami niekontrolujacymi, a takze szczego6towych informacji o udziatach w strukturach
niekonsolidowanych.

Grupa zastosuje MSSF 12 od 1 stycznia 2013 r. Grupa jest w trakcie analizy wptywu niniejszego standardu na $rédroczne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

MSSF 13 ,,Wycena w wartosci godziwej”

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

Nowy standard ma na celu poprawe spo6jnosci i zmniejszenie ztozonosci poprzez sformutowanie precyzyjnej definicji wartosci
godziwej oraz skupienie w jednym standardzie wymogéw dotyczacych wyceny w wartosci godziwej i ujawniania odnosnych
informacii.

Grupa zastosuje MSSF 13 od 1 stycznia 2013 r. Grupa jest w trakcie analizy wptywu niniejszego standardu na $rédroczne
skrocoe skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, MSSF 13 nie zostat jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.
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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 do MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finansowych"

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci w czerwcu 2011 r. i obowigzujq dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2012 r. lub po tej dacie.

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

Grupa zastosuje zmiany do MSR 1 po 1 lipca 2012 .

Grupa zastosuje zmiany do MSR 1 po 1 stycznia 2013 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zmiany do MSR 1 nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unig Europejska.

Zmiany do MSR 19 "Swiadczenia pracownicze"

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

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

Grupa zastosuje zmiany do MSR 19 od 1 stycznia 2013 r. Grupa jest w trakcie analizy wptywu zmian niniejszego standardu na
$rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany do MSR 19 nie zostaty
jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zmieniony MSR 27 ,,Jednostkowe sprawozdania finansowe”

Zmieniony MSR 27 ,Jednostkowe sprawozdania finansowe” zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

MSR 27 zostat zmieniony w zwigzku z opublikowaniem MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”. Celem
zmienionego MSR 27 jest okreslenie wymogoéw ujmowania i prezentacji inwestycji w jednostki zalezne, wspéine przedsiewziecia
oraz jednostki stowarzyszone w sytuacji gdy jednostka sporzadza jednostkowe sprawozdanie finansowe. Wytyczne na temat
kontroli oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych zostaty zastgpione przez MSSF 10.

Spotka zastosuje zmiany do MSR 27 od 1 stycznia 2013 r. Spdétka jest w trakcie analizy wptywu zmian niniejszego standardu na
sprawozdanie finansowe.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany do MSR 27 nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska.

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 Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

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

Spotka zastosuje zmiany do MSR 28 od 1 stycznia 2013 r. Spétka jest w trakcie analizy wptywu zmian niniejszego standardu na
sprawozdanie finansowe.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany do MSR 28 nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska.
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Zmiany w MSR 32 Kompensowanie aktywow i zobowiazan finansowych

Zmiany w MSR 32 zostaly opublikowane w dniu 16 grudnia 2011 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pdzniej. Zmiany s reakcjg na istniejace niespéjnosci w stosowaniu kryteriow
kompensowania istniejacych w MSR 32.

Grupa zastosuje zmieniony MSR od 1 stycznia 2013 roku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu zastosowania
zmienionego standardu.

Zmiany w MSSF 1

Zmiany w MSSF 1 zostaly opublikowane w dniu 13 marca 2012 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej. Celem zmian jest umozliwienie zwolnienia jednostek stosujacych MSSF
po raz pierwszy z petnego retrospektywnego zastosowania wszystkich MSSF w przypadku, gdy jednostki takie korzystajg z
pozyczek rzadowych oprocentowanych ponizej stép rynkowych.

Grupa zastosuje zmieniony MSSF 1 od 1 stycznia 2013 roku.
Zmieniony MSSF 1 nie bedzie miat wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy

Ustalanie wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych

Wykazywana w bilansie warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych ustalana jest w oparciu o wyceny przygotowywane
corocznie przez niezaleznych rzeczoznawcoé4w Savills Sp. z 0.0., zgodnie z Practice Statements of the Royal Institution of
Chartered Surveyors’ (RICS) Appraisal and Valuation Standards (the ,Red Book”) opublikowanymi w lutym 2003 r.,
obowigzujacymi od 1 maja 2003 r. Optaty za wycene nie sg powigzane z warto$cig nieruchomosci i wynikiem wyceny. Biorac pod
uwage uwarunkowania rynku na dzien bilansowy Zarzad dokonat przegladu oraz rozpoznat spadek wartosci nieruchomosci w
stosunku do wycen przeprowadzonych przez rzeczoznawcéw na dzien 31/12/2012r.

Nieruchomosci, w ktorych wystepuja znaczne przychody z czynszéw (Aquarius, Cybernetyki 7B) zostaty wycenione metoda
zdyskontowanych przeptywow pienieznych. Grunty nieprzeznaczone pod zabudowe (Wolbdérz, Jana Kazimierza, Ursus) zostaty
wyceniona metodg poréwnawcza.

W zaleznosci od okolicznosci stawki obecnych i przysztych czynszéw wynikaty z zawartych uméw najmu lub warunkéw
rynkowych ustalonych przez niezaleznego rzeczoznawce. Przyjete do wyliczen powierzchnie uzytkowe wynikaly z
obowigzujacych dokumentéw budowlanych, a w przypadku ich braku obowigzujacych lub ogtoszonych warunkéw planéw
zagospodarowania przestrzennego. Wykorzystywane w metodzie rezydualnej koszty realizacji projektéw inwestycyjnych wynikaty
z przyjetych budzetéow, a w przypadku ich braku z ustalonych przez rzeczoznawce szacowanych wspétczynnikdw
kosztochtonnosci dla poréwnywalnych projektow rynkowych.

Na potrzeby wycen postuzono sie stopami kapitalizacji w przedziale 7,25% - 8% oraz stopy dyskonta w przedziale 7,5% - 9%.

W trzecim kwartale 2012 r. Grupa odnotowata strate z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwych w
kwocie 1,1 min PLN. W analogicznym okresie 2011 r. zysk Grupy z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwych wyniést 14,7 min PLN.

Ocena odzyskiwalnosci wartosci aktywow
Na potrzeby oceny utraty wartosci aktywow na dzien bilansowy Zarzad bierze pod uwage wartosci odzyskiwalne oraz mozliwe do
uzyskania ceny sprzedazy dla poszczeg6inych aktywoéw.

Przy ustaleniu wartosci odzyskiwalnych zapaséw Zarzad bierze pod uwage wyceny nieruchomosci sporzadzone przez
niezaleznych rzeczoznawcéw na dzien 31.12.2011 r., z uwzglednieniem ewentualnych zmian warto$ci podyktowanych zmianami
na rynku nieruchomosci. W przypadku nieruchomosci stanowigcych zapasy, potozonych na Wegrzech Zarzad oszacowat
warto$¢ na podstawie mozliwych do uzyskania cen sprzedazy. Przy czym w przypadku zapaséw dostepnych do natychmiastowe;j
sprzedazy (Koszykowa, Magdalenka) rzeczoznawca ustalit wartos¢ godziwg w oparciu o metode poréwnawczg, natomiast
projektu Iris (Mokotéw Plaza IlI) metode rezydualng. Zmiany w biezgcym okresie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapasow
zostaly opisane w nocie 7.
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Druga istotng kategorig, na wycene ktdérej miaty w biezacym okresie istotny wptyw szacunki zarzadu byty aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Warto$¢ odzyskiwalna jest w tym przypadku ustalana w oparciu o prawdopodobienstwo
realizacji aktywa w przyszitosci z uwzglednieniem planéw biznesowych poszczegéinych spétek objetych konsolidacjg. Na skutek
braku racjonalnej pewnosci co do przysziej realizacji, warto$¢ nierozpoznanego aktywa z tytutu podatku odroczonego wyniosta na
dzien bilansowy 12,3 min PLN.

Rozrachunki podatkowe

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

Utrata wartosci firmy

Oszacowanie utraty wartosci w odniesieniu do osrodka generujacego $rodki pieniezne do ktérego alokowano wartos¢ firmy
wymaga przeprowadzania znacznych ocen i dokonania oszacowan takich jak kwota i moment przysztych przeptywéw
pienieznych, prognozowana sprzedaz i zyskownos$¢ istniejacych i nowych projektdw, przyszie naktady kapitatowe, wskazniki
wzrostu oraz stopy dyskonta, odzwierciedlajgce aktualne uwarunkowania rynkowe, aby ustali¢ warto$¢ godziwg kazdego z
projektéw Grupy CPD. Catkowita wartos¢ odzyskiwalna jest poréwnywana z wartoscig bilansowa, zawierajacg warto$¢ firmy.
Grupa CPD przeprowadza coroczne testy, aby oceni¢ czy nie wystepuje utrata wartosci w odniesieniu do wartosci firmy, zgodnie
z polityka rachunkowosci opisang w nocie 2.10. Wartos$¢ firmy jest przypisana do osrodka generujacego $rodki pieniezne, ktérym
jest cata Grupa CPD, poniewaz oczekuije sie, ze wszystkie jednostki w ramach Grupy CPD beda czerpaty korzysci z potaczenia
jednostek. Wartos$¢ firmy powstata w 2007 r. przy nabyciu grupy jednostek, w skiad ktérej wchodzity jednostki $wiadczace ustugi
zarzadcze.

Kalkulacja przeptywow pienieznych opiera sie na znaczacym zatozeniu co do wysokosci kwoty uprzywilejowanej dywidendy oraz
pozostatych przeptywéw wynikajacych z zawartej umowy zarzadzania portfelem inwestycyjnym. W pierwszej potowie 2012 r.
Grupa otrzymata dywidende w wysokosci 8,4 min PLN z tego tytutu. W 2012 r. zostata podpisana kolejna umowa na zmienionych
warunkach, ktéra jednak nadal przewiduje wynagrodzenie za zarzadzanie portfelem inwestycyjnym w latach 2012 - 2013.
Jednakze w konsekwencji pogorszenia rynku nieruchomosci w potowie potowie 2012 r. Grupa nie spodziewa sie dalszych
znaczacych przeptywdw pienieznych z tego zrédta i rozpoznata utrate wartosci firmy do zera.
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1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  31/12/2011

Stan na poczatku roku 534 404 754 216
Naktady inwestycyjne 1 666 5684
Zbycie nieruchomosci (39 950) 0
Zbycie nieruchomosci w zwigzku ze sprzedaza udziatéw w spéice zaleznej (40 860) 0
Wywlaszczenie dziatek (1396) 0
Przeniesienie do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy 0 (8 820)
Zysk /(strata) netto z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do

wartosci godziwych (29 277) (214 710)
Zmiana stanu skapitalizowanego zobowigzania finansowego (5 666) (1 966)

Ro6znice kursowe

418 921 534 404

W maju 2012 r. w ramach transakcji sprzedazy udziatbw jednostki zaleznej Devin Investments Sp. z o.0. Zostata zbyta
nieruchomos$¢ inwestycyjna potozona w Warszawie, przy ulicy topuszanskiej. W maju 2012 r. zostata zbyta przez spétke zalezng
4/113 Gaston Investments Sp. z 0.0. sk nieruchomo$¢ potozona w Warszawie, w dzielnicy Ursus.

W lipcu 2012 r. zostata sprzedana przez spétke zalezng 14/119 Gaston Investments Sp. z 0.0. Sk nieruchomos$¢ potozona w
Warszawie, w dzielnicy Urus, klasyfikowana w skréconym skonsolidowanych sprawozdaniu finansowym na dzien 30 czerwca 2012 r.

1/7/2012-  1/7/2011-  1/1/2012-  1/1/2011 -

Bezposrednie koszty operacyjne dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych: 30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011
- przynoszacych dochody z czynszow 901 789 2621 2437
- pozostatych 161 578 1216 3337

1062 1367 3837 5774

Wartos¢ firmy jest wynikiem transakcji potaczenia jednostek gospodarczych, ktéra miata miejsce w 2007 r. Warto$¢ firmy powstata w
EUR i na kazdy dzien bilansowy jest przeliczana na PLN wg kursu z dnia bilansowego, a réznice kursowe z przeliczenia odnoszone
sg na pozostate catkowite dochody.

Dokonana przez Zarzad CPD na koniec | kwartatu 2012 r. ocena wartosci odzyskiwalnej wartosci firmy wykazata utrate w wysokosci

22,3 min PLN.
11/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012 31/12/2011
Stan na poczatku roku 22 967 49 504
Roznice kursowe (829) 5720
Odpis z tytutu utraty wartosci (22 138) (32 257)
Stan na koniec dzien bilansowy 0 22 967
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30/9/2012 31/12/2011

Naleznosci handlowe 6192 3380
Pozyczki krotkoterminowe 88 0
Naleznosci publicznoprawne 4642 6416
Naleznosci od jednostek powigzanych 36 2103
Rozliczenie migdzyokresowe przychodoéw 200 198
Rozliczenia migedzyokresowe kosztéw 7 203 5471
Naleznosci pozostate 4510 5 665
Naleznosci krotkoterminowe 22871 23 233
Naleznosci dtugoterminowe 15 45
Razem naleznosci 22 886 23 278

30/9/2012  31/12/2011

Na poczatku roku 66 283 76 298
Naktady inwestycyjne 28 505 10 080
Zbycie (555) (24 071)
Wywtaszczenie dziatek 0 1222
Zbycie zapasow w zwigzku ze sprzedazg udziatéw w jednostce zaleznej (7 491) 0
Odwrocony odpis aktualizacyjny 0 8109
Odpis aktualizujacy (7 899) (7 249)
Roznice kursowe (542) 1894

78 301 66 283

Naktady inwestycyjne poniesione w trzech kwartatach 2012 dotyczyty realizacji projektu IRIS w Warszawie.

Odpis aktualizujacy stan zapaséw na dzien 30.09.2012 zostat oszacowany na podstawie marz sprzedazy, mozliwych do
zrealizowania.

W maju 2012 r. w wyniku sprzedazy udziatbw w spoice zaleznej Tenth Planet d.o.o. zostaly zbyte nieruchomos$ci potozone w
Czarnogérze o réwnowartosci 7,5 min PLN.

30/9/2012 31/12/2011

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 27 393 16 098
Krétkoterminowe depozyty bankowe 15016 151
42 409 16 249
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Liczba akcji Wartos¢ akgcji
30/9/2012 31/12/2011  30/9/2012 31/12/2011

Akcje zwykle (w tysigcach) 34 231 34 068 3423 3407

W dniu 12 lipca 2012 r osobom uprawnionym zostaty zaoferowane warranty subskrypcyjne serii A, zgodnie z uchwatg nr 22
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. z dnia 24 maja 2012 r. Osoby uprawnione objgty
wszystkie zaoferowane warranty subskrypcyjne, a nastepnie wykonaty prawa z warrantéw subskrypcyjnych i objety 163.214 akcji na
okaziciela serii C Spotki o wartosci nominalnej 10 gr (dziesie¢ groszy) kazda. Osobami uprawnionymi sg cztonkowie Zarzadu Spotki,
petnigcy funkcje w Zarzadzie Spoétki na dzien 12 lipca 2012 r. i posiadajacy warranty subskrypcyjne serii A uprawniajace do objecia
tacznie nie wiecej niz 163.214 Akciji serii C. W zwigzku z objeciem Akcji serii C, warranty subskrypcyjne stracity waznosé.

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

W dniu 31 lipca 2012 r. nastapito podwyzszenie kapitatu zaktadowego Celtic Property Developments S.A. w wyniku zapisania Akcji
serii C Spoétki na rachunkach Cztonkéw zarzadu, o kwotg 16.321,40 PLN, tj. do wysokosci 3.423.146,60 PLN.

W dniu 15 pazdziernika 2012 r. Zarzad Spoétki podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki w ramach
kapitatu docelowego, tj. z kwoty 3.423.146,60 PLN do kwoty 3.430.748,80, tj. o kwote 7.602,20 zt w drodze emisji w granicach
kapitatu docelowego 76.022 akcji zwyklych na okaziciela serii D o warto$ci nominalnej 0,10 zt akcja kazda.

Podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez emisje Akcji serii D dokonuje sie za zgoda Rady Nadzorczej, z wytgczeniem prawa
poboru dotychczasowych akcjonariuszy, w formie emisji prywatnej, skierowanej do wybranych doradcow Zarzadu.

Na dzien podpisania niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego wyzej wymienione podwyzszenie
kapitatu zaktadowego nie zostato zarejestrowane.

Diugoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate
30/9/2012 31/12/2011

Kaucje najemcow 468 638

Krotkoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate
30/9/2012 31/12/2011

Zobowigzania handlowe 3962 7 382
Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0 8
Zobowigzania publicznoprawne 330 2984
Kaucje najemcow 81 90
Pozostate zobowigzania 1721 2153
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 9036 10010

15130 22 627
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30/9/2012  30/9/2011

Ditugoterminowe

Kredyty bankowe 82 287 7 905
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 21 037 26 703
103 324 34 608

Krotkoterminowe
Kredyty bankowe 2562 56 512
Pozyczki od jednostek niepowigzanych 69 90
2631 56 602
Kredyty i pozyczki razem 105 955 91 210

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu kredytéw bankowych w okresie 01/01-30/09/2012 r. wynika gtéwnie z zaciggniecia nowych transz
w ramach kredytu inwestycyjnego udzielonego Grupie przez BZ WBK, ze spadku zobowigzan wobec HSBC, w czesci przypadajacej
spotce zaleznej, ktérej udzialy zostaly zbyte w maju br, jak réwniez z przeklasyfikowania kredytu z HSBC ze zobowigzan
krotkoterminowych na dtugoterminowe. Dnia 29 marca 2012 zostat podpisany aneks do umowy kredytowej z HSBC, na podstawie
ktorego Grupa zobowigzuje sie do sptaty catosci kredytu w nastepujacych transzach: po 94.000 EUR 23 grudnia 2012, 27 marca
2013, 27 czerwca 2013, 27 wrzesnia 2013 i 23 grudnia 2013, oraz 10.592.000 EUR do dnia 27 marca 2014.

30/9/2012 31/12/2011

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 085 2 264
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12705 17 221

Wygasanie strat podatkowych na dzien 30.09.2012
2012 2013-2014 2015-2016 Razem

- Od ktérych rozpoznano podatek odroczony 129 3077 8458 11 664
- Od ktdrych nie rozpoznano podatku odroczonego 14 979 26 093 23 711 64 783

W odniesieniu do aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, jego odzyskiwalna warto$¢ jest ustalana w oparciu o
prawdopodobienstwo realizacji aktywa w przysziosci z uwzglednieniem planéw biznesowych poszczegdinych spotek objetych
konsolidacja. Wartos¢ ta jest ustalana na podstawie szacunkéw Zarzadu. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujete
w bilansie na dzien 30 wrzesnia 2012 r. wyniosty 2,1 min PLN. Z kolei na skutek braku racjonalnej pewnosci co do przysziej
realizacji, warto$¢ nierozpoznanego aktywa z tytutu podatku odroczonego na dzien bilansowy 30 wrzesnia 2012 r. wyniosta 12,3 min
PLN. Na dzien 30 wrze$nia 2012 r. zobowigzania Grupy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wyniosty PLN 12,7 min.
Znaczace zmiany zobowigzan z tytutu odroczonego podatku dochodowego w okresie 01/01-30/09/2012 powstaty gtéwnie na
korektach z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, jak réwniez byty zwigzane ze zbyciem jednostki zaleznej.
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1/7/2012- 1/7/2011 - 1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011

Przychody z najmu 1545 1563 4 834 4080
Sprzedaz zapasow 0 7 847 434 13910
Sprzedaz $rodkéw trwatych 492 0 580 0
Ustugi doradztwa z zakresu nieruchomosci 797 2 865 5033 11787
Ustugi zwigzane z najmem 194 734 2 581 2 501
Ustugi ksiggowe 0 37 23 60

3028 13 046 13 485 32338

1/7/2012- 1/7/2011 -  1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011

Koszt sprzedanych zapaséw 0 12 549 555 20 897
Koszt sprzedanych srodkéw trwatych 364 0 474 0
Zmiana stanu odpiséw aktualizujacych warto$¢ zapaséw 1536 6 153 7 899 6 603
Koszt wykonanych ustug 1066 2902 4 960 4 570

2966 21 604 13 888 32070

1/7/2012-  1/7/2011-  1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011

Koszty pracownicze 2167 3807 9796 12 909
Utrzymanie nieruchomosci 701 776 2224 2363
Podatki od nieruchomosci 393 716 1627 3 867
Uzytkowanie wieczyste 667 870 2182 2636
Umorzenie $rodkdéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych 52 134 279 385

3980 6 303 16 108 22 160

1/7/2012-  1/7/2011 -  1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011

Ustugi doradcze 806 1 544 3383 2822
Wynagrodzenie audytora (95) 129 76 284
Transport 115 162 399 833
Podatki 24 0 156 0
Utrzymanie biura 1197 1133 3393 3469
Pozostate ustugi 374 1792 1388 2532
Nieodliczany VAT 281 146 582 308
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 255 (35) 442 1751

2 957 4871 9819 11 999
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1/7/2012- 1/7/2011 - 1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011

Odwrécenie niewykorzystanych rezerw 388 0 388 0
Odpisane zobowigzania 264 1 317 107
Pozostate 252 1 777 144

904 2 1482 251

1/7/2012- 1/7/2011 - 1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011

Koszty z tytutu odsetek:

- Kredyty bankowe (484) (680) (1 580) (1.873)
- Odsetki z tytutu leasingu finansowego (395) (538) (1 470) (1613)
- Koszty pozostatych odsetek (61) (46) (178) (817)
- Pozostate 0 (49) (711) (58)
Réznice kursowe netto 0 (2 573) 0 (2647)
Pozostate koszty finansowe 0 0 (8) 0
Koszty finansowe (940) (3 886) (3947) (7 008)
Przychody z tytutu odsetek:

- Odsetki bankowe 193 108 317 232
- Odsetki od jednostek niepowigzanych 12 240 12 657
- Otrzymane dywidendy 0 4147 8 468 4147
Réznice kursowe netto 275 0 695 0
Przychody finansowe 480 4495 9 492 5036

Fluktuacje wynikéw z dziatalnosci finansowej wynikaja w gtéwnej mierze ze znacznej zmiennosci kurséw walut obcych (gtéwnie
EUR).

W zwigzku z zarzadzaniem projektem Spazio Industriale w pierwszej potowie 2012 r, Grupa otrzymata uprzywilejowang dywidende w
wysokosci 8,4 min PLN.

W dniu 23 maja 2012 r. zostatl podpisany akt notarialny, na podstawie ktérego Grupa Celtic sprzedata jedng z dziatek
zlokalizowanych w Warszawskiej dzielnicy Ursusie za ceng 4,4 miliona PLN, realizujgc strate na tej transakcji w kwocie 33,3 miliona
PLN (warto$¢ ksiegowa gruntu wynosita 37,7 miliona PLN). Docelowo, intencjg Grupy jest sprzedaz wydzielonego fragmentu dziatki,
na ktorym istnieja i zostang wybudowane elementy infrastrukturalne zwigzane z gospodarka wodno i kanalizacyjng. Po
zakonczeniu procesu niewykorzystana pod infrastrukture czes$¢ dziatki zostanie z powrotem przeniesiona na wtasno$é Grupy Celtic.
Na dzien zawarcia transakcji nie byto mozliwe dokonanie podziatu dziatki z uwagi na brak obowigzujacego planu przestrzennego
zagospodarowania- aktu prawnego stanowigcego podstawe prawng do podziatu terenu.

Zawarta transakcja wpisuje sie w strategie Grupy i jej dazenie do zabezpieczenia gospodarki wodnej i kanalizacyjnej dla terenéw
Ursusa.

Dnia 2 lipca 2012 r. grupa zbyta kolejng dziatke, potozong w Warszawie, w dzielnicy Ursus, za cene 2.200.000 PLN, tj. po wartosci,
jaka byta wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy na dzien 31 grudnia 2011 r.
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1/7/2012- 1/7/2011 - 1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011
Podatek biezacy (39) (173) (21) 791
Podatek odroczony (581) (575) (2 900) 752
(620) (748) (2921) 1543
1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  30/9/2011
Zysk/strata przed opodatkowaniem (115 067) (25 465)
Korekty z tytutu:
— amortyzacji rzeczowych aktywoéw trwatych 277 385
— roznic kursowych z przeliczenia jednostek zaleznych (459) (1228)
— przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe;j 29 277 (11 662)
— wyniku ze zbycia jednostek zaleznych 9844 0
— wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 33 350 0
— kosztéw z tytutu odsetek 1539 1173
— zysk / strata z tytutu réznic kursowych (3914) 5803
— utraty wartosci zapaséw 7 899 6 603
— utrata wartosci wartosci firmy 22138 0
— koszt przyznanych warrantéw subskrypcyjnych 1977 0
— inne korekty 250 0
Zmiany w kapitale obrotowym:
— zmiana stanu naleznosci 391 9 546
— zmiana stanu zapaséw (20 459) 17 289
— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych (7 666) (3 428)
(40 623) (984)

Celtic Property Developments SA nie ma bezposredniej jednostki dominujacej ani jednostki dominujacej wyzszego szczebla.

Cooperatieve 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 skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera nastepujace salda wynikajace z transakcji

zawartych z jednostkami powigzanymi:

1/7/2012- 1/7/2011 - 1/1/2012-  1/1/2011 -
a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym 30/9/2012  30/9/2011 30/9/2012  30/9/2011
Koszt wynagrodzen cztonkdw zarzadu 163 0 556 0
Koszt wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej 48 66 173 286
Koszt ustug swiadczonych przez cztonkéw zarzadu 282 814 979 2421
Wartos¢ warrantéw przyznanych cztonkom zarzadu 590 0 1977 0
30/9/2012 31/12/2011
kaczne naleznosci 9 16
kaczne zobowigzania 0 0
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b) Transakcje z pozostatymi jednostkami powigzanymi
1/7/2012- 1/7/2011 -  1/1/2012-  1/1/2011 -

30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011

Przychody
Braslink Ltd 0 0 0 7
Vigo Investments Sp. z o.o.. 1 4 5 9
CEPM Sp. zo.0.. 0 15 0 18
Antigo Investments Sp. z 0.0. 1 10 13 13
Prada Investments Sp. z o.o. 1 10 13 13
Quant Investments Sp. z o.o. 0 9 0 12
Laxey Partners

Koszty
Kancelaria Radcow Prawnych Ole$ i Rodzynkiewicz 42 12 58 90
Laxey Partners 36 164 82 164

30/9/2012 31/12/2011

Zobowigzania

Kancelaria Radcéw Prawnych Ole$ i Rodzynkiewicz 0 49
Naleznosci

Palladian Finance 0 342

Wolf Investments Sp. z o.o.. 0 0

Vigo Investments Sp. z o.0.. 3 3

Antigo Investments Sp. z o.0. 2 9

Prada Investments Sp. z o.o. 16 9

Quant Investments Sp. z o.o. 0 6

Spazio Investments N.V. 6 1660
Naleznosci waptiwe objete odpisem

Braslink Ltd 1250 1250

W okresie objetym niniejszym $rédrocznym sprawozdaniem nie wyptacano, ani nie zadeklarowano wyptaty dywidendy.
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1/7/2012- 1/7/2011 - 1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012  30/9/2011  30/9/2012  30/9/2011

Zysk przypadajacy na akcjonariuszy Spotki (7173) (4 281) (112 146) (27 008)
Akcje zwykte (w tysiacach) 34177 34 068 34 104 34 068
Zysk na jedng akcje w ztotych (0,21) (0,13) (3,29) (0,79)

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

W trzecim kwartale 2012 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 dochoddw.

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

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego nie wystapitay znaczace zdarzenia wykraczajace poza biezacg dziatalnosé Grupy.

Dnia 16 pazdziernika 2012 r. Spotka zalezna Lakia Enterprises Ltd zakupita udziaty w polskiej spétce Antigo Investments Sp. z 0.0.
W pazdzierniku 2012 r. zostata zakonczona likwidacja spotki CAM Estates Ltd, z siedziba w Wielkiej Brytanii.

W dniu 15 pazdziernika 2012 r. Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w ramach
kapitatu docelowego.

Na podstawie Uchwaly, kapitat zaktadowy Spétki zostanie podwyzszony z kwoty 3.423.146,60 PLN do kwoty 3.430.748,80 PLN tj. o
kwote 7.602,20 PLN w drodze emisji w granicach kapitatu docelowego 76.022 akcji zwyktych na okaziciela serii D o wartosci
nominalnej 0,10 PLN kazda akcja.
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II Srédroczne sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej
29 Srédroczne informacje jednostki dominujacej

29.1 Skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Nota 1/7/2012 - 1/7/2011 - 1/1/2012-  1/1/2011 -
30/9/2012 30/9/2011 30/9/2012 30/9/2011
(niebadane) (niebadane) (niebadane)  (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 100 328 3081 1128
Koszty administracyjne 29.10 (740) (1 059) (6 671) (3573)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe 0 (42) (512) (164)
Dywidendy otrzymane od jednostek powigzanych 0 0 0 3134
Odpis z tytutu utraty wartosci inwestycji w spotki
zalezne 0 0 (121 981) 0
Przychody z tytutu odsetek 7332 7379 22282 20313
Pozostate przychody 29.11 647 0 647 0
WYNIK OPERACY 6 606 (103 154) 20 838
Przychody finansowe 29.12 346 553 772 545
Koszty finansowe 29.12 (1 266) (151) (2 360) (430)
WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM 7 008 (104 742) 20953
Podatek dochodowy 29.13 0 (1321) 0 (3682)
CALKOWITE DOCHODY OKRESU 5687 (104 742) 17 271
PODSTAWOWY | ROZWODNIONY 0,19 0,17 (3,07) 0,51

ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJE W PLN

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc.

FiR, .
gCelfic
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29.2 Skrocone sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA Nota 30/9/2012  31/12/2011
Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 4 6
Naleznosci dtugoterminowe 29.6 374 738 479 816

Udziaty w jednostkach zaleznych 27 272 76 887
402 028 556 709

Aktywa obrotowe
Naleznos$ci handlowe oraz pozostate naleznosci 29.8 24 723 4344

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 31648 1025

56 371 5 369
Aktywa razem 458 399 562 078
KAPITAL WLASNY
Kapitat podstawowy 3423 3407
Kapitat zapasowy 0 1161
Kapitat rezerwowy 1977 23078
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscig nominalng akcji 796 643 796 643

Skumulowane zyski (straty) (360 631) (280 128)
Kapitat wtasny razem 441 412 544 161

ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania diugoterminowe

Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29.13 0 0

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 4103 5415

Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 29.9 12 884 12 502
16 987 17 917

Pasywa razem 458 399 562 078

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc.

g Celtic
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29.3 Skrocone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Kapitat z
nadwyzki
ceny
emisyjnej
nad Skumulowane zyski (straty)
Kapitat  wartoscia Niepodzie-
podsta- nominalng Kapitat Kapitat lone zyski
wowy akciji zapasowy rezerwowy (straty) Razem
Stan na 1/1/2011 3483 796 643 0 0 23 083 823 209
Transakcje z udziatowcami dziatajacymi w ramach uprawnien wtascicieli
Podziat zysku za 2010 rok 0 0 1161 21922 (23 083) 0
Umorzenie akgji (77) 0 0 0 77 0
(77) 0 1161 21922 (23 006) 0
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 17 271 17 271
0 0 0 0 17271 17271
Stan na 30/9/2011 /niebadane 3406 796 643 1161 21 922 17 348 840 480
Stan na 1/1/2011 3483 796 643 0 0 23 083 823 209
Transakcje z udziatowcami dziatajacymi w ramach uprawnien witascicieli
Podziat zysku za 2010 rok 0 0 1161 21922 (23 083) 0
Odptatne umorzenie akcji ( 76) 0 0 0 76 0
Woyptata zaliczki na poczet dywidendy 0 0 0 0 (3 407) (3407)
Wynagrodzenie Zarzadu w warrantach 0 0 0 1156 0 1156
(76) 0 1161 23078 (26 414) (2 251)
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 (276 797) (276 797)
0 0 0 (276 797) (276 797)

Stan na 31/12/2011 3 407 796 643 1161 23 078 (280 128) 544 161

Stan na 1/1/2012 3407 796 643 1161 23 078 (280 128) 544 161
Transakcje z udziatowcami dziatajgcymi w ramach uprawnien wtascicieli
Pokrycie straty za 2011 rok 0 0 (1161) (23 078) 24 239 0
Podwyzszenie kapitatu 16 0 0 0 0 0
Wynagrodzenie Zarzadu w warrantach 0 0 0 1977 0 1977
16 0 (1161) (21 101) 24 239 1993
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 (104 742) (104 742)
0 0 0 0 (104 742) (104 742)
Stan na 30/9/2012 /niebadane 3423 796 643 0 1977 (360 631) 441 412

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc.
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29.4 Skrocone sprawozdanie z przeptywow pienieznych
1/1/2012-  1/1/2011 -

Nota 30/9/2012 30/9/2011
(niebadane) (niebadane)

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 29.14 (8377) 1608
Odsetki zaptacone (76) (76)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeplywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (15) (10)
Udzielone pozyczki (9 323) (1657)
Zwrot pozyczek udzielonych 39 537 3945
Odsetki otrzymane 3 965 587

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane kredyty i pozyczki 0 0
Sptata kredytéw i pozyczek

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow

Stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow na poczatek roku

Stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow na koniec okresu

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc.
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30/9/2012 31/12/2011
Nazwa Panstwo Udziat
Buffy Holdings No1 Ltd Cypr 100% 184 000 184 000
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatow (184 000) (184 000)
Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48 000 48 000
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatow (48 000) (25 033)
Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105 000 105 000
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow (77 728) (51 080)
East Europe Property Financing AB Szwecja 100% 601 601
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatow (601) (601)
27 272 76 887
30/9/2012 31/12/2011*
Pozyczki dtugoterminowe dla jednostek powigzanych (nota 25.13), w tym:
- pozyczka 313 648 356 863
- odsetki 60 101 50 587
Pozyczki dtugoterminowe dla pozostatych jednostek (Maddy Investments Sp. z 0.0..), w
tym:
- pozyczka 851 0
- odsetki 139 0
374738 407 450
Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym
Naliczone
Jednostka powigzana Kwota gtéwna odsetki Oprocentowanie Marza Termin sptaty
1/95 Gaston Investments 1172 190 3M WIBOR 1,55% na zadanie
2/124 Gaston Investments 1126 124 3M WIBOR 1,55% na zadanie
3/93 Gaston Investments 659 104 3M WIBOR 1,55% na zadanie
4/113 Gaston Investments 3429 329 3M WIBOR 1,55% na zadanie
5/92 Gaston Investments 719 116 3M WIBOR 1,55% na zadanie
6/150 Gaston Investments 900 124 3M WIBOR 1,55% na zadanie
7/120 Gaston Investments 703 73 3M WIBOR 1,55% na zgdanie
8/126 Gaston Investments 1392 172 3M WIBOR 1,55% na zadanie
9/151 Gaston Investments 417 50 3M WIBOR 1,55% na zadanie
10/165 Gaston Investments 537 39 3M WIBOR 1,55% na zadanie
11/162 Gaston Investments 441 41 3M WIBOR 1,55% na zadanie
12/132 Gaston Investments 1455 135 3M WIBOR 1,55% na zadanie
13/155 Gaston Investments 1015 109 3M WIBOR 1,55% na zadanie
14/119 Gaston Investments 1149 137 3M WIBOR 1,55% na zadanie
15/167 Gaston Investments 246 35 3M WIBOR 1,55% na zadanie
16/88 Gaston Investments 233 32 3M WIBOR 1,55% na zadanie
18 Gaston Investments 810 68 3M WIBOR 1,55% na zadanie
19/97 Gaston Investments 252 27 3M WIBOR 1,55% na zadanie
20/140 Gaston Investments 313 32 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Blaise Gaston Investments 1782 272 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Blaise Investments 23 587 3850 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Belise Investments 25 843 4225 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Buffy Holdings No 1 Ltd 137 679 16 787 3M WIBOR 0,75% na zgdanie
Odpis na pozyczke udzielong
Buffy Holdings (82 588)
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Naliczone

Jednostka powiazana Kwota gtéwna odsetki Oprocentowanie Marza Termin sptaty
Celtic Asset Management 1383 215 3M WIBOR 1,55% na zgdanie
Celtic Investments Ltd 740 2 3M LIBOR 0,75% na zadanie
Challange 18 165 941 28 444 3M WIBOR 1,55% na zadanie
East Europe Property
Financing AB 9 557 1542 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
EEPF (9 557) (1382)
Elara Investments 3128 511 3M WIBOR 0,75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Elara Investments (2 895)
Gaston Investments 2 565 419 3M WIBOR 1,55% na zadanie
HUB Developments 1813 289 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
HUB Developments (710)
Lakia Enterprises Limited 18 410 2988 3M WIBOR 1,55% na zadanie

313 648 60 101

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

Dnia 1 maja 2012 r. zgodnie z umowa przejecia diugu Spoétka przejeta wszystkie pozyczki udzielone przez Spoétke East Europe
Property Financing AB pozostatym jednostkom powigzanym. Kwota przejetych pozyczek wyniosta 389.875 PLN plus odsetki w
kwocie 46.650 PLN. Proporcja zgodnie z jaka rozliczono zadtuzenie na kapitat i odsetki w poszczeg6inych Spoétkach stanowita
stosunek kwoty odsetek do kwoty pozyczki (46.650/389.875) i wyniosta 11,97%.

Stan odpisu z tytutu utraty wartosci pozyczek na dzien 31.12.2011 260 713
Odpis za okres 01/01/12-30/09/12 49 615
Stan odpisu z tytutu utraty wartosci pozyczek na dzien 30.06.2012 310 328
Stan odpisu z tytutu utraty wartosci udziatéw na dzien 31.12.2011 55 026
Odpis za okres 01/01/12-30/09/12 72 366
Stan odpisu z tytutu utraty wartosci udziatéw na dzien 30.06.2012 127 392
Razem odpis z tytutu utraty wartosi inwestycji w spotki zalezne 121 981
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30/9/2012 31/12/2011
Naleznosci handlowe od jednostek powigzanych 867 345
Pozyczki krétkoterminowe dla jednostek powigzanych 21089 0
- pozyczka 44 123 0
- odsetki 7 226 0
- odpis (30 260) 0
Pozyczki krétkoterminowe dla pozostatych jednostek 69 705
- pozyczka 61 0
- odsetki 8 0
Naleznosci publiczno-prawne 6 183
Pozostate naleznosci od jednostek powigzanych 625 641
Pozostate naleznosci od pozostatych jednostek 2019 1983
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 48 487
24723 4344
Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym
Naliczone
Jednostka powigzana Kwota gtéwna odsetki Oprocentowanie Marza Termin sptaty
Gaetan Investments 12 565 2 054 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Gaetan Investments (11 141) 0
Mandy Investments 27 532 4 491 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Mandy Investments (19 061) 0
Robin Investments 4027 680 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
Robin Investments
(58) 0
30/9/2012 30/9/2011
Pozyczki od jednostek powigzanych 12 884 12 502
12 884 12 502

Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek dotyczg w catosci pozyczki otrzymanej od spétki zaleznej Lakia Enterprises.
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1/7/2012 - 1/7/2011 - 1/1/2012 - 1/1/2011 -
30/9/2012 30/9/2011 30/9/2012 30/9/2011
Ustugi doradcze 112 45 2783 270
Wynagrodzenia 439 652 3203 2042
Wynagrodzenie audytora (78) 162 62 226
Nieodliczany VAT 41 32 153 77
Koszty udzielonych gwaranc;ji 0 0 0 1244
Pokrycie kosztéw przez gwarancjo biorce 0 0 0 (1 244)
Pozostate ustugi 226 168 470 958
740 1059 6 671 3573
1/7/2012 - 1/7/2011 - 1/1/2012 - 1/1/2011 -
30/9/2012 30/9/2011 30/9/2012 30/9/2011
Odwrocone rezerwy - Doradcy Zarzadu 383 0 383 0
Umorzone zobowigzanie - Doradcy Zarzadu 264 0 264 0
647 0 647 0
1/7/2012 - 1/7/2011 - 1/1/2012 - 1/1/2011 -
30/9/2012 30/9/2011 30/9/2012 30/9/2011
Przychody z tytutu odsetek:
- Odsetki od depozytow 142 1 143 9
Pozostate przychody finansowe 204 0 629 0
Ro6znice kursowe netto 0 552 0 536
Przychody finansowe 346 553 772 545
Koszty z tytutu odsetek:
- Odsetki od jednostek niepowigzanych 0 0 0 1
- Odsetki od jednostek powigzanych 161 151 471 429
Réznice kursowe netto 1105 0 1880 0
Odpisy aktualizujgce wartos¢ inwestycji 0 0 0 0
Spisanie nalezmosci z tytutu udzielonych
pozyczek 0 0 9
Koszty finansowe 1266 151 2 360 430

Na wynik z dziatalnosci finansowej wptywaja gtéwnie odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym a takze
dywidenda otrzymana od Lakia Enterprises Ltd.
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Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien 1 stycznia 2011 1689
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 5254
Réznice kursowe 57
Na dzien 31 grudnia 2011 - przed kompensata 7 000
Kompensata z aktywem z tytutu odroczonego podatku dochodowego (7 000)
Na dzien 31 grudnia 2011 - po kompensacie 0
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 3785
Na dzien 30 wrzesnia 2012 - przed kompensata 10 785
Kompensata z aktywem z tytutu odroczonego podatku dochodowego (10 785)
Na dzien 30 wrzesnia 2012 - po kompensacie 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien 1 stycznia 2011 211
Utrata wartosci naleznosci z tyt. pozyczek - czes¢ aktywowana 6 348
Niezafakturowane koszty 308
Naliczone odsetki od niezafakturowanych kosztow 111
Roznice kursowe 22
Na dzien 31 grudnia 2011 - przed kompensata 7 000
Kompensata z rezerwg z tytutu odroczonego podatku dochodowego (7 000)
Na dzien 31 grudnia 2011 - po kompensacie 0
Utrata wartosci naleznosci z tyt. pozyczek - cze$¢ aktywowana 3375
Naliczone odsetki od zaciggnietej pozyczki 239
Roznice kursowe 150
Rezerwa urlopowa 21
Na dzien 30 wrzesnia 2012 - przed kompensata 10 785
Kompensata z rezerwg z tytutu odroczonego podatku dochodowego (10 785)
Na dzien 30 wrzesnia 2012 - po kompensacie 0

gpCelfic
S N L N
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Zysk/strata przed opodatkowaniem

Korekty z tytutu:

— réznic kursowych

— amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych

— umorzenie pozyczki

— kosztéw z tytutu odsetek

— przychodéw z tytutu odsetek

— utrata wartosci udziatéw

— utrata wartosci naleznosci - pozyczki

— niewyptacone wynagrodzenie w postaci warrantéw
— umorzonych zobowigzan

Zmiany w kapitale obrotowym:

— zmiana stanu naleznosci

— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych

1/1/2012 - 1/1/2011 -
30/9/2012 30/9/2011
(104 742) 20 953
(1380) (357)
2 4

9
471 429
(22 426) (20 332)
49 615 0
72 366 0
1977 0
264 0
779 279
(1312 632
(3 377) 1608

Celtic Property Developments S.A. nie ma bezposredniej jednostki dominujacej ani jednostki dominujacej wyzszego szczebla.

Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znaczacym inwestorem.

CPD zawiera rowniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym, jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi jednostkami

powigzanymi, kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Grupy.

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera nastepujace salda wynikajace z transakgji

zawartych z jednostkami powigzanymi:

a) Transakcje z kluczowym personelem 1/7/2012 - 1/7/2011 - 1/1/2012 - 1/1/2011 -
kierowniczym 30/9/2012 30/9/2011 30/9/2012 30/9/2011
Koszt wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej 48 66 173 286
Koszt wynagrodzen cztonkéw Zarzadu 637 0 2144 0
Naleznosci od Cztonkéw Zarzadu 9 16 9 16
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b) Transakcie z jednostkami za|einymi 1/7/2012 - 1/7/2011 - 1/1/2012 - 1/1/2011 -
30/9/2012 30/9/2011 30/9/2012 30/9/2011
Przychody
1/95 Gaston Investments 20 0 32 0
2/124 Gaston Investments 15 0 22 0
3/93 Gaston Investments 11 0 18 0
4/113 Gaston Investments 51 0 71 0
5/92 Gaston Investments 12 0 20 0
6/150 Gaston Investments 14 0 22 0
7/120 Gaston Investments 12 0 18 0
8/126 Gaston Investments 12 0 33 0
9/151 Gaston Investments 7 0 11 0
10/165 Gaston Investments 7 0 9 0
11/162 Gaston Investments 7 0 10 0
12/132 Gaston Investments 21 0 29 0
13/155 Gaston Investments 14 0 21 0
14/119 Gaston Investments 17 0 26 0
15/167 Gaston Investments 4 0 6 0
16/88 Gaston Investments 4 0 6 0
18 Gaston Investments 8 0 13 0
19/97 Gaston Investments 4 0 7 0
20/140 Gaston Investments 5 0 8 0
Blaise Gaston Investments 30 0 48 0
Blaise Investments 397 0 648 0
Belise Investments 639 78 1417 78
Buffy Holdings No1 Ltd 2041 1889 5961 5177
Celtic Asset Management 123 0 490 0
Celtic Investments Ltd 2 26 41 86
Challange 18 279% 0 4 642 0
Celtic Property Developments KFT 0 0 0 3
East Europe Property Financing AB 161 5435 7742 14 969
Elara Investments 53 0 86 0
Gaetan Investments 212 0 346 0
Gaston Investments 43 0 71 0
Hub Developments 30 0 49 0
Lakia Enterprises Ltd 310 0 603 3563
Mandy investments 464 0 758 0
Robin Investments 71 0 120 0
Koszty

Celtic Asset Management 12 0 50 0
Celtic Investments Ltd 0 0 1530 0
Lakia Enterprises Ltd 161 151 471 429
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Zobowigzania 30/9/2012 31/12/2011
Celtic Asset Management Sp. z o.o. 3 0
Celtic Investments Ltd 0 1
CAM Estates 0 0
Lakia Enterprises Ltd 12 884 12 984

Naleznosci
1/95 Gaston Investments 1 361 0
2/124 Gaston Investments 1250 0
3/93 Gaston Investments 763 0
4/113 Gaston Investments 3759 0
5/92 Gaston Investments 835 0
6/150 Gaston Investments 1024 0
7/120 Gaston Investments 777 0
8/126 Gaston Investments 1 564 0
9/151 Gaston Investments 467 0
10/165 Gaston Investments 576 0
11/162 Gaston Investments 483 0
12/132 Gaston Investments 1590 0
13/155 Gaston Investments 1124 0
14/119 Gaston Investments 1287 0
15/167 Gaston Investments 281 0
16/88 Gaston Investments 265 0
18 Gaston Investments 878 0
19/97 Gaston Investments 278 0
20/140 Gaston Investments 345 0
Blaise Gaston Investments 2054 0
Blaise Investments 27 437 0
Belise Investments 30616 95
Buffy Holdings No1 Ltd 154 466 142 768
Odpis na pozyczke Buffy Holdings No1 Ltd (82 588) 0
Celtic Asset Management 2115 0
Celtic Investments Ltd 743 6 942
Lakia Enterprises Ltd 21398 0
Celtic Property Developments KFT 0 287
Challange 18 194 385 0
East Europe Property Financing AB 11100 351 391
Odpis na pozyczke EEPF (10 939) (12 500)
Elara Investments 3639 0
Odpis na pozyczke Elara Investments (2 895) 0
Gaetan Investments 14 619 0
Odpis na pozyczke Gaetan Investments (11 141) 0
Gaston Investments 2985 0
Hub Developments 21083 0
Odpis na pozyczke HUB Developments (710) 0
Mandy investments 32 024 0
Odpis na pozyczke Mandy Investments (19 061) 0
Robin Investments 4707 0
Odpis na pozyczke Robin Investments (58) 0
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c) Transakcje z pozostatymi jednostkami powigzanymi

1/7/2012 - 1/7/2011 - 1/1/2012 - 1/1/2011 -
30/9/2012 30/9/2011 30/9/2012 30/9/2011
Koszty
Kancelaria Radcéw Prawnych
Ole$&Rodzynkiewicz sp. komandytowa 42 12 58 90
Naleznosci watpliwe pokryte odpisem aktualizacyjnym
Braslink Ltd 625 625 625 625

W dniu 31 lipca 2012 zgodnie z uchwatg Zarzagdu KDPW nr 556/12 z dnia 27 lipca 2012 r., w Krajowym Depozycie nastgpita
rejestracja 163.214 akcji zwyklych na okaziciela serii C Spoétki oznaczonych kodem ISIN: PLCELPD00013. W wyniku zapisania
Akcji serii C na rachunkach os6b uprawnionych i powstania praw z tych akcji nastapito podwyzszenie kapitatu zaktadowego.
Emisja akgc;ji serii C zostata przeprowadzona na podstawie uchwaty nr 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z
dnia 24 maja 2012 r., w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki, ktdre zostato zarejestrowane przez
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dniem 19
czerwca 2012 r., o czym Spoétka poinformowata w raporcie biezacym nr 18/2012.

W zwigzku z powyzszym, kapitat zaktadowy Celtic Property Developments S.A. zostat podwyzszony o kwote 16.321,40 PLN do
wysokosci 3.423.146,60 PLN (stownie: trzy miliony czterysta dwadzie$cia trzy tysiace sto czterdziesci szes¢ ztotych 60 groszy).
Podwyzszony kapitat zaktadowy Spotki dzieli sie na 34.231.466 (stownie: trzydziesci cztery miliony dwiescie trzydziesci jeden
tysiecy czterysta szescdziesigt szes¢) akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda,
reprezentujacych 100% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W dniu 15 pazdziernika 2012 r. Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w ramach
kapitatu docelowego. Na podstawie Uchwaly, kapitat zakladowy Spétki zostanie podwyzszony z kwoty 3.423.146,60 PLN do
kwoty 3.430.748,80 PLN tj. o kwote 7.602,20 PLN w drodze emisji w granicach kapitatu docelowego 76.022 akcji zwyktych na
okaziciela serii D o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda akcja. Podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez emisje Akcji serii
D dokonuje sie za zgoda Rady Nadzorczej, z wytaczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, w formie emisji
prywatnej, skierowanej do wybranych doradcéw Zarzadu. Na dzien podpisania niniejszego skroconego sprawozdania
finansowego wyzej wymienione podwyzszenie kapitatu zaktadowego nie zostato zarejestrowane.

Warszawa, 14 listopada 2012 .
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DANE TELEADRESOWE

SIEDZIBA GLOWNA:

CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
ul. Cybernetyki 7b
02-677 Warszawa

tel.: +48 321 05 00
fax: +48 321 05 01
mail: info@celtic.pl

BIURO WLOCHY:

Celtic (Italy) Srl
Piazza Cavour 2
20121 Milano

tel.: +39 02 762017.1
fax: +39 02 76020686
mail: info@celticitaly.it

BIURO WEGRY:

Celtic Property Developments S.A.
Bajcsy Zsilinszky 59
Budapeszt 1065

tel.: +36 30 433 54 27
mail: spring@celtic.pl
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