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I. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
1. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ CELTIC

Grupa Kapitatowa Celtic rozpoczeta swojg dziatalnos¢ w Polsce w 1999 r, od zatozenia przez obecnych
cztonkdw zarzadu - Andrew Shepherd i Aled Rhys Jones spétki 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, Litwie,
Rumunii, na Wegrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset Management Sp. z 0.0 rozpoczeta
dziatalno$¢ deweloperskg w ramach wspotpracy z kilkoma funduszami zarzadzanymi przez Laxey
Partners. W 2007 roku dokonano konsolidacji grupy kapitalowej pod nazwg Celtic Property
Developments SA (BVI), a w 2008 rozpoczeto notowania spotki Celtic Property Developments SA (BVI)
na Gietdzie Papierow Wartosciowych na wolnym nieregulowanym rynku (Freiverkehr) we Frankfurcie.
W okresie od 2005 do 2010 roku najwazniejszym rynkiem dziatania grupy byta Polska. W tym samym
czasie Grupa prowadzita i zarzadzata projektami takze w Czarnogdrze, na Wegrzech, we Wioszech,
Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Miedzynarodowe doswiadczenie oraz
praktyczna wiedza branzowa ekspertdw i menedzeréw Grupy Celtic przyczynity sie do stworzenia silnej
i stabilnej Grupy Kapitatowej, ktéra 23 grudnia 2010 r. zadebiutowata na Gietdzie Papieréow
Warto$ciowych w Warszawie.

Obecnie, Celtic Property Developments S.A. jest spotkg holdingowg kontrolujgcg grupe 44 spotek
zaleznych, koncentrujgcych sie na prowadzeniu projektdw deweloperskich w segmencie
mieszkaniowym i biurowym. Gtéwnym rynkiem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic jest Warszawa
natomiast w zwigzku z projektami prowadzonymi zagranicg Grupa Celtic posiada swoje biura w
Londynie, Mediolanie, Budapeszcie oraz w Czarnogdrze. Podstawowg role w dotychczasowej
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic odgrywat segment biurowy. Biezgce plany Grupy koncentrujg sie
na rozwoju dziatalnosci mieszkaniowej, gtdwnie poprzez realizacje sztandarowego projektu w
warszawskiej dzielnicy Ursus.

Oprocz dziatalnosci deweloperskiej, Grupa Kapitatowa Celtic $wiadczy ustugi polegajgce na
zarzadzaniu portfelem nieruchomosci komercyjnych nalezagcych do zewnetrznych podmiotéw
inwestycyjnych. Grupa zarzadza obecnie nieruchomosciami komercyjnymi o tacznej wartosci
ok. 700 min EUR we Wioszech oraz w Wielkiej Brytanii.
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2. STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ]

Na dzien 30 wrzesnia 2011 roku w sktad Grupy Kapitatowej Celtic (Grupa) wchodzit podmiot
dominujacy — Celtic Property Developments S.A. (Spotka, Emitent) oraz 44 podmioty zalezne.

W okresie sprawozdawczym w strukturze Grupy Kapitatowej Celtic nie zaszty zmiany moggce miec
znaczacy wptyw na jej dziatalnos¢ i wyniki.

W III kwartale 2011 r. prowadzone bylo postepowanie likwidacyjne Darvest Investments Sp. z o.0.
Whniosek o zarejestrowanie likwidacji zostat ztozony w dniu 16 czerwca 2011 roku w Sadzie
Rejonowym dla m.st Warszawy w Warszawie XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

Ponizszy schemat prezentuje strukture Grupy Kapitatowej Celtic na dzien 30 wrzesnia 2011 r.
Wszystkie spotki Grupy podlegajg konsolidacji wedtug metody petnej.
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Struktura Grupy Kapitatowej Celtic na dzier 30 wrze$nia 2011 r.

CELTIC PROPERTY
DEVELOPMENTS S.A.

Celtic Investments Ltd (Cyprus)

(100%)

Celtic Asset Management sp. z 0.0.
(Polska)

CAM Estates Limited
(Wielka Brytania)

Celtic Property Developments Kft
(Wegry)

Celtic (Italy) Srl
(Wiochy)

Buffy Holdings
(100%)

No1 Ltd (Cypr)

Challange Eighteen sp. z 0.0.
(99%)

1/95 Gaston Investments sp. z 0.0
sp.k

11/162 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

3/93 Gaston Investments sp. z 0.0.

12/132 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

13/155 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

14/119 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

15/167 Gaston Investments sp. z 0.0.

sp.k.

16/88 Gaston Investments sp. z 0.0.
spk.

17/110 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

18 Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k.

19/97 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

sp.k

4/113 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

5/92 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

6/150 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

7/120 Gaston Investments sp. z 0.0.
spk.

8/126 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

9/151 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

10/165 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

20/140 Gaston Investments sp. z 0.0.
sp.k.

2/124 Gaston Investments sp. z
0.0. Sp.K.

Lakia Enterprises Ltd (Cypr)

(100%)

Lakia Investments sp. z 0.0

Elara Investments sp. z 0.0.

Robin Investments sp. 0.0

Devin Investments sp. z 0.0

Mandy Investments sp. z 0.0.

Gaetan Investments sp. z 0.0.
Belise Investments sp. z 0.0.

HUB Developments sp. z 0.0.

Celtic Trade Park Kft (Hungary)

Liliane Investments sp. z 0.0,

Tenth Planet doo (Montenegro)

Darvest Investments sp. z 0.0

Gaston Investments sp. z 0.0. (1%)

(w likwidaci)

Blaise Investments sp. z 0.0. (99%)

Blaise Gaston Investments

sp.z0.0. sp. k.

Spoiki operacyjne

Spétki inwestycyjne

Spétka finansowa

-
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3. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane pozycje skonsolidowanego rachunku zyskow i strat

Okres 9 miesiecy Okres 3 miesiecy
0d 01.01.2011 Od 01.01.2010 Zmjana 0Od 01.07.2011 Od 01.07.2010 Zmiana
do 30.09.2011 do 30.09.2010 (%) do 30.09.2011 do 30.09.2010 (%)
(W tys. PLN) (w tys. PLN) (w tys. PLN) (w tys. PLN)

Przychody ze sprzedazy 32 338 35 754 -9,6% 13 046 7 130 83,0%
Koszty sprzedazy -32 070 -25 599 25,3% -21 604 -3173 580,9%
Wynik na sprzedazy 268 10155 -974% -8 558 3 957 -
Koszty operacyjne, w tym: -23 761 -57 558 -587% -11 174 -9 920 12,6%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -22 160 -21 095 50% -6 303 -7 188 -12,3%
Pozostafte koszty administracyjne -11 999 -12 995 -7,7% -4 871 -2732 78,3%
Wynik z wyceny nieruchomosd inwestycyjnych 11 662 -19 895 - 14 670 -15 612 -
Wynik operacyjny -23 493 -47 403  -50,9% -5 636 -27 910 -79,8%
Wynik przed opodatkowaniem -25 465 -31892 -202% -5 027 -4 162 20,8%
Wynik netto -27 008 51 580 - -4 281 -15 394 -72,2%
Zysk (strata) netto na 1 akcje (PLN) -0,79 1,48 - -0,13 -0,44 -71,6%

Na koniec III kwartatu 2011 r. Grupa Kapitalowa Celtic zanotowata poprawe wyniku przed
opodatkowaniem w stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego o 6,4 min PLN, zamykajac trzy
kwartaty roku 2011 ujemnym wynikiem przed opodatkowaniem w kwocie 25,5 min PLN. Gtownym
czynnikiem, majacym pozytywny wptyw na wynik Grupy byt wynik z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych w kwocie 11,7 min PLN, na ktéry w zasadniczy sposéb wptynela aprecjacja euro,
skutkujgca dodatnimi réznicami kursowymi.

W III kwartale roku 2011 r. Grupa zanotowata wzrost przychoddw o 47,8% w stosunku do II kwartatu
tego roku. Wzrost ten wynikat gtéwnie ze sprzedazy zapaséw w zwigzku ze sprzedazg kolejnych lokali
w projekcie Koszykowa, dziatek w projekcie Magdalenka oraz sprzedazy nieruchomosci w Czarnogorze.
W ujeciu narastajgcym, przychody za trzy kwartaty w roku 2011 byly o 9,6% nizsze niz w
analogicznym okresie roku ubiegtego, na co wptyw miaty przede wszystkim nizsze przychody z najmu
oraz z dziatalnosci doradczej.

W zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci w projektach Koszykowa i Magdalenka, zmianie ulegta
struktura przychoddéw Grupy. Po trzech kwartatach 2011 roku, najwiekszy, bo blisko 45-procentowy
udziat stanowita sprzedaz zapaséw. Ponad 36% przychoddéw Grupy pochodzito z ustug doradczych w
zakresie zarzadzania portfelem nieruchomosci, $wiadczonych gtéwnie przez spotki Grupy w Wielkiej
Brytanii i we Wtoszech. Przychody za trzy kwartaty 2011 r. z dziatalnosci doradczej zamknely sie w
kwocie 11,8 min PLN i byty nizsze o 4,7 min PLN w stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego.

W III kwartale 2011 r. Grupa zanotowata dalszg stabilizacje przychoddéw z najmu, ktére w ujeciu
narastajgcym za trzy kwartalty 2011 roku zamknety sie kwotg 4,1 min PLN, co stanowito 12,6%
catkowitych przychodéw Grupy. Spadek przychodéw z najmu o 53,4% w stosunku do roku ubiegtego
zwigzany byt w gtéwnej mierze ze sprzedaza w lipcu 2010 roku budynku Mokotéw Plaza.

Wynik na sprzedazy na koniec III kwartatu 2011 r. wynidst 0,3 mIn PLN. Najwiekszy wptyw na wynik
na sprzedazy miat koszt sprzedanych zapaséw, w tym rozpoznanie przez Grupe utraty wartosci
nieruchomosci klasyfikowanych jako zapasy o kwote 6,6 min PLN.
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Na poziomie wyniku operacyjnego na koniec III kwartatu 2011 r. Grupa odnotowata wynik ujemny w
wysokosci 23,5 miIn PLN. Najwiekszy wplyw na poziom wyniku operacyjnego miaty koszty
administracyjne utrzymania nieruchomo$ci w kwocie 22,1 min PLN w ujeciu narastajgcym. Na
wysoko$¢ kosztow pozytywny wptyw miat takze zysk z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych
do wartosci godziwych w kwocie 11,7 min PLN, odnotowany przez Grupe za trzy kwartaty w 2011 r.
Zaréwno w przypadku przychodéw jak i kosztow finansowych, najwiekszy wplyw w ujeciu
narastajgcym i w poréwnaniu do roku ubiegtego na wynik na koniec III kwartatu 2011 r. miaty réznice
kursowe, zwigzane z miedzynarodowym charakterem dziatalnosci Grupy. Rdznice kursowe, wynikajgce
z niestabilnosci rynku walutowego, wptynety na wzrost kosztow finansowych Grupy, ktdre byty wyzsze
0 1,4 min PLN w stosunku do III kwartatu roku ubiegtego.

W rezultacie powyzszych zmian ujemny wynik przed opodatkowaniem poprawit sie o 6,4 min PLN -
z 31,9 min PLN na koniec III kwartatu 2010 r. na 25,5 min PLN na koniec III kwartatu 2011 r.

Po uwzglednieniu podatku dochodowego w wysokosci 1,5 min PLN za biezacy okres Grupa osiggneta
ujemny wynik netto w wysokosci 27,0 min PLN. Wynik netto w analogicznym okresie roku ubiegtego
byt dodatni i wynosit 51,6 min PLN, co bylo zwigzane z restrukturyzacjg projektu w Ursusie. W
zwigzku z wniesieniem w roku 2010 aportem przez spétke zalezng Challange Eighteen Sp. z o.o.
gruntdw do nowo utworzonych spdtek komandytowych, wzrosta warto$¢ podatkowa nieruchomosci,
przy jednoczesnym zmniejszeniu zobowigzan z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczacych
whniesionego gruntu.

Wybrane pozycje skonsolidowanego bilansu

Na dzien:
30.09.2011 31.12.2010 Zmiana
(w tys. PLN) (w tys. PLN) (%)
Aktywa razem 936 920 951 755 -1,6%
Aktywa trwate, w tym: 839 740 813 579 32%
Nieruchomosci inwestycyjne 771 058 754 216 22%
Aktywa obrotowe, w tym: 97 180 138 176 -29,7%
Zapasy 53 839 76 298 -29,4%
Naleznosci han_d/onfve.' oraz 14 012 23 046 -39.2%
pozostate naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku 1084 1526 -29,0%
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty 28 245 37 306 -24,3%
Pasywa razem 936 920 951 755 -1,6%
Kapitat podstawowy 3406 3483 -22%
Kapitat wiasny 804 358 825 478 -26%
Zobowigzania dtugoterminowe 59 558 103 756 -42,6%
Zobowigzania krétkoterminowe 73 004 22 521 224,2%

Na koniec III kwartatu 2011 r. aktywa Grupy byly o 14,8 min PLN nizsze niz na koniec roku 2010. Na
koniec III kwartatu 2011 r. Grupa odnotowata obnizenie stanu zapaséw o 22,5 min PLN w stosunku
do stanu na koniec roku 2010, co wynikato ze sprzedazy nieruchomosci w projektach Koszykowa,
Magdalenka oraz nieruchomosci w Czarnogdrze, jak réwniez z obnizenia wartosci nieruchomosci
klasyfikowanych jako zapasy o0 6,6 min PLN.
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0 16,8 min PLN w stosunku do stanu na koniec roku 2010 wzrosta natomiast warto$¢ nieruchomosci
inwestycyjnych, przede wszystkim za sprawg zysku z przeszacowania nieruchomosci do wartosci
godziwych w kwocie 11,7 min PLN.

W stosunku do stanu na koniec roku 2010, obnizeniu ulegt poziom naleznosci, zaréwno handlowych
jak i podatkowych, jak réwniez poziom $rodkéw pienieznych. Zmiany te nie wptynety znaczaco na
strukture aktywow Grupy.

Wskazniki zobowigzan Grupy

30.09.2011 31.12.2010
Zobowiazania razem do sumy bilansowej 0,14 0,13
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z
tytutu leasingu finansowego 0,09 0,11
Dtugoterminowe 0,03 0,08
Krétkoterminowe 0,03 0,03
Zobowigzania handlowe i pozostate
zobowiazania 0,08 0,02
Dtugoterminowe 0,06 0,003
Krétkoterminowe 0,02 0,02
Zobowigzania z tytulu podatku
dochodowego 0,08 0,02
Dtugoterminowe 0,06 0,003
Krétkoterminowe 0,02 0,02

Grupa Kapitatowa Celtic konsekwentnie utrzymuje niski i stabilny wskaznik zadtuzenia ogdlnego,
finansujgc swag dziatalno$¢ przede wszystkim Srodkami wiasnymi. Na koniec III kwartatu 2011 r.
zobowigzania ogotem stanowity 14% sumy bilansowej Grupy. Wskaznik ten utrzymywat sie na
porownywalnym poziomie do stanu na koniec roku 2010. W strukturze zobowigzan najwiekszg pozycje
stanowily zobowigzania z tytutu kredytdw i pozyczek. Na dzien 30 wrzesnia 2011 r. 1/3 pozycji
bilansowej Kredyty i pozyczki, zawierajacej takze zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
stanowity zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste w kwocie 28,7 min PLN. Pozostate 2/3
czyli 56,9 min PLN stanowity kredyty bankowe. Stan zobowigzan z tytutu kredytdow i pozyczek
wykazany na koniec wrzesnia 2011 r. nie zawiera zobowigzania z tytutu umowy kredytowej podpisanej
z bankiem BZ WBK S.A. w dniu 12 sierpnia 2011 r. na finansowanie projektu Iris, gdyz na dzien
bilansowy nie nastgpita jeszcze wyptata transzy kredytu.

W odniesieniu do korica roku 2010, zmianie ulegta struktura zadtuzenia Grupy, co wynika z
przeklasyfikowania kredytu udzielonego przez Bank HSBC z zobowigzan dtugoterminowych na
krotkoterminowe, w zwigzku z terminami sptat przypadajgcymi na grudzien 2011 r. i marzec 2012 r.

W okresie sprawozdawczym stan $rodkéw pienieznych Grupy ulegt zmniejszeniu z 37,3 min PLN na
koniec roku 2010 do 28,2 min PLN na koniec III kwartatu 2011 r. Zmniejszenie $rodkéw pienieznych
zwigzane bylo przede wszystkim z nakladami ponoszonymi na prowadzone obecnie projekty
inwestycyjne. W stosunku do stanu na koniec czerwca 2011 roku, stan srodkéw pienieznych pozostat
na praktycznie nie zmienionym poziomie.
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4. ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

W III kwartale 2011 roku, Grupa kontynuowata swg dziatalno$¢ w zakresie prowadzenia i sprzedazy
wiasnych projektdw deweloperskich w Polsce, na Wegrzech i w Czarnogdrze oraz w zakresie
dziatalno$ci doradczej w zakresie zarzadzania nieruchomosciami na rzecz podmiotdw instytucjonalnych
w Wielkiej Brytanii i we Wioszech. Najwazniesze wydarzenia w odniesieniu do realizowanych
projektow, ktdre miaty miejsce w okresie raportowym to:

° PROJEKT URSUS — KONTYNUACJA PRAC NAD PLANEM ZAGOSPODAROWANIA

Tereny w rejonie ul. Ortdw Piastowskich o tgcznej powierzchni ok. 220 ha i obejmujgce m. in. tereny
po dawnych Zaktadach Przemystu Ciggnikowego Ursus objete sg projektem planu zagospodarowania
przestrzennego. Pierwsze wytozenie projektu planu oraz publiczna dyskusja miaty miejsce w
listopadzie 2009 r. Po wprowadzeniu korekt, druga wersja planu zostata wytozona ponownie w maju
tego roku. W dniu 13 lipca 2011 r. Rada Dzielnicy Ursus zaakceptowata gtéwne zapisy planu,
zgtaszajgc kilka uwag i przekazujgc uchwate do Prezydenta m.st. Warszawy i Dyrektora Biura
Architektury i Planowania Przestrzennego m. st. Warszawy. Na dzien publikacji niniejszego raportu
wladze miasta stotecznego Warszawy w dalszym ciggu prowadzity prace nad przyjeciem planu
zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze objetym projektem planu Grupa Kapitalowa Celtic posiada ponad 58 ha gruntdéw,
nabytych w roku 2006 roku z zamiarem realizacji wielofunkcyjnego projektu urbanistycznego z
przewagdg funkcji mieszkaniowej.

W IIT kwartale 2011 r. Grupa kontynuowata prace projektowe dotyczace Ursusa. Kontynuowane byty
takze prace rozbidérkowe, majgce na celu uporzadkowanie obszaru i przygotowanie terenéw pod
planowany pierwszy etap inwestycji.

Grupa Kapitatowa Celtic majgc $Swiadomos¢ swojej roli w tak kompleksowym przedsiewzieciu jak
rewitalizacja terendw po dawnych ZPC Ursus, podjeta takze szereg inicjatyw wychodzacych poza
zakres typowych dziatan inwestorskich i budowlanych. W lipcu 2011 r. Grupa Celtic podpisata z
przedstawicielami wiadz dzielnicy oraz kierownictwem Domu Kultury Arsus ,Pakt dla kultury w
Ursusie”, wspierajgcy rozwoj kultury w dzielnicy. Gtdwne inicjatywy Paktu przewidujg niestosowanie
przez Grupe Celtic komercyjnych stawek za uzytkowanie Domu Kultury ARSUS, znajdujgcego sie na
terenie nieruchomosci nalezgcej do Celtic i propozycja 5-letniego moratorium o utrzymaniu optaty na
dotychczasowym poziomie, stworzenie wirtualnego muzeum Ursusa, obejmujgcego takze historie
Zakfadéw Mechanicznych Ursus, wspieranie i promowanie inicjatyw kulturalnych oraz wspotprace z
organizacjami spotecznymi na rzecz integracji kultury w dzielnicy Ursus.

Grupa Celtic zadeklarowata takze wtadzom dzielnicy Ursus wole nieodptatnego przekazania ok. 20 ha
terendw pod inwestycje miejskie - drogi i szkoty. Warto$¢ tych terendw wedtug ,Prognozy skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendow
poprzemystowych w rejonie ulicy Ortéw Piastowskich” przygotowanej na zlecenie Miasta Stotecznego
Warszawy szacowana jest na ok. 68 min PLN. Propozycja ztozona przedstawicielom Zarzadu Dzielnicy
Ursus jest wazna do konca biezgcego roku.

Uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego przez Rade m. st. Warszawy jest kluczowym
elementem uruchomienia catego projektu i rozpoczecia prac budowlanych pierwszego etapu projektu.
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Grupa zamierza rozpoczaC inwestycje w I pdtroczu roku 2012, przy czym ewentualne opdznienia w
zatwierdzeniu planu przetozg sie na opdznienie w rozpoczeciu inwestycji.

o PROJEKT IRIS, uL. CYBERNETYKI 9, WARSZAWA, MOKOTOW — PODPISANIE
UMOWY KREDYTOWEJ I ROZPOCZECIE PRAC

Projekt IRIS obejmuje realizacje szesciokondygnacyjnego budynku biurowego o tgcznej powierzchni
najmu okoto 14.280 m2 wraz z 233 miejscami parkingowymi. Zakonczenie budowy i oddanie budynku
do uzytkowania planowane jest na IV kwartat 2012 roku.

Budowa i wykonczenie budynku finansowane sg ze zrodet wiasnych oraz kredytem budowlano-
inwestycyjnym w wysokosci do 20,1 min EUR oraz odnawialnym kredytem VAT do wysokosci 2,0 min
PLN, ktdre zostaty udzielone spotce zaleznej Belise Investments Sp. z 0.0, realizujgcej projekt IRIS, na
podstawie umowy zawartej w dniu 12 sierpnia 2011 roku. Umowa ta zostata zawarta pomiedzy spotkg
zalezng Emitenta Belise Investments sp. z 0.0 jako kredytobiorcg, poreczycielami, ktorymi sg Celtic
Property Developments S.A., Lakia Enterprises Ltd. i East Europe Property Financing A.B., a Bankiem
Zachodnim WBK S.A. Ostateczna sptata kredytu inwestycyjnego nastgpi nie pdzniej niz 12 sierpnia
2019 roku, za$ kredytu VAT nie pdzniej niz 12 sierpnia 2014 roku. W trzecim kwartale roku 2011
trwaly prace przygotowujgce teren inwestycji pod rozpoczecie prac budowlanych, ktére zostang
wykonane przez firme Eiffage. Grupa rozpoczeta takze aktywne dziatania majgce na celu
komercjalizacje projektu.

° PROJEKT KOSZYKOWA 69 — ZAKONCZENIE SPRZEDAZY

W sktad nieruchomosci przy ulicy Koszykowej 69 wchodzi czteropietrowa kamienica mieszkalna
(kamienica Ludwika Szansera) wraz z oficyng. NieruchomoS$¢ potozona jest w prestizowej czesci
warszawskiego Srédmiescia. Kamienica zostata odremontowana i rozbudowana przez Grupe Celtic przy
zachowaniu historycznego charakteru miejsca, oferujgc 14 apartamentow i lokali uzytkowych. Na
dzien publikacji niniejszego raportu zostaty podpisane umowy sprzedazy dla wszystkich oferowanych
lokali.

° DzIALALNOSC DORADCZA W ZAKRESIE ZARZADZANIA PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

W trzecim kwartale 2011 r. Grupa Celtic kontynuowata dziatalno$¢ doradczag w zakresie zarzadzania
portfelem nieruchomosci na zlecenie innych instytucji. Na koniec III kwartatu 2011 r. portfel
nieruchomosci zarzadzany przez Grupe Celtic obejmowat ponad 250 obiektéw zlokalizowanych we
Wioszech i w Wielkiej Brytanii, o tgcznej powierzchni najmu ponad 1,0 min m?i wartoéci ok. 700 min
EUR. We Wtoszech Grupa Celtic zarzadza portfelem nieruchomoséci w ramach umowy ze Spazio
Industriale Fund. W ramach zawartych umow zarzadzania portfelami nieruchomosci Grupie Celtic
powierzono takze mandaty sprzedazy nieruchomosci wchodzacych w skiad portfela.

Ponadto, w III kwartale 2011 roku miaty miejsce nastepujgce wydarzenia:

° ZMIANA ADRESU I SIEDZIBY SPOLKI

Od dnia 28 wrzesnia 2011 r. zmianie ulegt adres siedziby i adres korespondencyjny Celtic Property
Developments S.A. Nowa siedziba Spétki miesci sie w budynku znajdujgcym sie przy ulicy Cybernetyki
7b, w Warszawie, ktéry wchodzi w sktad kompleksu biurowego Cybernetyki Office Park. Budynek
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wchodzi w sktad portfela nieruchomosci Grupy i jest wynajmowany takze innym podmiotom. Na dzien
publikacji raportu Spdtka nie otrzymata postanowienia Sadu Rejestrowego o zmianie adresu.

° POSTEPOWANIE LIKWIDACYINE SPOLKI ZALEZNE)

W trzecim kwartale 2011 r. prowadzone byto postepowanie likwidacyjne Darvest Investments Sp. z
0.0. Wniosek o zarejestrowanie likwidacji zostat ztozony w dniu 16 czerwca 2011 roku w Sadzie
Rejonowym dla m.st Warszawy w Warszawie XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.
Likwidacja Darvest Investments sp. z 0.0. jest elementem dziatan restrukturyzacyjnych majacych na
celu uproszczenie struktury Grupy Kapitatowej Celtic.

5. CZYNNIKI I ZDARZENIA O NIETYPOWYM CHARAKTERZE

W okresie do 30 wrzesnia 2011 r. nie wystgpity zdarzenia o nietypowym charakterze.

6. SEZONOWOSC I CYKLICZNOSC DZIALALNOSCI

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

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

Spétka nie dokonywata emisji, wykupu ani sptaty papierdw wartoSciowych w okresie
sprawozdawczym.

8. INFORMACJE DOTYCZACE DYWIDENDY

W okresie sprawozdawczym Spdtka nie deklarowata i nie wyptacita dywidendy.

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

Nie wystgpity.

10. ZMIANY DOTYCZACE ZOBOWIAZAI(J WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW
WARUNKOWYCH

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

11. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ FINANSOWYCH

Grupa Kapitatowa Celtic jak réowniez jej podmiot dominujgcy Celtic Property Developments S.A.
nie publikowaty prognoz finansowych.

11
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12. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY
GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spodtke, na dzien publikacji raportu akcjonariuszami
posiadajacymi, bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdlnej liczby
gtosdw na walnym zgromadzeniu s3:

: : Liczba posiadanych Akcjona_riat Akcjona_riat
Akcjonariusz akeji wediug !laby wediug I_|_¢zby
glosow akgji
Coolperatieve Laxey Worldwide W.A 10 082 930 29,60% 29,60%
Horseguard Trading Limited 6 020 615 17,67% 17,67%
The Value Catalyst Fund plc 4490 475 13,18% 13,18%
QVT Fund LP 3843 635 11,28% 11,28%
LP Value Ltd 2 198 450 6,45% 6,45%
LP Alternative Fund LP 2193 930 6,44% 6,44%

Struktura akcjonariatu Celtic Property Developments S.A.

(wedtug informacji posiadanych przez Spoétke na dzien publikacji raportu)

Horseguard Limited
17,67%

Powyzsze dane nie ulegly zmianie od ostatniego okresu sprawozdawczego.
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13. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE
I NADZORUJACE

Na dzien publikacji niniejszego raportu Pan Christopher Bruce, cztonek Zarzadu Celtic Property
Developments S.A, posiadat 38 899 akcji Spotki serii B. Akcje te stanowig 0,11% kapitatu
zaktadowego Spétki i dajg 0,11% gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki). Liczba akcji w
posiadaniu Pana Christophera Bruce nie ulegta zmianie w poréwnaniu do stanu poprzedniego.

14. POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYIJNE I ARBITRAZOWE
POWYZEJ 10% KAPITALOW WELASNYCH EMITENTA

Emitent ani zaden podmiot od niego zalezny nie jest strong postepowan toczacych sie przed sagdem,
organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych
taczna warto$¢ przekraczataby 10% kapitatow wiasnych Emitenta.

15. TRANSAKCJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH INNYCH
NIZ RYNKOWE

Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty opisane w Nocie objasniajgcej nr 20 do $rédrocznego
skroconego  skonsolidowanego sprawozdania finansowego za III  kwartat 2011 r.
W okresie sprawozdawczym Spétka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe.

16. UDZIELONE PORECZENIA KREDYTU I GWARANCIJE

W zwigzku z kredytem udzielonym przez Bank BZ WBK S.A. spotce zaleznej Emitenta Belise
Investments Sp. z o.0. realizujgcej projekt IRIS przy ulicy Cybernetyki 9 w Warszawie, Celtic Property
Developments S.A. udzielita poreczenia na okres nie pdzniejszy niz do 12 sierpnia 2022 roku:

a) Kwot jakie s3 wymagane (lub mogg by¢ wymagane) do pokrycia wszelkich przekroczen
kosztdw realizacji projektu poza koszty zdefiniowane w umowie kredytowej, do maksymalnej
kwoty 20.666.000 EUR;

a) Kwot jakie s wymagane (lub mogg by¢ wymagane) do pokrycia obstugi dtugu lub wszelkich
innych wymagalnych ptatnosci naleznych do zaptaty, do maksymalnej kwoty 20.666.000 EUR,

b) Kwot jakie s3 wymagane (lub moga by¢ wymagane), aby wskaznik pokrycia obtsugi dtugu byt
nie mniejszy niz 100% (tzn. wptywy z tytutu umoéw najmu powinny pokrywac koszty pokrycia
obstugi dtugi), do maksymalnej kwoty 20.666.000 EUR.

Kwota poreczenia w przeliczeniu na ztote polskie po srednim kursie NBP na dzien podpisania umowy
wynosita 85.782.499 PLN i przekraczata warto$¢ 10% kapitatdow wiasnych Emitenta, ktdre na dzien 30
wrzesnia 2011 r. wynosity 804.358 tys. PLN. Zgodnie z tabelg z dnia 12 sierpnia 2011 r. 1 EUR=
4,1509 PLN.

17. INNE ISTOTNE INFORMACIJE

Nie wystapity poza wyzej ujawnionymi.
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18. CZYNNIKI MAJACE WPLYW NA WYNIKI KOLEJNEGO KWARTALU

Najwazniejszymi czynnikami, ktore bedg miaty wptyw na wyniki kolejnego kwartatu sa:

o Uchwalenie planu zagospodarowania dla terendw w Ursusie przez wladze m.st Warszawy,
ktére umozliwi Spotce rozpoczecie prac budowlanych w projekcie w Ursusie;

o Zgodny z harmonogramem przebieg prac wykonawczych w budynku IRIS przy ulicy
Cybernetyki 9;

o Zawarcie nowych uméw najmu na powierzchnie w budynkach pozostajgcych w portfelu Grupy
Kapitatowej Celtic;

o Dalszy rozwdj w zakresie dziatalnosci zarzadzania aktywami, poprzez pozyskanie nowych
obiektow w Polsce i zagranicg;

o Sytuacja na rynkach finansowych moggca wptyng¢ na wycene nieruchomosci w portfelu
Grupy.

14



Sroédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe
za trzeci kwartat 2011 r.
za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2011 roku

wraz ze skroconym sprawozdaniem finansowym
CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2011 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(dane finansowe niebadane)



Strona
I Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw 3
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej 4
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym 6
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienigeznych 8
Noty obja$niajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego 9
1 Informacje ogélne 9
2 Zasady rachunkowosci 9
21 Podstawy sporzadzenia 9
3 Istotne zmiany wartosci szacunkowych 12
4 Nieruchomosci inwestycyjne 14
5 Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 14
6 Zapasy 14
7 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15
8 Kapitat podstawowy 15
9 Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 16
10 Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 16
11 Odroczony podatek dochodowy 16
12 Przychody wedtug rodzajéw 17
13 Koszt sprzedazy 17
14 Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci 17
15 Koszty administracyjne - pozostate 17
16 Pozostate przychody 18
17 Przychody i koszty finansowe 18
18 Podatek dochodowy 18
19 Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 19
20 Transakcje z jednostkami powigzanymi 20
21 Woyptata dywidendy 21
22 Zysk na akcje 21
23 Zobowigzania warunkowe 21
24 Segmenty operacyjne 21
25 Sezonowo$¢ dziatalnosci i zdarzenia nietypowe 21
26 Zdarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego 21
Il Srédroczne sprawozdanie finansowe jednostki dominujace; 22
27 Srédroczne informacje jednostki dominujacej 22
27.1  Skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw 22
27.2  Skrocone sprawozdanie z sytuacji finansowe;j 22
27.3  Skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym 23
27.4  Skrécone sprawozdanie z przeptywow pienieznych 24
27.5 Udziaty w jednostkach zaleznych 25
27.6  Naleznosci dlugoterminowe 25
27.7  Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 26
27.8  Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 26
27.9  Koszty administracyjne 26
27.10 Przychody i koszty finansowe 26
27.11 Podstawowe operacyjne przeptywy pienigzne 27
27.12 Transakcje z jednostkami powigzanymi 27
27.13 Kapitat podstawowy 28

Strona 2



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
| Srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Za okres
Nota 1/7/2011 - 1/7/2010 - 1/1/2011 - 1/1/2010 -
30/9/2011 30/9/2010 30/9/2011 30/9/2010

(niebadane)  (niebadane) (niebadane) (niebadane)

Przychody ze sprzedazy 12 13 046 7130 32338 35754
Koszty sprzedazy 13 (21 604) (3173) (32 070) (25 599)
WYNIK NA SPRZEDAZY (8 558) 3957 268 10 155
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci 14 (6 303) (7 188) (22 160) (21 095)
Koszty administracyjne - pozostate 15 (4 871) (2732 (11 999) (12 995)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe (576) (214) (1515) (615)
Pozostate przychody 16 2 (750) 251 2415
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 4 14 670 (15612) 11 662 (19 895)
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 (5371) 0 (5373)
WYNIK OPERACYJNY (5 636) (27 910) (PXEK)) (47 403)
Przychody finansowe 17 4 495 24 973 5036 21099
Koszty finansowe 17 (3 886) (1 225) (7 008) (5 588)
WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM (5 027) (4 162) (25 465) (31 892)
Podatek dochodowy 18 746 (11 232) (1 543) 83 472
WYNIK NETTO (4 281) (15 394) (27 008) 51 580
Réznice z przeliczenia jednostek zagranicznych 5500 (21 263) 5888 (16 770)
CALKOWITE DOCHODY OKRESU 1219 (36 657) (21 120)
PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1 22 -0.13 -0.44 -0.79 1.48
AKCJE W PLN

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

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzadu
Christopher Bruce Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres
9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2011 roku stanowig jego integralng czesc.

T, FEE ..
geCeltic
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Nota 30/9/2011 31/12/2010
AKTYWA (niebadane)
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 4 771 058 754 216
Rzeczowe aktywa trwate 1043 1067
Wartosci niematerialne, z wytaczeniem wartosci firmy 162 321
Diugoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach 38 34
Wartos¢ firmy 55140 49 504
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11 12 254 7 884
Naleznosci dtugoterminowe 45 553

839 740 813 579

Aktywa obrotowe

Zapasy 6 53 839 76 298
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 5 14012 23 046
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1084 1526
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 28 245 37 306

97 180 138 176
Aktywa razem 936 920 951 755

Noty objasniajace do $rddrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzeénia 2011 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)

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - c.d.

Nota 30/9/2011 31/12/2010
(niebadane)

KAPITAL WLASNY
Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki
Kapitat podstawowy 8 3406 3483
Kapitat zapasowy 1161 0
Kapitat rezerwowy 21922 0
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych (3 058) (8 946)
Skumulowane zyski (straty) 780 927 830 941
Kapitat wtasny razem 804 358 825 478
ZOBOWIAZANIA
Zobowiagzania diugoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 9 290 134
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 10 28 662 78173
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11 30 606 25 449

59 558 103 756

Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 9 15144 18 725

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 964 712

Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 10 56 896 3 084
73 004 22 521

Zobowiazania razem 132 562 126 277

Pasywa razem 936 920 951 755

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

Christopher Bruce Elzbieta Donata Wiczkowska

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzgdu

Noty objasniajace do $rddrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzeénia 2011 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)

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Skumulowane zyski (straty)

Kapital podstawowy Kapitat podstawowy Kapitat z przeliczenia Kapitat Kapitat Niepodzielone

CPD Plc POEN SA jednostek zagranicznych zapasowy rezerwowy zyski (straty) Razem
Stan na 1/1/2010 1197 085 (1] 58 125 (1] (1] (480 320) 774 890
Zbycie akcji wtasnych 3478 0 0 0 0 3478
Emisja akcji 0 3483 0 0 0 0 3483
Nabycie akcji wtasnych w wyniku potaczenia 0 500 0 0 0 0 500
Umorzenie akgc;ji 0 (500) 0 0 0 0 (500)
Zmiana jednostki dominujacej (1200 563) 0 (50 301) 0 0 1247 381 (3 483)
(1 197 085) 3483 (50 301) 0 0 1247 381 3478

Catkowite dochody okresu
Roznice z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0 (16 003) 0 0 0 (16 003)
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 51 580 51 580
0 0 (16 003) 0 0 51 580 35577
Stan na 1/1/2010 1197 085 0 58 125 0 0 (480 320) 774 890
Zbycie akcji wtasnych 3478 0 0 0 0 0 3478
Emisja akgji 0 3483 0 0 0 0 3483
Nabycie akcji wtasnych w wyniku potaczenia 0 500 0 0 0 0 500
Umorzenie akciji 0 (500) 0 0 0 (17 967) (18 467)
Zmiana jednostki dominujacej (1 200 563) 0 (50 301) 0 0 1247 381 (3483)
(1197 085) 3483 (50 301) 0 0 1229 414 (14 489)

Catkowite dochody okresu
Réznice z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0 (16 770) 0 0 (16 770)
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 81847 81847
0 0 (16 770) 0 0 81 847 65077
Stan na 31/12/2010 0 3483 (8 946) 0 0 830 941 825 478

g&@Celtic
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Skumulowane zyski (straty)

Kapital podstawowy Kapitat podstawowy Kapitat z przeliczenia Kapitat Kapitat Niepodzielone

CPD Plc POEN SA jednostek zagranicznych zapasowy rezerwowy zyski (straty) Razem
Stan na 1/1/2011 (1] 3483 (8 946) (1] OK. 830 941 825 478
Podziat zysku za 2010 rok 0 0 1161 21922 (23 083) 0
Odptatne umorzenie akgji 0 (77) 0 0 0 77 0
0 (77) 0 1161 21922 (23 006) 0

Catkowite dochody okresu
Réznice z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0 5888 0 0 0 5888
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 (27 008) (27 008)
0 0 5888 0 0 (27 008) (21 120)

Stan na 30/9/2011 /niebadane (3 058) 1161 21 922 780 927

Grupa nie posiada akcjonariuszy mniejszosciowych. Wszystkie kapitaty przypadajg w petnej wysokosci na akcjonariuszy jednostki dominujacej.

Andrew Morrison Shepherd
Prezes Zarzadu

Christopher Bruce
Czionek Zarzadu

Aled Rhys Jones
Cztonek Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu

Noty objasniajgce do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2011 roku stanowig jego integralng czes¢.

Strona 7

s

—

F



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 zakoriczony

Nota 30/9/2011 30/09/2010
(niebadane) (niebadane)

Przeptywy pienigezne z dziatalnosci operacyjnej
Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 19 (984) (35 522)
Odsetki zaptacone (1 220) (15)
Zaptacony podatek dochodowy (96) (576)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2 300) (36 113)

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Naktady zwigkszajace warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych (5188) (8 382)
Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (120) (249)
Woplywy ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 43 990
Wydatki na nabycie udziatéw w jednostkach nie objetych konsolidacjg 0 (34)

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (5 308) 35325

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Otrzymane kredyty i pozyczki 42 0
Sptata kredytéw i pozyczek

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1 453)

Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (9 061)

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

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
Christopher Bruce Elzbieta Donata Wiczkowska
Czionek Zarzgdu Cztonek Zarzadu

Noty objasniajgce do $rdédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzeénia 2011 roku stanowig jego integralng czesc.

gCeltic
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dane o obecnej jednostce dominujgcej

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

Dnia 28 wrze$nia 2011 Spoétka zmienita adres siedziby na Cybernetyki 7b, 02-677 Warszawa. Poprzedni adres to Rondo ONZ 1,
00-124 Warszawa. Na dzien 30 wrzesnia 2011 zmiana adresu nie zostata jeszcze wpisana w rejestrze przedsigbiorcoéw
Krajowego Rejestru Sadowego.

Dane o spdice bedacej jednostkg dominujaca przed datg potaczenia

Spétka Celtic Property Developments S.A. (“CPD”, “Spoétka”) zostata utworzona 20 grudnia 1990 r. w Jersey jako The East
Europe Development Fund Limited. W dniu 24 pazdziernika 2006 r. siedziba Spétki zostata przeniesiona na Brytyjskie Wyspy
Dziewicze a w dniu 1 listopada 2007 r. nazwa Spoétki zostata zmieniona na Celtic Property Developments S.A. W lutym 2010 r.
siedziba Spoétki zostata przeniesiona na Cypr pod nazwa Celtic Property Developments Plc. 23 sierpnia 2010 Krajowy Rejestr
Sadowy zarejestrowat przejecie Celtic Property Developments Plc przez jej dotychczasowg 100% spotke zalezng POEN S.A. w
zamian za emisje akcji na rzecz dotychczasowych udziatowcow Celtic Property Developments Plc. W efekcie POEN S.A. stat sie
jednostkg dominujaca Grupy, a jej struktura udzialowa pozostata analogiczna w stosunku do jednostki dominujacej w Grupie
przed potaczeniem (nota 2.2). Potaczona jednostka z dniem 2 wrzesénia 2010 r. zmienita nazwe na Celtic Property Developments
S.A.

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

Zasady rachunkowosci sg zgodne z zasadami zastosowanymi odpowiednio w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2010 r.

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

Nastepujace nowe i zmienione standardy i interpretacje obowigzujace w 2011 r. i zastosowane przez Spotke nie miaty
wplywu na niniejsze srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe:

Zmiany do MSSF 1 ,,Zastosowanie MSSF po raz pierwszy”

Zmiany do MSSF 1 ,Ograniczone zwolnienie z prezentacji informacji poréwnawczych zgodnie z MSSF 7 dla jednostek
stosujgcych MSSF po raz pierwszy” zostalty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 28
stycznia 2010 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2010 r. lub po tej dacie.

Zmiany wprowadzajg dodatkowe zwolnienia dla jednostek stosujgcych MSSF po raz pierwszy dotyczace ujawniania informacji
wymaganych przez zmiany do MSSF 7 wydane w marcu 2009 r. w zakresie wyceny do warto$ci godziwej i ryzyka ptynnosci.

Zmiany do MSR 32 ,,Klasyfikacja emisji uprawnien”

Zmiany do MSR 32 ,Klasyfikacja emisji uprawnien” zostaty opublikowane przez Rade Migdzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci 8 pazdziernika 2009 r. i obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lutego 2010 r. lub po tej dacie.
Zmiany dotyczg rachunkowosci emisji uprawnien (uprawnien, opcji, warrantéw), denominowanych w walucie innej niz waluta
funkcjonalna emitenta. Zmiany wymagaja, aby, przy spetnieniu okreslonych warunkéw, emisja uprawnien byta klasyfikowana jako
kapitat wtasny niezaleznie od tego, w jakiej walucie ustalona jest cena realizacji uprawnienia.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zmiany do KIMSF 14 ,,Zaliczki na poczet minimalnych wymogoéw finansowania”

Zmiany do interpretacji KIMSF 14 zostaty wydane przez Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej w dniu 26 listopada 2009 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2011 r. lub
po tej dacie. Interpretacja ta zawiera wytyczne zakresie ujgcia wczesniejszej wptaty sktadek na pokrycie minimalnych wymogéw
finansowania jako aktywa w jednostce wptacajace;j.

KIMSF 19 ,,Regulowanie zobowiazan finansowych przy pomocy instrumentéw kapitatowych”

Interpretacja KIMSF 19 zostata wydana przez Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej w dniu
26 listopada 2009 r. i obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 lipca 2010 r. lub po tej dacie.
Interpretacja ta objasnia zasady rachunkowos$ci stosowane w sytuacji, gdy w wyniku renegocjacji przez jednostke warunkéw jej
zadluzenia zobowigzanie zostaje uregulowane poprzez emisje instrumentéw kapitatowych skierowang na wierzyciela.
Interpretacja wymaga wyceny instrumentéw kapitatowych w wartoéci godziwej i rozpoznania zysku lub straty w wysokosci réznicy
pomiedzy wartoscig ksiegowa zobowigzania a wartoscig godziwg instrumentu kapitatowego.

Poprawki do MSSF 2010

Rada ds. Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata 6 maja 2010 r. “Poprawki do MSSF 2010”, ktére
zmieniajg 7 standardéw. Poprawki zawierajg zmiany w prezentacji, ujmowaniu oraz wycenie oraz zawierajg zmiany
terminologiczne i edycyjne. Wigkszo$¢ zmian obowigzuje dla okres6w rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2011 r.

Obowiazujace od 1 stycznia 2011 r. zmiany MSR 24 "Transakcje z jednostkami powiazanymi" zostaty przez Grupe CPD
zastosowane juz w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok konczacy sie 31 grudnia 2010 r.

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 ,Instrumenty finansowe” zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 12 listopada
2009 r. i obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

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

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

MSSF 7 ,,Przekazanie aktywow finansowych”

Zmiany do MSSF 7 ,Przekazanie aktywow finansowych” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci w pazdzierniku 2010 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 r. lub po tej dacie.

Zmiany wymagajg ujawniania dodatkowych informacji o ryzyku wynikajacym z przekazania aktywdw finansowych. Zawierajg
wymaég ujawnienia, wedtug klas aktywow, charakteru, wartoéci bilansowej oraz opisu ryzyka i korzysci dotyczacych aktywéw
finansowych przekazanych innemu podmiotowi, ale pozostajacych nadal w bilansie jednostki. Wymagane jest rowniez ujawnienie
informacji umozliwiajgcych uzytkownikowi poznanie kwoty ewentualnego powigzanego zobowigzania oraz relacji pomiedzy
danym sktadnikiem aktywow finansowych a odnosnym zobowigzaniem. W przypadku, gdy aktywa finansowe zostaty usuniete z
bilansu, ale jednostka nadal jest narazona na pewne ryzyko i moze uzyska¢ pewne korzysci zwigzane z przekazanym
sktadnikiem aktywow, wymagane jest dodatkowo ujawnienie informacji umozliwiajacych zrozumienie skutkdw takiego ryzyka.

MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”

MSSF 10 zostat opublikowany przez Rade Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci w maju 2011 r. i obowigzuje dla
okres6w 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 sposoéb, 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.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, MSSF 10 nie zostat ieszcze 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

MSSF 11 ,,Wspolne przedsiewziecia”

MSSF 11 zostat opublikowany przez Rade Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci w maju 2011 r. i obowigzuje dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

Nowy standard zastepuje MSR 31 ,Udziaty we wspdinych przedsigwzigciach” oraz interpretacje SKI-13 ,Wspélnie kontrolowane
jednostki — niepienigzny wktad wspdlnikow”. Zmiany w definicjach ograniczyty liczbe rodzajéw wspolnych przedsigwzie¢ do
dwoéch: wspdine operacje i wspélne przedsigwzigcia. Jednoczesnie wyeliminowano dotychczasowg mozliwo$¢ wyboru
konsolidacji proporcjonalnej w odniesieniu do jednostek pod wspolng kontrolg. Wszyscy uczestnicy wspolnych przedsigwzie¢
maja obecnie obowigzek ich konsolidacji metodg praw wtasnosci.

Grupa zastosuje MSSF 11 od 1 stycznia 2013 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, MSSF 11 nie zostat jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.

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

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

Nowy standard dotyczy jednostek posiadajacych udziat w jednostce zaleznej, wspdlnym przedsiewzieciu, jednostce
stowarzyszonej lub w niekonsolidowanej strukturze. Standard zastepuje wymogi w zakresie ujawniania informacji zawarte
obecnie w MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych”. MSSF 12 wymaga, by jednostki ujawniaty informacje, ktére
pomogaq uzytkownikom sprawozdan finansowych oceni¢ charakter, ryzyko i skutki finansowe inwestycji jednostki w jednostkach
zaleznych, stowarzyszonych, wspdinych przedsigwzigciach i niekonsolidowanych strukturach. W tym celu nowy standard naktada
wymog ujawniania informacji dotyczacych wielu obszaréw, w tym znaczacych osadow i zatozen przyjmowanych przy ustalaniu,
czy jednostka kontroluje, wspotkontroluje czy posiada znaczacy wptyw na swoje udzialy w innych jednostkach; obszernych
informacji o znaczeniu udziatéw niekontrolujacych w dziatalnosci i przeptywach pienigznych grupy; sumarycznych informaciji
finansowych o spétkach zaleznych ze znaczacymi udziatami niekontrolujgcymi, a takze szczegoétowych informaciji o udziatach w
strukturach niekonsolidowanych.

Grupa zastosuje MSSF 12 od 1 stycznia 2013 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, MSSF 12 nie zostat jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.

MSSF 13 ,,Wycena w wartosci godziwej”

MSSF 13 zostat opublikowany przez Rade Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 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 spéjnosci i zmniejszenie ztozonosci poprzez sformutowanie precyzyjnej definicji wartosci
godziwej oraz skupienie w jednym standardzie wymogéw dotyczacych wyceny w warto$ci godziwej i ujawniania odno$nych
informacii.

Grupa zastosuje MSSF 13 od 1 stycznia 2013 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, MSSF 13 nie zostat jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.

Zmiany do MSR 11 "Prezentacja sprawozdan finansowych"
Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci w czerwcu 2011 r. i obowigzujg 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 przysziosci bedg moglty one zostaé ujete w wyniku finansowym. Dodatkowo zmieniony zostat tytut
sprawozdania z catkowitych dochodéw na ,sprawozdanie z wyniku finansowego i pozostatych catkowitych dochodéw".

Grupa zastosuje zmiany do MSR 1 po 1 lipca 2012 r.

Grupa zastosuje zmiany do MSR 1 po 1 lipca 2012 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zmiany do MSR 1 nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zmiany do MSR 12 "Realizacja wartosci aktywow"

Zmiany do MSR 12 ,Realizacja wartosci aktywow” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci w grudniu 2010 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2012 r. lub po tej dacie.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
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Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zmiany dotyczg wyceny zobowigzan i aktywow z tytutu podatku odroczonego od nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w
wartoéci godziwej zgodnie z MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne” i wprowadzajg mozliwe do obalenia domniemanie, ze
warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnej moze by¢ odzyskana catkowicie poprzez sprzedaz. To domniemanie mozna obali¢, gdy
nieruchomos¢ inwestycyjna jest utrzymywana w modelu biznesowym, ktérego celem jest wykorzystanie zasadniczo wszystkich
korzysci ekonomicznych reprezentowanych przez nieruchomo$¢ inwestycyjng w czasie, a nie w chwili sprzedazy. SKI-21
,Podatek dochodowy — Realizacja wartosci przeszacowanych aktywéw, ktére nie podlegajg amortyzacji” odnoszacy sie do
podobnych kwestii dotyczacych aktywéw nie podlegajacych amortyzacji, ktére sg wyceniane zgodnie z modelem aktualizaciji
wartoéci przedstawionym w MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” zostat wtaczony do MSR 12 po wytgczeniu wytycznych
dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwe;.

Grupa zastosuje zmiany do MSR 12 od 1 stycznia 2012 r.

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 tytutlu rozwigzania stosunku pracy, jaki réwniez zmieniajg wymagane ujawnienia dotyczace wszystkich sSwiadczen
pracowniczych.

Grupa zastosuje zmiany do MSR 19 od 1 stycznia 2013 r. Na dzieh sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zmiany do MSR 19 nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zmiany do MSSF 1 "Powazna hiperinflacja i wycofanie ustalonych dat dla podmiotéw przyjmujacych MSSF po raz
pierwszy"
Zmiana ta nie dotyczy sprawozdania finansowego Grupy

Ustalanie wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych

Wykazywana w bilansie wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych ustalana jest w oparciu o wyceny przygotowywane
corocznie przez niezaleznych rzeczoznawcéw 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 wyceng nie sg powigzane z warto$cig nieruchomosci i wynikiem wyceny. Biorgc pod
uwage uwarunkowania rynku na dzien bilansowy Zarzad dokonat przegladu oraz potwierdzit zatozenia rzeczoznawcéow
stanowigcych podstawe do zastosowanych modeli wyceny.

Nieruchomosci, w ktérych wystepuja znaczne przychody z czynszéw (Aquarius, Viterra) zostaly wycenione metodg
zdyskontowanych przeptywéw pienieznych. Grunty nieprzeznaczone pod zabudowe (Wolbdrz, czes¢ nieruchomosci Ursus)
zostaty wyceniona metoda poréwnawczg, natomiast warto$¢ godziwg pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych ustalono w
oparciu o metode pozostato$ciowg (rezydualng) z fazowaniem lub bez fazowania projektéw inwestycyjnych planowanych dla
poszczegblnych dziatek.

W zaleznosci od okolicznosci stawki obecnych i przysztych czynszéw oraz ceny sprzedazy mieszkan wynikaty z zawartych uméw
najmu lub warunkéw rynkowych ustalonych przez niezaleznego rzeczoznawce. Przyjete do wyliczen powierzchnie uzytkowe
wynikaly z obowigzujgcych dokumentéw budowlanych, a w przypadku ich braku obowigzujgcych lub ogtoszonych warunkéw
planéw zagospodarowania przestrzennego. Wykorzystywane w metodzie rezydualnej koszty realizacji projektéw inwestycyjnych
wynikaly z przyjetych budzetéw, a w przypadku ich braku z ustalonych przez rzeczoznawceg szacowanych wspotczynnikéw
kosztochtonnoéci dla poréwnywalnych projektéw rynkowych.

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

W trzecim kwartale 2011 r. Grupa odnotowata zysk z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwych w
kwocie 14,6 min PLN. W analogicznym okresie 2010 r. strata Grupy z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do
wartosci godziwych wyniosta 15,6 min PLN.
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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

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 poszczeg6lnych aktywow.

Przy ustaleniu wartosci odzyskiwalnych zapaséw Zarzad bierze pod uwage wyceny nieruchomosci sporzadzone przez
niezaleznych rzeczoznawcéw na dzien 31.12.2010 r., z uwzglednieniem ewentualnych zmian wartosci podyktowanych zmianami
na rynku nieruchomosci. W przypadku nieruchomosci stanowigcych zapasy, potozonych na Wegrzech i Czarnogérze Zarzad
oszacowat warto$¢ na podstawie mozliwych do uzyskania cen sprzedazy. Przy czym w przypadku zapaséw dostepnych do
natychmiastowej sprzedazy (Koszykowa, Magdalenka, Wilanéw) rzeczoznawca ustalit wartos¢ godziwg w oparciu o metode
poréwnawczg, natomiast projektu Iris (Mokotéw Plaza 1l) metode rezydualng. Zmiany w biezacym okresie odpisow
aktualizujgcych warto$¢ zapaséw zostaty opisane w nocie 6.

Drugq istotng kategorig, na wycene ktdrej miaty w biezacym okresie istotny wptyw szacunki zarzadu byty aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Warto$¢ odzyskiwalna jest w tym przypadku ustalana w oparciu o prawdopodobienstwo
realizacji aktywa w przysztosci z uwzglednieniem planéw biznesowych poszczegdinych spétek objetych konsolidacjg. Na skutek
braku racjonalnej pewnosci co do przysztej realizacji, warto$¢ nierozpoznanego aktywa z tytutu podatku odroczonego wyniosta na
dzien bilansowy 8 min PLN.

Rozrachunki podatkowe

W zwigzku z faktem, iz podlegajgce 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 poszczegdlnych transakcji w rachunku podatkowym poszczegdlnych
jednostek Grupy moze wymagac¢ istotnej dozy osgadu. W bardziej skomplikowanych kwestiach osad zarzadu wsparty jest
opiniami wyspecjalizowanych doradcéw podatkowych.
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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

1/1/2011 - 1/1/2010 -

30/9/2011 31/12/2010

Stan na poczatku roku 754 216 861 876

Naktady inwestycyjne 5188 8 787

Zbycie 0 (131050)
Zysk /(strata) netto z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do

wartosci godziwych 11 662 16 077

Zmiana stanu skapitalizowanego zobowigzania finansowego (8) (1 474)

771 058 754 216

Dnia 28 wrzesnia 2011 r. czes¢ budynku potozonego z Warszawie przy ulicy Cybernetyki 7b zostato przeznaczone na potrzeby
witasne Grupy. Dla celéw niniejszego sprawozdania cata nieruchomo$¢ zostata zakwalifikowana jako nieruchomos$é inwestycyjna, z
uwagi na fakt, ze czes¢ uzytkowana na cele administracyjne jest nieznaczna i w ocenie zarzadu nie moze by¢ sprzedana odrebnie.

1/7/2011- 1/7/2010-  1/1/2011 -  1/1/2010 -

Bezposrednie koszty operacyjne dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych: 30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

- przynoszacych dochody z czynszéw 789 723 2437 3210

- pozosta*ych 578 1029 3 337 3 251

1367 1752 5774 6 461
30/9/2011 31/12/2010
Naleznosci handlowe 4038 7 880
Naleznosci publicznoprawne 2307 673
Naleznosci od jednostek powigzanych 4220 3844
Rozliczenie migdzyokresowe przychodow 11 160
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow 3432 4 869
Naleznosci pozostate 4 5620
Naleznosci krotkoterminowe 14 012 23 046
Naleznosci dtugoterminowe 45 553
Razem naleznosci 14 057 23 599
30/9/2011 31/12/2010
Na poczatku roku 76 298 93 298
Naktady inwestycyjne 2 386 1350
Zbycie (20 897) (9 674)
Przeniesienie do naleznosci pozostatych 0 (2 038)
Przeniesienie z nalezno$ci pozostatych 1222 0
Odpis aktualizujacy (6 603) (5721)
Réznice kursowe 1433 (917)
53 839 76 298
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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

Odpis aktualizujgcy stan zapaséw na dzien 30.09.2011 zostal oszacowany na podstawie marz sprzedazy, realizowanych ze
sprzedazy zapasow w okresie 9 miesigecy 2011 roku, oraz na podstawie oceny wtasnej zarzadu.

W roku 2010 koszt drég przekazanych gminie przez Spotke zalezng zostat przeksiggowany na naleznosci pozostate. W roku 2011
koszt przekazanych dziatek pomniejszonych o kwote odszkodowania zostat odniesiony na magazyn jako zwigkszenie warto$ci
niesprzedanych dziatek.

30/9/2011 31/12/2010

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 23 844 25 319
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwoéci dysponowania 2978 9374
Krétkoterminowe depozyty bankowe 1423 2613

28 245 37 306

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania to érodki przekazane w wyniku realizacji zapiséw umowy kredytowej z

HSBC.
Liczba akcji Wartos¢ akcji
30/9/2011 31/12/2010  30/9/2011 31/12/2010
Akcje zwykte (w tysigcach) 34 068 34 833 3406 3483

Dnia 14 stycznia 2011 r. w KRS zostato zarejestrowane umorzenie 765.043 akcji serii B i obnizenie kapitatu zaktadowego o kwote 77
tys. PLN, w zwigzku z uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 20 wrze$nia 2010 r. Wyptata wynagrodzenia z tytutu
umorzenie akcji w kwocie 6 EUR za jedng akcje nastgpito w 2010 r.

23 sierpnia 2010 r. w Krajowym Rejestrze Sgdowym zostato zarejestrowane potgczenie transgraniczne dotychczasowej jednostki
dominujacej w Grupie, tj. Celtic Property Developments Plc (Spétka Przejmowana) i CPD S.A. (Spétka Przejmujaca - wystepujacy
owczesnie pod nazwg "POEN S.A.") poprzez przeniesienie catego majatku Spotki Przejmowanej na Spoétke Przejmujaca, w zamian
za nowo utworzone akcje Spotki Przejmujacej. Proces potaczenia odbywat sie na podstawie Planu Potaczenia, ktéry zaktadat
przejecie spdtki CPD Plc przez spdtke CPD S.A. bedaca spétkg w 100% zalezng od CPD Plc. W wyniku potaczenia: (i)
dotychczasowi wspdlnicy CPD Plc stali sie 100% akcjonariuszami CPD S.A., a ponadto (ii) CPD S.A. nabyt w drodze sukces;ji
generalnej - w celu umorzenia, akcje wtasne od CPD Plc. Parytet wymiany akcji CPD Plc na akcje CPD S.A., zostat przyjety na
poziomie, ktéry nie spowodowat zmian w strukturze wtasnosciowej CPD S.A.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dtugoterminowe zobowigzania handlowe i zobowiazania pozostate
30/9/2011 31/12/2010

Kaucje najemcow 290 134

Krotkoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate
30/9/2011 31/12/2010

Zobowigzania handlowe 1292 2093
Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0 49
Zobowigzania publicznoprawne 2018 237
Kaucje najemcow 249 400
Pozostate zobowigzania 2094 1933
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 9 491 14013

15144 18 725

30/9/2011  30/9/2010

Dtugoterminowe

Kredyty bankowe 0 49 504

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 28 662 28 669
28 662 78173

Krotkoterminowe

Kredyty bankowe 56 794 3017
Pozyczki od jednostek niepowigzanych 98 67

56 896 3084
Kredyty i pozyczki razem 85 558 81 257

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu kredytéw bankowych w 2011 r. wynika z przeklasyfikowania kredytu z HSBC z zobowigzan
dtugoterminowych na krétkoterminowe. Grupa jest zobowigzana do sptaty catosci kredytu w nastepujacych transzach: do 27 grudnia
2011: 375.000 EUR, pozostatg cze$¢ do dnia 27 marca 2012 r.

Dnia 12 sierpnia 2011 r. zostata podpisana umowa kredytowa pomiedzy spoétkg zalezng Belise investments Sp. z o.0. jako
kredytobiorcg i poreczycielami, ktérymi sg CPD SA, Lakia Enterprises Ltd i East Europe Property Financing AB, a Bankiem
Zachodnim WBK S.A. Na mocy umowy kredytobiorcy zostat przyznany kredyt inwestycyjny do kwoty 20.141.000 EUR w celu
finansowania lub refinansowania czesci kosztéw wykonczenia powierzchni najmu budynku IRIS, oraz odnawialny kredyt VAT do
kwoty 2.100.000 PLN.

Ostateczna sptata Kredytu Inwestycyjnego nastapi nie pdzniej niz 12 sierpnia 2019 roku, zas Kredytu VAT nie p6zniej niz 12 sierpnia
2014 roku.

Jako zabezpieczenie kredytu zostata ustanowiona hipoteka na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz prawie
witasnosci posadowionych na niej budynkéw, potozonych w Warszawie, przy ulicy Cybernetyki 9.

Na dzien bilansowy wyptata transzy kredytu BZ WBK nie nastapita.

30/9/2011 31/12/2010

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 254 7 884
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 30 606 25 449
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1/7/2011 - 1/7/2010-  1/1/2011-  1/1/2010 -
30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

Przychody z najmu 1563 2 386 4080 8 904
Sprzedaz zapasow 7847 898 13910 6 695
Ustugi doradztwa z zakresu nieruchomosci 2 865 2905 11 787 16 530
Ustugi zwigzane z najmem 734 929 2 501 3 591
Ustugi ksiegowe 37 12 60 34

13 046 7130 32338 35 754

1/7/2011 - 1/7/2010-  1/1/2011-  1/1/2010 -
30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

Koszt sprzedanych zapasow 12 549 999 20 897 7575
Zmiana stanu odpiséw aktualizujacych warto$¢ zapasow 6 153 790 6 603 11 853
Koszt wykonanych ustug 2902 1384 4570 6171

21 604 3173 32070 25 599

1/7/2011 - 1/7/2010-  1/1/2011-  1/1/2010 -
30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

Koszty pracownicze 3807 4837 12 909 12 632
Utrzymanie nieruchomosci 776 883 2 363 3832
Podatki od nieruchomosci 716 788 3867 2589
Uzytkowanie wieczyste 870 557 2636 1668
Umorzenie $rodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych 134 123 385 374

6 303 7188 22 160 21095

1/7/2011 - 1/7/2010-  1/1/2011-  1/1/2010 -
30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

Ustugi doradcze 1544 861 2822 2 606
Wynagrodzenie audytora 129 (2 284 70
Transport 162 189 833 618
Podatki 0 206 0 2518
Utrzymanie biura 1133 897 3469 2 621
Pozostate ustugi 1792 139 2532 713
Nieodliczany VAT 146 399 308 3625
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci (35) 43 1751 224

4 871 2732 11 999 12 995

Gtoéwna pozycja pozostatych kosztéw administracyjnych w okresie 1 stycznia 2011 - 30 wrze$nia 2011 dotyczy rozwigzania rozliczen
miekresowych przychodéw.
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Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1/7/2011 - 1/7/2010-  1/1/2011-  1/1/2010 -
30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

Zmniejszenie zobowigzan z tytutu prowizji od sprzedazy zapaséw 0 (2317) 0 1
Odpisane zobowigzania 1 2 107 9
Otrzymane kary umowne 0 426 0 426
Pozostate 1 1139 144 1979

2 (750) 251 2415

1/7/2011 - 1/7/2010-  1/1/2011-  1/1/2010 -
30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

Koszty z tytutu odsetek:
- Pozyczki od jednostek powigzanych

- Kredyty bankowe (680) (566) (1873) (2614)
- Odsetki z tytutu leasingu finansowego (538) (546) (1613) (1676)
- Koszty pozostatych odsetek (46) 83 (817) (1102)
- Pozostate (49) (196) (58) (196)
Réznice kursowe netto (2 573) 0 (2 647) 0
Koszty finansowe (3 886) (1 225) (7 008) (5 588)
Przychody z tytutu odsetek:

- Odsetki bankowe 108 32 232 229
- Odsetki od jednostek niepowigzanych 240 2907 657 2979
- Otrzymane dywidendy 4147 0 4147 0
Réznice kursowe netto 0 22 034 0 17 891
Przychody finansowe 4 495 24 973 5036 21099

1/7/2011 - 1/7/2010-  1/1/2011-  1/1/2010 -
30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

Podatek biezacy (173) 51 791 1288
Podatek odroczony (573) 11181 752 (84 760)
(746) 11 232 1543 (83 472)
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Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zysk/strata przed opodatkowaniem

Korekty z tytutu:

— amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych

— roznic kursowych z przeliczenia jednostek zaleznych

— przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe;j

— wyniku ze zbycia jednostek zaleznych

— umorzonych zobowigzan

— kosztéw z tytutu odsetek

— roznic kursowych

— utraty wartosci zapaséw

— podatku odroczonego ze zbytej jednostki
— inne korekty

Zmiany w kapitale obrotowym:

— zmiana stanu naleznosci

— zmiana stanu zapaséw

— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych
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30/9/2011  30/9/2010
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(1228)  (14597)
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1173 15
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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 skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera nastepujgce salda wynikajgce z transakciji
zawartych z jednostkami powigzanymi:

1/7/2011 - 1/7/2010-  1/1/2011-  1/1/2010 -

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym 30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011 30/9/2010
Koszt wynagrodzen cztonkéw zarzadu 0 4 0 48
Koszt wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej 66 0 286 0
Koszt ustug $wiadczonych przez cztonkéw zarzadu 814 787 2421 1571

30/9/2011 31/12/2010

taczne naleznosci 66 72
taczne zobowigzania 71 0

b) Transakcje z pozostatlymi jednostkami powigzanymi
1/7/2011 - 1/7/2010 -  1/1/2011 -  1/1/2010 -
30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

Przychody
Braslink Ltd 0 33 7 66
Vigo Investments Sp. z o.0.. 4 1 9 4
CEPM Sp. z o.0.. 15 9 18 12
Antigo Investments Sp. z 0.0. 10 1 13 4
Prada Investments Sp. z o.o. 10 1 13 2
Quant Investments Sp. z o.o. 9 1 12 2
Koszty
Kancelaria Radcow Prawnych Oles$ i Rodzynkiewicz 12 129 90 169
Laxey Partners 164 0 164 0
Experior Sp. z o. o. 0 20 0 40

30/9/2011 31/12/2010

Zobowigzania

Kancelaria Radcéw Prawnych Ole$ i Rodzynkiewicz 0 49
Naleznosci

Palladian Finance 338 302

Vigo Investments Sp. z o.0.. 2 0

Antigo Investments Sp. z o.0. 9 0

Prada Investments Sp. z o.o. 87 0

Quant Investments Sp. z o.o. 13 0

CEPM Sp. z o.0.. 6 0

Braslink Ltd 0 3470
Naleznosci waptiwe objete odpisem

Braslink Ltd 1321 0
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Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

1/7/2011 - 1/7/2010-  1/1/2011-  1/1/2010 -
30/9/2011  30/9/2010  30/9/2011  30/9/2010

Zysk przypadajacy na akcjonariuszy Spotki (4 281) (15 394) (27 008) 51 580
Akcje zwykte (w tysigcach) 34 068 34 833 34 068 34 833
Zysk na jedng akcje w ztotych -0.13 -0.44 -0.79 1.48

Rozwodniony zysk na jedng akcje nie rézni si¢ od podstawowego zysku na jedng akcje.

W trzecim kwartale 2011 roku nie byto istotnych zmian w pozycji zobowigzan warunkowych.

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

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

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

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego nie wystapitay znaczace zdarzenia wykraczajace poza biezacg dziatalno$¢ Grupy.
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Nota 1/7/2011 - 1/7/2010 - 1/1/2011 - 1/1/2010 -
30/9/2011 30/9/2010 30/9/2011 30/9/2010
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 328 0 1128 1
Koszty administracyjne 27.9 (1059) (770) (3573) (1428)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe (42) 0 (164) 0
WYNIK OPERACYJNY (773) (770) (2 609) (1 427)
Przychody finansowe 27.10 7932 2604 23992 2604
Koszty finansowe 27.10 (151) (65) (430) (71)
WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM 7008 1769 20953 1106
Podatek dochodowy (1321) (398) (3682) (398)
CALKOWITE DOCHODY OKRESU 5687 1371 17 271 708
PODSTAWOWY | ROZWODNIONY 0.17 0.04 0.51 0.02
ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJE WPLN
AKTYWA Nota 30/9/2011 31/12/2010
Aktywa trwatle
Rzeczowe aktywa trwate 6 0
Naleznosci dlugoterminowe 516 799 499 688

Udzialy w jednostkach zaleznych - 337 000 337 000
853 805 836 688

Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 27.7 4183 3763
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3177 163
7 360 3926
Aktywa razem 861 165 840614
KAPITAL WEASNY
Kapitat podstawowy 3406 3483
Kapitat zapasowy 1161 0
Kapitat rezerwowy 21922 0
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad warto$cig nominalng akciji 796 643 796 643
Skumulowane zyski (straty) 17 348 23083
Kapitat wiasny razem 840 480 823 209
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania diugoterminowe
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5157 1478
5157 1478
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostale zobowigzania 3134 2503
finansowy 27.8 12 394 13 424
15 528 15927
Pasywa razem 861 165 840614

iR 1S
gpCeltic
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Skumulowane zyskKi (straty)

Kapitat z
nadwyzki
ceny
emisyjnej
nad
Kapitat  wartoscia Niepodzie-
podstaw nominalng Kapitat Kapitat lone zysKki
Nota owy akc)l zapasowy rezerwowy (straty) Razem
Stan na 1/1/2010 500 0 0 0 ( 480) 20
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 708 708
Emisja akeji 3483 0 0 0 0 3483
Umorzenie akcji (500) 0 0 0 0 (500)
Przejecie Celtic Property
Developments Plc 814 610 814610
2983 o174 010 9] 9] (4] 616 501
Stan na 30/9/2010 /niebadane 3483 814 610 0 0 228 818 321
Emisja akcji 3483 0 0 0 0 3483
Umorzenie akcji (500) (17 967) 0 0 0 (18 467)
Przejecie Celtic Property
Developments Plc 0 814 610 0 814610
2983 796 643 0 0 0 799 626
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 23 563 23 563
0 0 23563 23563
Stan na 31/12/2010 3483 796 643 0 0 23083 823 209
Stan na 1/1/2011 3483 796 643 0 0 23083 823 209
Transakcje z udziatowcami
dzialajacymi w ramach
uprawnien wiascicieli
Podziat zysku za 2010 rok 0 0 1161 21922 (23 083)
Umorzenie akcji (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 17 271 17 271
Stan na 30/9/2011 /niebadane 3 408 796 643 1161 21922 17 348 840 480

g@Celtic
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1/1/2011 - 1M1/2010 -
Nota 30/9/2011 30/9/2010
(niebadane) (niebadane)

Przeplywy pieni¢zne z dziatalnosci operacyjnej
Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 2711 1608 (739)

Odsetki zaptacone (78) 0
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 1532 (739)

Przeplywy pieni¢zne z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie rzeczowych aktywow trwatych (10) 0
Udzielone pozyczKi (1657) 446
Srodki pieniezne otrzymane w wyniku potgczenia 0 820
Zwrot pozyczek udzielonych/wykup weksli 3945 0
Odsetki otrzymane 587 24

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 2865

Przeplywy pieni¢zne z dziatalnosci finansowej
Otrzymane kredyty i pozyczki 0 0
0

Sptata kredytow i pozyczek (1383)

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1383) 0
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 3014 551

Stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow na poczatek roku

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow na koniec okresu

g@Celtic
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Zasady rachunkowosci sg zgodne z zasadami zastosowanymi odpowiednio w rocznym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31
grudnia 2010 r.

Niniejsze $&rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe CPD zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowym Standardem
Rachunkowosci zatwierdzonym przez UE - MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczosé Finansowa.

Niniejsze sprawozdanie finansowe nalezy czyta¢é w potaczeniu ze skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za
pierwsza potowe 2011 roku.

23 sierpnia 2010 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym zostalo zarejestrowane potgczenie transgraniczne dotychczasowej jednostki
dominujacej w Grupie, tj. Celtic Property Developments Plc (Spétka Przejmowana) i Celtic Property Developments S.A. (Spétka
Przejmujaca) poprzez przeniesienie catego majatku Spétki Przejmowanej na Spétke Przejmujaca, w zamian za nowo utworzone akcje
Spotki Przejmujacej. Proces potaczenia odbywat sie na podstawie Planu Potaczenia, kidry zaktadat przejecie spotki Celtic Property
Developments Plc przez spétke Celtic property Developments S.A. bedacg spétkg w 100% zalezng od Celtic Property Developments
Plc. W wyniku potaczenia: (i) dotychczasowi wspolnicy Celtic Property Developments Plc stali sig¢ 100% akcjonariuszami Celtic Property
Developments S.A., a ponadto (ii) Celtic property Developments S.A. nabyt w drodze sukcesji generalnej - w celu umorzenia, akcje
wtasne od Celtic Property Developments Plc. Parytet wymiany akcji Celtic Property Developments Plc na akcje Celtic property
Developments S.A., zostat przyjety na poziomie, ktéry nie spowodowat zmian w strukturze wtasnosciowej Celtic Property Developments
S.A.

30/9/2011 31/12/2010
Nazwa Panstwo Udziat
Buffy Holdings No1 Ltd Cypr 100% 184 000 184 000
Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48 000 48 000
Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105 000 105 000
East Europe Property Financing AB Szwecja 100% 601 601
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw - East Europe Property Financing AB (601) (601)
337 000 337 000
30/9/2011 31/12/2010*
Pozyczki dtugoterminowe dla jednostek powigzanych (nota 25.13), w tym:
- pozyczka 473 255 475 650
- odsetki 43 544 24 038
516 799 499 688
Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym
Kwota Naliczone
Jednostka powiazana gtowna odsetki Oprocentowanie  Marza Termin sptaty
Buffy Holdings No 1 Ltd 137 483 8915 3M WIBOR 0.75% na zadanie
East Europe Property
Financing AB 332 583 34 089 3M WIBOR 1.55% na zadanie
Celtic Investments Ltd 3189 483 3M LIBOR 0.75% na zadanie
473 255 43 488

*) pozyczki ptatne na zadanie byty w raporcie kwartalnym za okres od 1 pazdziernika 2010 do 31 grudnia 2010 r. Wykazywane
w pozycji naleznosci krétkoterminowe.

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

Pozyczki krétkoterminowe dla jednostek powigzanych (nota 27.12)
Naleznosci publiczno-prawne

Pozostate naleznosci od jednostek powigzanych

Pozostate naleznosci od pozostatych jednostek

Rozliczenia migdzyokresowe kosztow

Naleznosci krotkoterminowe

30/9/2011 31/12/2010
519 61

698 0

148 191

625 660

1999 2833

194 18

4183 3763

Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek dotycza w catosci pozyczki otrzymanej od spoétki zaleznej Lakia Enterprises.

1/7/2011 - 1/1/2011 - 1/1/2010 -
30/9/2011 1/7/2010 -30/9/2010 30/9/2011 30/9/2010
Ustugi doradcze 45 518 270 1009
Wynagrodzenia 652 103 2042 103
Wynagrodzenie audytora 162 (2) 226 (8)
Nieodliczany VAT 32 110 77 226
Koszty udzielonych gwaranc;ji 0 177 1244 177
Pokrycie kosztéw przez gwarancjo biorce 0 (177) (1 244) (177)
Pozostate ustugi 168 41 958 98
1059 770 3573 1428
1/1/2011 - 1/1/2011 - 1/1/2010 -
30/9/2011 1/7/2010 -30/9/2010 30/9/2011 30/9/2010
Przychody z tytutu odsetek:
- Odsetki od jednostek powigzanych 7 379 2 604 20 313 2604
- Odsetki od jednostek niepowigzanych 1 0 9 0
Otrzymane dywidendy 0 0 3134 0
Réznice kursowe netto 552 0 536 0
Przychody finansowe 7932 2604 23992 2604
Koszty z tytutu odsetek:
- Odsetki od jednostek niepowigzanych 0 0 1 0
- Odsetki od jednostek powigzanych 151 65 429 71
Koszty finansowe 151 65 430 71

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

dywidenda otrzymana od Lakia Enterprises Ltd.
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Zysk/strata przed opodatkowaniem
Korekty z tytutu:

— amortyzacja

— roznic kursowych

— kosztow i przychoddw z tytutu odsetek
— zmiana stanu naleznosci

— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych

1/1/2011 - 1/1/2010 -
30/9/2011 30/9/2010
20 953 1106

4 0

(357) (2)
(19903) (2 542)
279 (200)

632 899

1 608 (739)

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

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera nastepujgce salda wynikajace z transakcji

zawartych z jednostkami powigzanymi:

a) Transakcje z kluczowym personelem
kierowniczym

Koszt wynagrodzen cztonkéw Rady
Nadzorczej

Naleznosci od Cztonkéw Zarzadu

Zobowigzania wobec Cztonkéw Rady
Nadzorczej

b) Transakcje z jednostkami zaleznymi
Przychody
Buffy Holdings No1 Ltd
Celtic Investments Ltd
Lakia Enterprises Ltd
East Europe Property Financing AB
Celtic Asset Management Sp. z o.o.
Celtic Property Developments KFT
Tenth Planet doo
Belise Investments Sp. z o.o.
Koszty
Lakia Enterprises Ltd
Celtic Asset Management Sp. z o.o.

1/7/2011 - 1/1/2011 - 1/1/2010 -
30/9/2011 1/7/2010 -30/9/2010 30/9/2011 30/9/2010
66 0 286 0

16 16 16 16

0 0 0 0

1889 2151 5177 2151

26 96 86 96

0 391 3 563 391

5435 14 331 14 969 14 331
250 0 1050 0

0 4 3 4

0 96 49 96

78 0 78 0

151 462 429 462

36 23 207 1
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Zobowigzania 30/9/2011 31/12/2010
Celtic Investments Ltd 0 9
Lakia Enterprises Ltd 12 393 13 424

Naleznosci
Buffy Holdings No1 Ltd 146 398 141 091
Celtic Investments Ltd 3672 6 828
East Europe Property Financing AB 366 672 347 277
Celtic Asset Management Sp. z o.o. 1121 61
Celtic Property Developments KFT 0 205
Tenth Planet doo 4599 4287
Belise Investments Sp. z o.o. 95 0

c) Transakcje z pozostatymi jednostkami powigzanymi
1/7/2011 - 1/1/2011 - 1/1/2010 -
30/9/2011 1/7/2010 -30/9/2010 30/9/2011 30/9/2010

Koszty

Experior 0 20 0 60
Kancelaria Radcow Prawnych
Oles&Rodzynkiewicz sp. komandytowa 12 129 90 245

Zobowigzania 30/9/2011 31/12/2010

Experior 0 0
Kancelaria Radcéw Prawnych Ole$&Rodzynkiewicz sp. komandytowa 0 49

Naleznosci watpliwe pokryte odpisem aktualizacyjnym
Braslink Ltd 625 625

Spotka posiada wytacznie jedng klase akcji zwyktych posiadajgcych petne prawo gtosu i w petni optaconych.

Dnia 20 wrzesnia 2010 aktem notarialnym Rep. A nr 12176/2010 obnizono kapitat wtasny Spétki z 3.483.329,50 PLN do
3.406.825,20 PLN, tj. o kwote 76.504,30 PLN poprzez umorzenie 765.043 akcji wtasnych o wartosci 0,10 PLN. Umorzenie
nastgpito za wynagrodzeniem wynoszacym 6 EUR za akcje. Uchwata weszta w zycie z chwilg podjecia ze skutkiem od dnia jej
rejestracji w Rejestrze Przedsiebiorcow, co nastapito dnia 14 stycznia 2011. Umorzenie nastgpito za wynagrodzeniem
wynoszacym 6 EUR za akcje. Uchwata weszta w zycie z chwilg podjecia ze skutkiem od dnia jej rejestracji w Rejestrze
Przedsiebiorcéw, co nastgpito dnia 14 stycznia 2011.

Strona 28






