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I. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

1. INFORMACIJIE O GRUPIE KAPITALOWEJ CELTIC

Grupa Kapitatowa Celtic rozpoczeta swojg dziatalno$¢ w Polsce w 1999 r, od zatozenia przez obecnych
cztonkow Zarzadu — Pandow Andrew Shepherda i Aleda Rhys Jones’a spotki Celtic Asset Management
Sp. z 0.0. W kolejnych latach, 1999-2005, dziatalno$¢ spotki koncentrowata sie na budowaniu portfela
nieruchomos$ci oraz zarzadzaniu nim na rzecz podmiotdow zewnetrznych w Polsce, Czechach, Litwie,
Rumunii, na Wegrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset Management Sp. z 0.0 rozpoczeta
dziatalno$¢ deweloperskg w ramach wspodtpracy 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 byfa Polska. W tym samym
czasie Grupa prowadzita i zarzadzata projektami takze w Czarnogoérze, na Wegrzech, we Wioszech,
Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Miedzynarodowe do$wiadczenie oraz
praktyczna wiedza branzowa ekspertow i menedzerow Grupy Celtic przyczynity sie do stworzenia silnej
i stabilnej Grupy Kapitatowej, ktdra 23 grudnia 2010 r. zadebiutowata na Gietdzie Papierow
Wartoéciowych w Warszawie.

Obecnie, Celtic Property Developments S.A. jest spotkg holdingowa kontrolujacg grupe 38 spotek
zaleznych, koncentrujgcych sie na prowadzeniu projektdw deweloperskich w segmencie
mieszkaniowym i biurowym. Podstawowa role w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic
odgrywat segment biurowy. Biezace plany Grupy koncentrujg sie na rozwoju dziatalnosci
mieszkaniowej, gtdwnie poprzez realizacje sztandarowego projektu w warszawskiej dzielnicy Ursus.
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2. STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE)]

Na dzien 30 czerwca 2013 roku w sktad Grupy Kapitatowej Celtic (dalej Grupa, Grupa Celtic, Grupa
Kapitatowa) wchodzit podmiot dominujacy — Celtic Property Developments S.A. (dalej Spotka, Emitent)
oraz 38 podmiotow zaleznych. Dziatalno$¢ deweloperska Grupy prowadzona jest za posrednictwem
spotek inwestycyjnych, bezposrednio zaleznych od spotek Buffy Holdings Nol Ltd (Cypr) i Lakia
Enterprises Ltd (Cypr). Podmiot dominujgcy Celtic Property Developments S.A. koordynuje i nadzoruje
dziatania poszczegolnych spotek zaleznych, bedac jednoczesnie osrodkiem, w ktorym podejmowane sg
decyzje dotyczace strategii rozwoju. Celtic Property Developments S.A. realizuje dziatania zmierzajgce
do optymalizacji kosztéw operacyjnych Grupy Kapitatlowej, kreuje polityke inwestycyjng i
marketingowg Grupy oraz petni role koordynatora tej dziatalnosci.

Z dniem 15 maja 2013 r. rozpoczeto likwidacje spotki Celtic Asset Management Sp. z o.0.
Wszystkie spotki Grupy podlegaja konsolidacji wedtug metody petnej.

Strukture Grupy Celtic na dzien 30 czerwca 2013 r. prezentuje ponizszy schemat.
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3. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane pozycje skonsolidowanego rachunku wynikéw

Okres 6 miesiecy
Od 01.01.2013 Od 01.01.2012

do 30.06.2013 do 30.06.2012 2™ana

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

Przychody ze sprzedazy 7 838 10457  -250%
Koszty sprzedazy -8 659 -10922 -20,7%
Wynik na sprzedazy -821 -465° 76,6%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -6 116 -12128 -49,6%
Koszty administracyjne - pozostate -4 194 -6862 -389%
Koszty sprzedazy i marketingowe -50 960 -94.8%
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych -2 182 -33356  -935%
Pozostate przychody 355 578  -386%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 4 680 -28 153  -116,6%
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 -9795 -100,0%
Odpis aktualizujgcy wartosci firmy 0 -22 138 -100,0%
Wynik z wyceny nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy 1 350 0 -
Wynik operacyjny -6 978 -113 279 -93,8%
Przychody finansowe 256 9012 -972%
Koszty finansowe -7 271 -3007 141,8%
Wynik przed opodatkowaniem -13 993 -107 274 -87,0%
Podatek dochodowy -3017 2301 -231,1%
Wynik netto -17 010 -104 973 -83,8%
Zysk (strata) netto na 1 akcje (PLN) -0,50 -3,08 -839%

Na koniec I pétrocza 2013 r. Grupa Celtic zanotowata poprawe wyniku netto w stosunku do
analogicznego okresu roku ubiegtego o 88 min PLN. W odniesieniu do I potrocza 2012 r. jednym z
gtéwnych czynnikow majgcych pozytywny wptyw na wynik Grupy za I potrocze 2013 byt dodatni wynik
z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 4,7 min PLN spowodowany fluktuacjg kursu
EUR/PLN. W 2012 roku odnotowano natomiast strate z tego tytutu w kwocie 28,2 min PLN wynikajacg
Z przeszacowania wartosci nieruchomosci inwestycyjnych do cen sprzedazy mozliwych do uzyskania.
W I podtroczu 2013 roku odnotowano rowniez zmniejszenie straty ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych o 31,2 min PLN. Strata w I potroczu 2013 r. byla skutkiem sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnej zlokalizowanej przy Jana Kazimierza 12/14. W analogicznym okresie ubiegtego roku
sprzedano nieruchomos¢ inwestycyjng nalezacg do spdtki 4/113 Gaston Investments Sp. z 0.0. SK, co
miato negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy w 2012 roku. Pozytywny wptyw na wyniki Grupy w
I potroczu 2013 r. miat rowniez fakt, iz w poprzednich okresach warto$¢ firmy zostata spisana w
catosci i w I pdtroczu 2013 nie byto koniecznosci dokonywania odpisu (poprawa wyniku o 22,1 min
PLN) oraz brak sprzedazy jednostek zaleznych w I potroczu 2013 (w I pdtroczu 2012 r. sprzedano
100% udziatow 4 spotek zaleznych, a taczna strata z tego tytutu wyniosta 9,8 min PLN). Spadek
kosztéw wynagrodzer o 6 min PLN, zmniejszenie pozostatych kosztdw administracyjnych o 2,7 min
PLN oraz spadek kosztow sprzedazy o 2,3 min PLN réwniez przyczynity sie do poprawy wyniku Grupy
w stosunku do roku ubiegtego. Takze dodatni wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnej
przeznaczonej do sprzedazy w kwocie 1,3 min PLN oraz zmniejszenie kosztéw sprzedazy i
marketingowych o 0,9 min PLN poprawity wyniki finansowe Grupy w I pdtroczu 2013.

Z kolei gldwnymi czynnikami majgcymi negatywny wptyw na wynik byty przede wszystkim spadek
przychoddw finansowych o kwote 8,8 min PLN (wynikajacy przede wszystkim z faktu, iz w I potroczu
2013 r. Grupa nie odnotowata przychodu z tytutu dywidend od spdtek, w ktdrych posiada udziaty
mniejszosciowe, zasé w I pdtroczu 2012 r. otrzymana dywidenda wyniosta 8,5 min PLN) oraz wzrost
kosztédw finansowych o 4,3 min PLN spowodowany gtéwnie ujemnymi réznicami kursowymi w kwocie
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4,7 min PLN. Réwniez spadek przychodoéw ze sprzedazy o 2,6 min PLN miat negatywny wptyw na
wyniki Grupy.

W pierwszym potroczu 2013 r. Grupa zanotowata spadek przychoddw ze sprzedazy o 2,6 min PLN
(25%) w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku gtdwnie z powodu zmniejszenia
przychoddw z tytutu doradztwa o 4,1 min PLN. Zmianie ulegta réowniez struktura przychodéw ze
sprzedazy. W I potroczu 2013 r. najwiekszy udziat w przychodach ze sprzedazy stanowity przychody z
najmu (43% catosci przychodéw w poréwnaniu z 31% w I poétroczu 2012 roku). W analogicznym
okresie roku ubiegtego najwiecej przychoddéw generowata natomiast dziatalno$¢ doradcza z zakresu
nieruchomosci (41% catosci przychoddow). W I pdtroczu 2013 r. udziat ten wynosit tylko 2% catosci
przychoddw — jest to skutek wygasniecia kontraktu ze Spazio Industriale NV i w efekcie sprzedazy
wioskiej jednostki zaleznej Celtic Italy srl w 2012 roku. Poziom przychoddw z najmu w I potroczu 2013
r. praktycznie sie nie zmienit w poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku. Przychody z
najmu w gtdwnej mierze byty generowane przez 2 budynki biurowe zlokalizowane w Warszawie —
budynek Aquarius (Potczynska 31A) oraz budynek Solar (Cybernetyki 7B). Na dzien 31 czerwca 2013
r. budynki te byly wynajete w 98% (Aquarius) i 96% (Solar). Trwa proces komercjalizacji budynku
biurowego Irys, a przychody z najmu zaczng wptywac na wyniki Grupy w drugiej potowie 2013 roku.

Sprzedaz dziatek budowlanych, gtéwnie potozonych w tazach, stanowita 31% przychodow ze
sprzedazy w I ptroczu 2013 r. i wyniosta 2,4 min PLN w poréwnaniu z 0,4 min PLN w I p6troczu 2012
r. Sprzedaz ta dotyczyta zaniechanych projektow i zapasy te sg na biezgco wyprzedawane aby uwolnic¢
$rodki pieniezne.

Ponizszy wykres przedstawia strukture przychodow ze sprzedazy Grupy w I potroczu 2013 i w I
poOtroczu 2012 r.

12 000 -
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Zapoczatkowane w roku 2011 i konsekwentnie kontynuowane przez nastepne lata dziatania majgce na
celu redukcje kosztow operacyjnych znalazto istotne odzwierciedlenie w wyniku Grupy za I pétrocze
2013. W I pétroczu 2013 r. Grupa odnotowata ujemny wynik operacyjny w wysokosci 7 min PLN, co
stanowi poprawe o 106,3 min PLN w poréwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego roku. Spadek
kosztow administracyjnych utrzymania nieruchomosci (o 6 min PLN) miat pozytywny wptyw na wynik
finansowy Grupy. Nizsze koszty administracyjne byty przede wszystkim skutkiem zmniejszenia kosztow
pracowniczych (spadek o 6,3 min PLN w poréwnaniu z I pétroczem 2012 r.). Redukcja kosztow w tych
kategoriach nastgpita w wyniku dziatan wpisujgcych sie w strategie Grupy i zainicjowanych w roku
2011 r. oraz kontynuowanych w latach 2012 i 2013, miedzy innym poprzez redukcje zatrudnienia,
obnizenie wynagrodzenia oraz przeniesienie biura gtéwnego do budynku przy ul. Cybernetyki 7B,
wchodzacego w sktad portfela nieruchomosci Grupy.

I potrocze 2013 r. przyniosto ujemny wynik ze sprzedazy zapasow w wysokosci 1,7 min PLN i strata ta
byta o 1,6 min PLN wyzsza niz rok wczesniej. Przychody ze sprzedazy zapasow wzrosty o 2 min PLN w
porownaniu do I podtrocza roku ubiegtego, natomiast koszt sprzedanych zapasow wzrost o 3,6 min
PLN.

Dodatni wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych i aktywow przeznaczonych do sprzedazy w
wysokosci 6 min PLN (I potrocze 2012: strata w wysokosci 28,2 min PLN) wynikajacy z wahan kursu
EUR/PLN réwniez miat pozytywny wptyw na wynik finansowy Grupy w I pétroczu 2013 r.

Wartos$¢ tgcznych przychoddw Grupy (obejmujgcych przychody ze sprzedazy, pozostate przychody i
przychody finansowe) spadta o 11,6 min PLN w I pdtroczu 2013 r. w poréwnaniu z analogicznym
okresem roku ubiegtego gtdwnie z powodu braku przychodow z tytutu dywidendy i wygasniecia
kontraktu ze Spazio Industriale NV, a w efekcie sprzedazy spétki zaleznej Celtic Italy srl, ktorej
dziatalno$¢ operacyjna opierata sie na $wiadczeniu ustug doradztwa z zakresu nieruchomosci dla
podmiotow zagranicznych. W I potroczu 2012 r. przychdd z tytutu otrzymanych dywidend wynidst 8,5
min PLN, natomiast w I pdtroczu 2013 r. Grupa nie odnotowata przychodow z tytutu dywidend. Koszty
finansowe wzrosty natomiast o 4,3 min PLN gtéwnie z powodu wahan kursu EUR/PLN.

W wyniku wyZzej opisanych zmian strata netto Grupy spadta o 88 min PLN w poréwnaniu z
analogicznym okresem roku poprzedniego - ze 105 min PLN w I pdtroczu 2012 r. do 17 min PLN w I
potroczu 2013 r.
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Wybrane pozycje skonsolidowanego bilansu

Na dzien:

30.06.2013 31.12.2012
(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Aktywa razem 502 157 521 851 -3,8%
Aktywa trwate, w tym: 431 996 439 174 -1,6%
Nieruchomosci inwestycyjne 427 598 438 017 -2,4%
Obligacje 3069 0 -
Aktywa obrotowe z wy’raczer_nem aktywow 45917 59 783 -23,2%
przeznaczonych do sprzedazy, w tym:
Zapasy 11 931 15 496 -23,0%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 11 449 17186 -33,4%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 22 536 27 101 -16,8%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 24 244 22 894 59%
Pasywa razem 502 157 521 851 -3,8%
Kapitaty wiasne razem, w tym: 353 630 383 621 -7,8%
Kapitat podstawowy 3431 3431 0,0%
Akcje wtasne -12 300 0 -
Kapitat zapasowy 0 0 -
Kapitat rezerwowy 4 399 4 399 0,0%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -4 614 -3 933 17,3%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 362 714 379 724 -4.5%
Zobowigzania razem, w tym: 148 527 138 230 7,9%
Zobowigzania dfugoterminowe 87 025 121 908 -28,6%
Zobowigzania krotkoterminowe 61 502 16 322 276,8%

Na koniec I potrocza 2013 r. warto$¢ catkowitych aktywow Grupy nie zmienita sie znacznie w
stosunku do stanu na koniec roku 2012. Zmniejszyta sie wartos¢ aktywdw obrotowych (o 23%),
gtéwnie w wyniku zmniejszenia salda naleznosci handlowych o 5,7 min PLN, $rodkéw pienieznych
0 4,6 min PLN oraz zapaséw o 3,6 min PLN. Saldo $rodkéw pienieznych spadto gtdwnie z powodu
nabycia akcji wiasnych w celu umorzenia (12,3 min PLN), sptaty kapitatu i pozyczek z tytutu
kredytu HSBC (6,1 min PLN) oraz nabycia obligacji (3 min PLN). Do najwiekszych wptywow
$rodkow pienieznych w I potroczu 2013 roku zaliczy¢ mozna wptywy ze sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnej zlokalizowanej przy ulicy Jana Kazimierza w kwocie netto 13,1 min PLN, otrzymane
kredyty i pozyczki z tytutu kredytu zaciggnietego w 2011 roku w BZ WBK w kwocie 3,5 min PLN
oraz wptywy ze sprzedazy dziatek (gtownie w tazach) w kwocie netto 2,1 min PLN.

W I pétroczu 2013 r. znacznej zmianie ulegta struktura zobowigzan Grupy. Bylo to spowodowane
reklasyfikacja zobowigzania wobec Banku HSBC z tytutu udzielonego kredytu, z
dtugoterminowego na krotkoterminowe. Na koniec I potrocza 2013 r. wartos¢ kapitatow wtasnych
wynosita 353,6 min PLN, co stanowito 70% tacznych aktywow Grupy, podczas gdy zobowigzania
stanowity 30% catkowitych aktywow. Wskazniki te wzrosty nieznacznie w pordéwnaniu do stanu
na koniec 2012 roku (odpowiednio 74% i 26%).

W ponizszej tabeli przedstawiono udziat poszczegdlnych kategorii zobowigzan w sumie
bilansowej.
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30.06.2013 31.12.2012

Zobowigzania razem do sumy bilansowej 29,6% 26,5%
Zobowigzania dilugoterminowe do sumy

o o
bilansowej, w tym: 17,3% 23,4%
Krec.lyty i pozyczkl, w tym zobowigzania z tytutu 14,4% 21,3%
leasingu finansowego

Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku 2,7% 2.0%
dochodowego

Zobowigzania handlowe 0,2% 0,1%
Zobowigzania krotkoterminowe do sumy o o
bilansowej, w tym: 12,2% 3,1%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu o o
leasingu finansowego 8,6% 0,4%
Zobowigzania handlowe 3,5% 2,6%
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,1% 0,1%

Zmianie w stosunku do stanu na koniec roku 2012 ulegta struktura zobowigzan. Udziat zadtuzenia
dtugoterminowego w sumie bilansowej spadt z 23,4% na 31 grudnia 2012 r. do 17,3% na koniec
I potrocza 2013 r. Zmiana ta jest wynikiem przeklasyfikowania z zobowigzan dtugoterminowych
na krotkoterminowe kredytu udzielonego przez Bank HSBC. Udziat zadtuzenia krotkoterminowego
wzrdst natomiast z 3,1% na 31 grudnia 2012 r. do 12,2% na 30 czerwca 2013 r.
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4. ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

e PROJEKT IRIS PRZY UL. CYBERNETYKI 9, W WARSZAWIE - KOMERCJALIZACJA

Prace budowlane nad projektem rozpoczeto w IV kwartale 2011 roku. IRIS to szeSciokondygnacyjny
budynek biurowy o tacznej powierzchni najmu okoto 14,3 tys. m? wraz z 233 miejscami parkingowymi,
bedacy koncowym etapem projektu biurowo-mieszkaniowego zlokalizowanego u zbiegu ulic
Cybernetyki i Postepu w Warszawie. W III kwartale 2012 roku zakonczono prace budowlane, ktorych
gtdwnym wykonawcg byt Eiffage Budownictwo Mitex S.A. a w pazdzierniku 2012 r. spdtka otrzymata
pozwolenie na uzytkowanie budynku. W grudniu 2012 r. do budynku wprowadzili sie pierwsi najemcy
— spotki z grupy Saint-Gobain. Grupa prowadzi aktywne dziatania majace na celu komercjalizacje
projektu. W dniu publikacji raportu budynek jest wynajety w 68%.

e KOMERCIJIALIZACIA BUDYNKU SOLAR PRzZY UL CYBERNETYKI 7 B W
WARSZAWIE

0Oémiokondygnacyjny budynek biurowy klasy B+ o powierzchni 5.792 m? , zostat wybudowany w 1998
roku i zmodernizowany przez Grupe w roku 2008. Budynek jest obecnie wynajmowany miedzy innymi
takim najemcom jak Beko S.A., Berlin Chemie, Akzo Nobel, Liqui Moly Polska, ZPUE S.A. i Bard Poland.
W dniu publikagji raportu budynek jest wynajety w 96%. Od wrzesnia 2011 roku w budynku tym
mieszczg sie takze biura Grupy Celtic.

e KOMERCJALIZACIJA BUDYNKU AQUARIUS UL POLCZYNSKIEI31l A W
WARSZAWIE

W sktad kompleksu Aquarius Office Park wchodzg: pieciokondygnacyjny budynek biurowy klasy B o
facznej powierzchni 5.211 m2, teren inwestycyjny z wazng decyzjg o pozwoleniu na budowe budynku
biurowego klasy A o powierzchni ok. 2.500 m2 oraz teren inwestycyjny o powierzchni okoto 10.000 m?2
przeznaczony na budowe kompleksu biurowo-magazynowego. Budynek biurowy jest obecnie
wynajmowany: VB Leasing, Betacom S.A., Fly Away Travel, Veolia Eurolines. W dniu publikacji raportu
budynek jest wynajety w 98%.

e SPRZEDAZ DZIALEK MAGDALENKA

W pierwszym kwartale 2013 r. Spdtka sprzedata 8 dziatek przeznaczonych pod budownictwo
jednorodzinne, o facznej powierzchni 11 668 m?. W II kwartale sprzedane zostato kolejnych 10
dziatek.

e WYBOR BIEGLEGO REWIDENTA

Na posiedzeniu w dniu 19 marca 2013 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie wyboru
PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Armii Ludowej 14, wpisanej na liste
podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144 na biegtego
rewidenta uprawnionego do:
1) zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Celtic Property Developments S.A. za
rok finansowy konczacy sie 31 grudnia 2013 roku;
2) zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego Celtic Property Developments S.A. za rok
finansowy konczacy sie 31 grudnia 2013 roku;
3) przegladu S$rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Celtic Property
Developments S.A. na 30 czerwca 2013 roku;
4) przegladu $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Celtic  Property
Developments S.A. na 30 czerwca 2013 roku.
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e POWOLANIE CZLONKA ZARZADU

Pan Andrew Pegge zostat powotany do Zarzadu Spotki drugiej kadencji z dniem 10 stycznia 2013 roku.
Kadencja Pana Andrew Pegge’a uptywa w dniu 21 lipca 2015 roku. Pan Andrew Pegge posiada
wyksztatcenie wyzsze, jest absolwentem Sussex University (Wielka Brytania); ukonczyt studia
podyplomowe na kierunku Marketing w The Chartered Institute of Marketing (Wielka Brytania) oraz
studia MBA na kierunku Finanse w City University Business School (Wielka Brytania). Pan Andrew
Pegge posiada takze tytut CFA - Licencjonowany Analityk Finansowy (Chartered Financial Analyst)
uzyskany w AIMR (Association for Investment Management Research — Stany Zjednoczone).

e SPRZEDAZ JANA KAZIMIERZA

W dniu 6 czerwca 2013 r. Mandy Investments Sp. z 0.0., spotka zalezna od Spotki podpisata umowe
sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanej przy ulicy Jana Kazimierza 12/14 w Warszawie. Nieruchomosc¢
znajduje sie na terenie o powierzchni 8.707 m?. Dziatka posiada warunki zabudowy, ktdre umozliwiaja
budowe obiektu mieszkalnego wielorodzinnego, z czescig ustugowg oraz garazem podziemnym i
infrastrukturg techniczng. O atrakcyjnosci projektu stanowi dobra lokalizacja oraz blisko$¢ centrum
miasta i waznych szlakow komunikacyjnych (obwodnica Warszawy, autostrada wschod-zachdd) jak
rowniez bliskos¢ nowych osiedli.

e LIKWIDACIA CELTIC ASSET MANAGEMENT
W dniu 15 maja 2013 r. rozpoczeto proces likwidacji spotki.

e ZWYCZAINE WALNE ZGROMADZENIE CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

W dniu 1 lipca 2013 r. — wznowione po przerwie zarzadzonej w dniu 12 czerwca 2013 r. w siedzibie
Spotki odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property Developments S.A. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie ktdre podjeto uchwaty:

1) w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Celtic Property Developments S.A.
za rok obrotowy 2012.

2) w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Finansowego Celtic Property Developments S.A. za rok
obrotowy 2012.

3) w sprawie pokrycia straty Celtic Property Developments S.A. za rok 2012r.
4) w sprawie dotyczacej dalszego istnienia Celtic Property Developments S.A.

5) w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Celtic Property
Developments S.A. za rok obrotowy 2012.

6) w sprawie zatwierdzenia Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej Celtic
Property Developments S.A. za rok obrotowy 2012.

7) w sprawie udzielenia 2 Czlonkom Zarzadu Celtic Property Developments S.A. absolutorium z
wykonania przez nich obowigzkéow w roku 2012 oraz nie podjecia uchwaty w sprawie udzielenia
absolutorium 2 Cztonkom Zarzadu Celtic Property Developments S.A.

8) w sprawie udzielenia Cztonkom Rady Nadzorczej Celtic Property Developments S.A. absolutorium
z wykonania przez nich obowigzkow w 2012 roku.

9) w sprawie umorzenia akcji wtasnych Celtic Property Developments S.A.
10) w sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego Celtic Property Developments S.A.

11) w sprawie zmiany Statutu Spotki.
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5. CZYNNIKI I ZDARZENIA O NIETYPOWYM CHARAKTERZE

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

6. SEZONOWOSC I CYKLICZNOSC DZIALALNOSCI

Czynniki sezonowe i cykliczne nie 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 31.12.2012 r., z uwzglednieniem
ewentualnych zmian wartoéci podyktowanych zmianami na rynku nieruchomosci. W pierwszym
potroczu 2013 r. stan odpisu aktualizujgcego warto$¢ zapasow zmniejszyt sie o 0,2 min PLN, byto to
spowodowane przede wszystkim sprzedazg zapasow — dziatek zlokalizowanych w Nowej Piasecznicy i
Jaktorowie.

8. ODPISY AKTUALIZUJACE Z TYTULU UTRATY WARTOSCI AKTYWOW

W pierwszym poétroczu 2013 r. Grupa odnotowata dodatni wynik z przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych do wartoéci godziwych w kwocie 4,7 min PLN wynikajagcy z fluktuacji kursow
walutowych, w szczegdlnosci Euro. W analogicznym okresie 2012 roku strata Grupy z przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwych wyniosta 28,2 min PLN. Strata ta wynikata
miedzy innymi z faktu, iz na dzien 30 czerwca 2012 r. kilka nieruchomosci inwestycyjnych zostato
wycenionych w cenach sprzedazy — nieruchomos¢ nalezaca do spotki 14/119 Gaston Investments Sp.
Z 0.0. sk (odpis w kwocie 11,7 min PLN), budynek biurowy nalezacy do spdtki Lakia Investments Sp. z
0.0. (odpis 4,3 min PLN), budynek biurowy nalezacy do spétki Robin Investments Sp. z o.0. (odpis 3,8
min PLN), nieruchomo$¢ nalezaca do spétki Mandy Investments Sp. z 0.0. (odpis 3,9 min PLN) oraz
nieruchomo$¢ nalezaca do spotki HUB Developments Ltd Sp. z 0.0. (odpis 0,9 min PLN).

9. UTWORZENIE, ZWIEKSZENIE, WYKORZYSTANIE I ROZWIAZANIE
REZERW

W pierwszym potroczu 2013 r. wartoS¢ biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw wzrosta o 1,9
min PLN. Zwiekszono rezerwy na koszty podatku od nieruchomosci i koszty uzytkowania wieczystego.

10. REZERWY I AKTYWA Z TYTUtLU ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO

W odniesieniu do aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, jego odzyskiwalna wartos¢ jest
ustalana w oparciu o prawdopodobienstwo realizacji aktywa w przyszto$ci z uwzglednieniem planéw
biznesowych poszczegdinych spdtek objetych konsolidacjg. WartoS¢ ta jest ustalana na podstawie
szacunkow Zarzadu. Na dzien 30 czerwca 2013 r. Grupa nie wykazywata w bilansie aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.
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Na dzien 30 czerwca 2013 r. zobowigzania Grupy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
wyniosty 13,6 min PLN. Znaczace zmiany zobowigzan z tytutu odroczonego podatku dochodowego w
pierwszym potroczu 2013 r. powstaty gtdwnie na korektach z wyceny do wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych.

11. NABYCIE I SPRZEDAZ RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

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

12. ISTOTNE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOKONANIA ZAKUPU
RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

Nie wystagpity.

13. ISTOTNE ROZLICZENIA Z TYTULU SPRAW SADOWYCH
Nie wystapity.

14. KOREKTY BLEDOW POPRZEDNICH OKRESOW
Nie wystapity.

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

W okresie pierwszym pdtroczu 2013 r. nie wystgpity zmiany w sytuacji gospodarczej majace istotny
wptyw 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 wystapity.

17. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE

W pierwszym pdtroczu 2013 r. Spdtka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na

warunkach innych niz rynkowe.
§Celtic
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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 aktywow finansowych.

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

e EMISJA AKCJI SERII D, PODWYZSZENIE KAPITALU ZAKLADOWEGO W RAMACH
DOCELOWEGO

W dniu 8 stycznia 2013 r zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, podwyzszenie kapitatu
zakladowego bedgcego skutkiem podjetych dziatan na postawie uchwaly Zarzadu z dnia 15
pazdziernika 2012 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki w ramach kapitatu
docelowego (dalej ,,Uchwata”). Na podstawie Uchwaty, kapitat zaktadowy Spotki zostat 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 zwyklych na okaziciela serii D o wartosci nominalnej
0,10 zt (dziesie¢ groszy) kazda akcja (dalej ,Akcje serii D"). Zarzad Spotki byt upowazniony do
przeprowadzenia podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki w ten sposdb na podstawie §4a Statutu
Spoiki.

Podwyzszenie kapitatu zakladowego poprzez emisje Akcji serii D zostato przeprowadzone za zgoda
Rady Nadzorczej, z wylaczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, w formie emisji
prywatnej, skierowanej do wybranych doradcéw Zarzadu.

Zarzad Spotki postanowit, ze cena emisyjna jednej Akdji serii D bedzie rowna jej wartosci nominalnej i
wynosi¢ bedzie 0,10 zt (dziesiec groszy) za jedng akcje, na co Rada Nadzorcza Spotki wyrazita zgode.
Akcje serii D zostaty pokryte w catosci wktadem pienieznym w formie przelewu na rachunek bankowy
Spotki. Wptywy z emisji akcji serii D zostaty przeznaczone na finansowanie biezgcej dziatalnosci Spotki.

W zwigzku z powyzszym, kapitat zaktadowy Celtic Property Developments S.A. zostat z dniem 8
stycznia 2013 r. podwyzszony o kwote 7.602,20 do wysokosci 3.430.748,80 PLN i dzieli sie na
34.307.488 akgji, reprezentujgcych 100% na Walnym Zgromadzeniu.

Akcje serii D zostaty wprowadzone z dniem 7 marca 2013 r. do obrotu gietdowego na rynku
rownolegtym Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. na podstawie uchwaty nr 255/2013
Zarzadu GPW S.A. z dnia 5 marca 2013 r.

Zgodnie z uchwatg Zarzadu KDPW nr 155/13 z dnia 25 lutego 2013 r., w dniu 7 marca 2013 r. w
Krajowym Depozycie nastgpita rejestracja 76.022 akcji zwyklych na okaziciela serii D Spofki
oznaczonych kodem ISIN: PLCELPD00013.
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e EMISIA AKCJII SERII F, PODWYZSZENIE KAPITALU ZAKLADOWEGO W RAMACH
KAPITALU DOCELOWEGO

W dniu 20 marca 2013 r. Zarzad Spotki podjgt uchwate nr 13/11I/2013 w sprawie podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spotki w ramach kapitatu docelowego.

Na podstawie w/w Uchwaty, kapitat zakladowy Spotki zostanie podwyzszony z kwoty 3.430.748,80 zt
(trzy miliony czterysta trzydziesci tysiecy siedemset czterdziesci osiem ztotych osiemdziesigt groszy)
do kwoty 3.450.682,10 zt (trzy miliony czterysta piecdziesiat tysiecy szeScset osiemdziesigt dwa ztote
dziesie¢ groszy) tj. o kwote 19.933,30 zt (dziewietnascie tysiecy dziewiecset trzydziesci trzy ziote
trzydziesci groszy) w drodze emisji w granicach kapitatu docelowego 199.333,00 (sto dziewiecdziesigt
dziewiec tysiecy trzysta trzydziesci trzy) akcji zwyktych na okaziciela serii F o wartosci nominalnej 0,10
zt (dziesie¢ groszy) kazda akcja (dalej ,,Akcje serii F”).

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spoétki poprzez emisje Akcji serii F, odbywa sie w granicach
kapitatu docelowego na podstawie opisanej przez Zarzad uchwaty nr 13/111/2013.

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

° UCHWALY NWZA W SPRAWIE EMISJI WARRANTOW SUBSKRYPCYINYCH SERII
B Z PRAWEM DO OBJECIA AKCJI SPOLKI SERII E ORAZ W SPRAWIE
WARUNKOWEGO PODWYZSZENIA KAPITALU ZAKLADOWEGO SPOLKI

W dniu 10 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property Developments S.A.
podjeto uchwate nr 3 w sprawie emisji warrantow subskrypcyjnych serii B z prawem do objecia akgji
Spotki serii E oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru warrantow
subskrypcyjnych serii B oraz uchwate nr 4 w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu
zakladowego Spoétki z wytgczeniem prawa poboru akcji serii E, zmiany Statutu Spoétki, pozbawienia
dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru w stosunku do akcji serii E, dematerializacji
akcji serii E oraz ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie akcji serii E do obrotu na rynku
regulowanym.

Na mocy uchwaty nr 3 Spdtka wyemitowata 88.776 warrantéw subskrypcyjnych imiennych serii B, z
prawem do objecia tgcznie nie wiecej niz 88 776 akcji zwyktych na okaziciela Spotki serii E o wartosci
nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda i tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz
8.877,60 zt.

Warranty subskrypcyjne zostaty wyemitowane w ramach jednego procesu emisyjnego i zostaty
zaoferowane w dniu 8 maja 2013 r. wytgcznie nastepujgcym Cztonkom Zarzadu Spotki:

e Andrew Morrison Shepherd - 36.483 Warrantow subskrypcyjnych;
e Aled Rhys Jones - 36.483 Warrantow subskrypcyjnych;
e Elzbiecie Wiczkowskiej - 15810 Warrantéw subskrypcyjnych

- ktérzy w chwili ztozenia o$wiadczen o objeciu Warrantéw subskrypcyjnych peili funkcje w Zarzadzie
Spotki. Warranty subskrypcyjne zostaty zaoferowane w terminie 14 dni od dnia doreczenia Spotce
postanowienia wtasciwego sadu rejestrowego w sprawie wpisania do rejestru zmiany statutu Spotki w
zakresie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

Emisja Warrantow subskrypcyjnych oraz akcji serii E zostaty przeprowadzone 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 spdtkach
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publicznych (Dz.U. Nr 184, poz. 1539 ze zm.) ze wzgledu na fakt, iz liczba osdb, do ktorych zostata
skierowana propozycja nabycia Warrantow subskrypcyjnych nie przekroczyta 99 osob.

Warranty subskrypcyjne wyemitowane zostaty nieodptatnie, zas cene emisyjng jednej akgcji serii E
obejmowanej w drodze realizacji uprawnien z Warrantu subskrypcyjnego ustalono na réwnowartos¢
jej wartosci nominalnej, ktdra wynosi 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy). Kazdy warrant subskrypcyjny
uprawniat do objecia jednej akcji serii E, za$ prawo do objecia akcji serii E zostato zrealizowane w
sposob okreSlony w art. 451 k.s.h., tj. w drodze pisemnych o$wiadczen sktadanych na formularzach
przygotowanych przez Spdtke. W dniu 8 maja 2013 r. osoby uprawnione posiadajgce Warranty
subskrypcyjne objety akcje serii E.

Prawo poboru Warrantdw subskrypcyjnych serii B oraz akcji serii E przez dotychczasowych
Akcjonariuszy Spotki zostato w catosci wylaczone. Wytgczenie to, jest w opinii  Akcjonariuszy
ekonomicznie uzasadnione i lezy w najlepszym interesie Spotki, jak rowniez Akcjonariuszy.

Na podstawie uchwaty nr 4 Walnego Zgromadzenia z 10 stycznia 2013 r. kapitat zaktadowy Spotki
zostat warunkowo podwyzszony o kwote nie wiekszg niz 8.877,60 zt. Warunkowe podwyzszenie
kapitatu zaktadowego, zostato dokonane poprzez emisje nie wiecej niz 88.776 akcji zwyktych na
okaziciela Spotki serii E, o wartosci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda i tgcznej
wartosci nominalnej nie wyzszej niz 8877,60 zt. Warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego
dokonywane na mocy niniejszej Uchwaty umotywowane jest umozliwieniem objecia Akcji przez
posiadaczy warrantdw subskrypcyjnych serii B.

W dniu 25 kwietnia 2013 r. Spdtka otrzymata postanowienie Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w
Warszawie XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego z dnia 19 kwietnia 2013 roku,
ktore stanowi uzupetnienie postawienia w/w Sadu z dnia 7 lutego 2013 r. Na podstawie tego
postanowienia dokonano rejestracji w KRS warunkowego podwyzszenia kapitatu zakladowego o kwote
8.877,60 zt.

W zwigzku z rejestracjg warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego, o ktorym mowa powyzej,
zostata tez zarejestrowana zmiana postanowien Statutu Celtic Property Developments S.A. polegajgca
na skresleniu dotychczasowego § 4b oraz dodaniu § 4c Statutu Spétki w nastepujgcym brzmieniu: ,Na
podstawie uchwaty nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 10 stycznia 2013 r. kapitat
zakfadowy zostat warunkowo podwyzszony o kwote nie wiekszg niz 8.877,60 zt (stownie: osiem
tysiecy osiemset siedemdziesigt siedem 60/100 ziotych) poprzez emisje nie wiecej niz 88 776
(stownie: osiemdziesigt osiem tysiecy siedemset siedemdziesigt szes¢) akcji zwyktych na okaziciela
Spotki serii E, o wartosci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda i tgcznej wartosci
nominalnej nie wyzszej niz 8.877,60 zt (stownie: osiem tysiecy osiemset siedemdziesigt siedem 60/100
ztotych).”

W dniu 21 czerwca 2013 r. Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. podijat uchwate
nr 448/13, i postanowit przyja¢ do depozytu papierow wartosciowych 88.776 (osiemdziesigt osiem
tysiecy siedemset siedemdziesigt szeS¢) akcji zwyktych na okaziciela serii E Spotki, o wartosci
nominalnej 0,10 zt (dziesie¢ groszy) kazda, oraz nada¢ im kod PLCELPD00013, pod warunkiem
podjecia decyzji przez spotke prowadzacg rynek regulowany o wprowadzeniu tych akcji do obrotu na
tym samym rynku regulowanym, na ktory wprowadzone zostaty inne akcje Spotka oznaczone kodem
PLCELPD00013.

e SKUP AKCJI WLASNYCH

W dniu 27 marca 2013 r. Spdtka zaprosita swych akcjonariuszy do sktadania ofert sprzedazy jej akcji
na warunkach okreslonych w Zaproszeniu do Sktadania Ofert Sprzedazy. Petna tre$¢ Zaproszenia do
Sktadania Ofert Sprzedazy zostata podana do publicznej wiadomosci na stronie internetowej Spotki
(www.celtic.pl). W zwigzku z ogtoszonym Zaproszeniem, Spdtka zaproponowata nabycie nie wiecej niz
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1.732.394 akcji zwyktych na okaziciela oznaczonych kodem ISIN PLCELPD00013 (,Akcje”) w cenie
7,10 z kazda. W okresie przyjmowania ofert sprzedazy Akcji w dniach od 3 do 9 kwietnia 2013 r.
przyjeto 39 ofert sprzedazy opiewajacych tgcznie na 15.575.542 akcje Spotki.

Podstawg do zaproszenia byta uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenie Spotki z dnia 10
sierpnia 2012 r. .w sprawie nabycia akcji Spdotki w celu umorzenia, ktdéra upowaznita Zarzad do
nabycia od akcjonariuszy Spoétki nie pozniej niz do 31 grudnia 2013 r. tgcznie nie wiecej niz
11.541.891 (stownie: jedenascie miliondw piecset czterdziesci jeden tysiecy osiemset dziewiecdziesigt
jeden) akcji Spotki, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda i o tgcznej wartosci
nominalnej nie wyzszej niz 1.154.189,10 PLN (stownie: jeden milion sto piecdziesigt cztery tysigce sto
osiemdziesiat dziewie¢ ztotych dziesie¢ groszy). Akcje mogg zosta¢ nabyte na rynku regulowanym (w
trakcie sesji gietdowej i w transakcjach poza sesyjnych) oraz poza rynkiem regulowanym. Akcje
zostang nabyte przez Spotke zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5 k.s.h. w celu ich umorzenia, za cene nie
nizszg niz warto$¢ nominalna akgji i nie wyzszg niz 15,89 zt (stownie: pietnascie ztotych osiemdziesigt
dziewie¢ groszy) za jedng akcje. Ponadto Walne Zgromadzenie upowaznito Zarzad Spotki do ustalenia
szczegotowych warunkéw nabycia Akcji w zakresie nieuregulowanym w uchwale oraz do dokonywania
wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych zmierzajacych do wykonania uchwaty, w tym do zawarcia
umowy z firmg inwestycyjng. W celu umorzenia Akgcji, po nabyciu wszystkich lub czesci Akcji Zarzad
Spotki zwotat na dzien 12 czerwca 2013 r. Walne Zgromadzenie Spotki z porzadkiem obrad
obejmujgcym podjecie uchwat w sprawie umorzenia akcji wiasnych oraz obnizenia kapitatu
zaktadowego Spotki i zmiany Statutu Spotki.

Uzasadnieniem dla rekomendacji Zarzadu w sprawie podjecia uchwaty o skupie akcji wtasnych w celu
ich umorzenia byta dekoniunktura na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie, ktora jest
elementem ogodlnoswiatowych trendow na rynkach kapitatowych, skutkujgca obnizeniem ceny
rynkowej akcji Celtic Property Developments S.A. W opinii Zarzadu Spoétki cena ta odbiega od
fundamentow wzrostu wartosci Spotki w ujeciu dtugoterminowym. Skupienie czesci akcji jest wiec
optymalne z punktu widzenia interesu wszystkich akcjonariuszy Spotki. Rada Nadzorcza Spotki
pozytywnie zaopiniowata w/w projekt uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki,
podejmujac stosowang uchwate przyjmujgca projekt uchwat Walnego Zgromadzenia.

W dniu 11 kwietnia 2013 r., Spotka podjeta decyzje o nabyciu 1.732.394 oferowanych akgcji.

Cena nabycia jednej akcji wyniosta 7,10 zt. Wszystkie nabyte akcje sg akcjami zwyktymi o wartosci
nominalnej 0,10 zt kazda. Akcje wiasne stanowig 5,05% kapitatu zakladowego Spotki oraz 5,05%
ogolnej liczby gtosdw w Spodtce, z tym ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spotka nie jest
uprawiona do wykonywania prawa gtosu z akcji wtasnych.
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21. INFORMACIJE DOTYCZACE DYWIDENDY

W okresie sprawozdawczym Spotka nie deklarowata i nie wyptacita dywidendy.

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

e AKCIE SERII E

3 lipca 2013r. Zarzad Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW"), na podstawie
wniosku, o ktorym Spoétka informowata w dniu 25 czerwca 2013 roku w raporcie biezagcym nr 27/2013,
podjat uchwate nr 745/2013 z dnia 3 lipca 2013 roku, w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do
obrotu gietdowego na Gtownym Rynku GPW 88.776 akcji zwyktych na okaziciela serii E. Zarzad GPW
postanowit wprowadzi¢ z dniem 5 lipca 2013 roku w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na rynku
regulowanym akcje Spotki pod warunkiem dokonania przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych
S.A. w dniu 5 lipca 2013 roku rejestracji tych akgji i oznaczenia ich kodem PLCELPD00013.

W dniu 16 lipca 2013 r. Spotka otrzymata informacje o zapisaniu Akcji serii E Spdtki na rachunkach
0sob uprawnionych i powstaniu praw z tych akcji zgodnie z art. 452 Kodeksu spotek handlowych, w
wyniku czego nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki.

W zwigzku z powyzszym, kapitat zaktadowy Celtic Property Developments S.A. zostat podwyzszony o
kwote 8.877,60 PLN do wysokosci 3 439 626,4 (stownie: trzy miliony czterysta trzydziesci dziewiec
tysiecy szesS¢set dwadziescia szes¢ ztotych i czterdziesci groszy). Podwyzszony kapitat zaktadowy Celtic
Property Developments S.A. dzieli sie na 34.396.264 (stownie: trzydziesci cztery miliony trzysta
dziewiecdziesigt szeS¢ tysiecy dwiescie szeScdziesigt cztery) akcje o wartosci nominalnej 0,10 PLN
(dziesie¢ groszy) kazda, reprezentujgcych 100% gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W dniu 22 sierpnia 2013 r. Spdtka otrzymata postanowienie Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego z 12 sierpnia 2013 roku o wpisie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki.

Po zarejestrowaniu podwyzszenia, kapitat zaktadowy Spotki wynosi 3.439.626,40 PLN i dzieli sie na
34.396.264 akcji zwyktych na okaziciela serii B, C, D i E o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢
groszy) kazda, uprawniajgcych do 34.396.264 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki.

e CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS KFT NA WEGRZECH

W dniu 18 lipca zakonczono likwidacje spotki Celtic Property Developments Kft na Wegrzech.
Likwidacja spotki jest kontynuacjg prac konsolidacyjnych i optymalizujgcych koszty zarzadzania
portfelem nieruchomosci, rozpoczetych na poczatku 2012 r.

e LIKWIDACIA SPOLEK Z GRUPY
W dniu 5 lipca 2013 r. , Zarzad Spotki podjat uchwate nr 3/VII/2013 w sprawie likwidagji spotek:

e Mandy Investmements Sp. z 0.0. - w zwigzku ze sprzedazg w dniu 6 czerwca jedynej
nieruchomosci nalezacej do spotki, zlokalizowanej przy ul. Jana Kazimierza 12/14;

e 14/119 Gaston Investments Sp komandytowa - w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci;

e Gaetan Investments Sp. z 0.0. — w zwigzku ze zblizajacg sie finalizacjg sprzedazy
wszystkich dziatek nalezacych do spotki
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e PROJEKT URSUS - PROCES ZATWIERDZENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO DLA TERENOW PO BYLYCH ZAKLADACH PRZEMYSLU
CIAGNIKOWEGO W URSUSIE

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

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

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

W/w Uchwata Rady Warszawy stanowi krok milowy w dalszym procedowaniu nad uchwaleniem Planu
Miejscowego.

Obecnie projektanci Planu w zwigzku z jego podziatem przystepujg do jego korekty. Po korekcie
projekt Planu bedzie przedstawiony do zaopiniowania Radzie Dzielnicy Ursus, potem Komisji tadu
Przestrzennego aby ostatecznie trafi¢ pod gtosowanie do Rady Miasta. Po uchwaleniu Planu wymaga
on jeszcze akceptacji Wojewody Mazowieckiego.

e SPRZEDAZ DZIALEK MAGDALENKA

W dniu 22 lipca 2013 r. podpisana zostata umowa sprzedazy ostatniej dziatki o powierzchni 979 m2.
Na dzien publikacji raportu do sprzedazy pozostaty 2 dziatki o powierzchni 58 m2 oraz 30 m2, na
ktorych znajdujg sie stacje trafo. Dziatki te spotka przekaze nieodptatnie firmie PGE Dystrybucja 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

Zarowno Grupa Celtic jak i podmiot dominujacy Celtic Property Developments S.A. nie publikowaty
prognoz wynikéw finansowych.
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25. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIE) 5% OGOLNE)J
LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU

Struktura akcjonariatu Celtic Property Developments S.A.

Pozostali **
11%

Akcje wiasne *

LP Alternative Fund LP 5%

6%

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spdtke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami
posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby
gtosow w Spotce (liczba akcji na podstawie zawiadomien akcjonariuszy w trybie art. 69 ustawy o
ofercie publicznej lub danych zawartych w prospekcie emisyjnym) sa:

&Celtic
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Posiadacz akcji Rodzaj akcji Liczba akcji ;’:;i:;:’w":;iz:/';

1 |COOPERATIEVE LAXEY WORLDWIDE W.A. Na okaziciela 10 082 930 29,31%
2 |HORSEGUARD TRADING LIMITED Na okaziciela 6 020 615 17,50%
3 |THE VALUE CATALYST FUND LIMITED Na okaziciela 4490 475 13,06%
4 |QVT FUND LP Na okaziciela 3843 635 11,17%
5 |LP VALUE LIMITED Na okaziciela 2 198 450 6,39%
6 |LPALTERNATIVE L.P. Na okaziciela 2193931 6,38%
7 |Akcje wiasne * Na okaziciela 1732 394 5,04%
8 |Pozostali** Na okaziciela 3833 834 11,15%

TOATAL 34 396 264 100%

catkowita liczba akcji | 34 396 264|

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

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

26. AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

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

L|.czba akciji Wal:tosc Jako % Jako %

. . posiadanych na nominalna ey o

Akcjonariusz . o ) catkowitej liczby catkowitej

dzien publikacji posiadanych akcii* liczby glosow*
raportu akcji (PLN) ] y 9

Andrew Morrison Shepherd Prezes Zarzadu 91 402 9140 0,27% 0,27%
Aled Rhys Jones Czionek Zarzadu 91 402 9 140 0,27% 0,27%
Elzbieta Wiczkowska Cztonek Zarzadu 42 498 4 250 0,12% 0,12%
TOTAL 225 302 22 530 0,66% 0,66%

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

W poréwnaniu do poprzedniego okresu sprawozdawczego, w nastepstwie podjecia w dniu 10 stycznia
2013 r. przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property Developments S.A. uchwaty nr 3 w
sprawie emisji warrantow subskrypcyjnych serii B z prawem do objecia akcji Spotki serii E oraz
pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru warrantdw subskrypcyjnych serii
B oraz uchwate nr 4 w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki z
wytgczeniem prawa poboru akcji serii E, a nastepnie objecia w dniu 5 lipca 2013 r. i rejestracji na




CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
RAPORT KWARTALNY ZA PIERWSZE POLROCZE 2013 R.

rachunkach papierdw wartosciowych w dniu 16 lipca 2013 r. Akcji serii E w wykonaniu praw z
warrantdéw subskrypcyjnych serii B:

- 0 36.483 akcji wzrosta liczba akcji w posiadaniu Pana Andrew Morrison‘a Shepherd;
- 0 36.483 akcji wzrosta liczba akcji w posiadaniu Pana Aled’a Rhys’a Jones;
- 0 15.810 akgji wzrosta liczba akcji w posiadaniu Pani Elzbiety Wiczkowskiej.

Spotka nie posiada informacji odnosnie faktu posiadania akcji Spotki przez inne osoby wchodzace w
sktad organdw zarzadzajacych lub nadzorujgcych.

27. POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYIJNE I ARBITRAZOWE
POWYZEJ 10% KAPITALOW WEASNYCH SPOLKI

Na dzien publikacji raportu Celtic Property Developments S.A. ani zaden podmiot od niego zalezny nie
jest strong postepowan toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktdrych taczna wartosS¢ przekraczataby 10%
kapitatdw wiasnych Celtic Property Developments S.A.

28. ZNACZACE UMOWY KREDYTOWE, UDZIELONE PORECZENIA
KREDYTU I GWARANCIJE

Wedtug stanu na 30 czerwca 2013 r. Grupa wykazuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
zobowigzania z tytutu kredytdw zaciggnietych w nastepujgcych bankach:

- kredyt udzielony przez bank HSBC w kwocie 42 902 tys. PLN;
- kredyt udzielony przez Bank Zachodni BZ WBK w kwocie 50 299 tys. PLN

Zgodnie z obowigzujgcymi warunkami umowy kredytowej z bankiem HSBC, Grupa zobowigzana jest
do sptaty catosci kredytu do dnia 27 marca 2014. W zwigzku z powyzszym catos¢ kredytu, jako
przypadajaca do sptaty w okresie 12 miesiecy liczac od dnia bilansowego w kwocie 42 902 tys. PLN
zostata zaprezentowana jako zobowigzanie krotkoterminowe.

Na moment sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa rozwaza
rozne scenariusze, w zwigzku z przypadajgcg na marzec 2014 r. sptatg catosci kredytu, takie jak:
przedtuzenie terminu sptaty obecnego finansowania na kolejne lata; sprzedaz jednej lub kilku
nieruchomosci i sptata kredytu zgodnie z obecnie obowigzujgcym harmonogramem.

W ocenie Zarzadu, ryzyko ze zadna z powyzszych opcji nie bedzie mozliwa do realizacji i w rezultacie
kredyt zostanie postawiony w stan natychmiastowej wymagalnosci jest minimalne.

W dniu 29 marca oraz 27 czerwca 2013 r. zostaty zaptacone obowigzkowe raty w wysokosci 94.000
EUR kazda, dotyczaca umowy kredytowej z dnia 21 grudnia 2006 roku, ktérej 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.,
Robin Investments sp. z o.0. (dalej ,.Spotki Zalezne”, ,Kredytobiorcy”) jako kredytobiorcy oraz Celtic
Property Developments S.A., Blaise Investments sp. z 0.0., Devin Investments sp. 0.0., Lakia
Investments sp. z 0.0., Mandy Investments sp. z 0.0., Robin Investments sp. z 0.0 jako poreczyciele.
W dniu 6 czerwca Spotka dokonata dodatkowej, czeSciowej sptaty kredytu w wysokosci 870.000 EUR,
ktéra byla warunkiem, aby Bank HSBC zgodzit sie na sprzedaz przez spdtke z Grupy (Mandy
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Investments) nalezacej do niej nieruchomosci zlokalizowanej przy Jana Kazimierza 12/14 w
Warszawie.

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

29. SKEAD RADY NADZORCZEJ I ZARZADU
Na dzien 30 czerwca 2013 roku w sktad Rady Nadzorczej Spotki wehodzity nastepujgce osoby:

e Pani Marzena Bielecka - Przewodniczagca Rady Nadzorczej (cztonek Rady Nadzorczej
spetniajgcy kryterium cztonka niezaleznego Rady Nadzorczej)

e Pan Wiestaw Oles$ - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

e Pan Colin Kingsnorth - Sekretarz Rady Nadzorczej

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

e Pan Wiestaw Roztucki - Cztonek Rady Nadzorczej (czionek Rady Nadzorczej spetniajgcy
kryterium cztonka niezaleznego Rady Nadzorczej)

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

Na dzien 30 czerwca 2013 roku w sktad Zarzadu Spdtki wehodzity nastepujgce osoby:

e Pan Andrew Morrison Shepherd — Prezes Zarzadu
e Pan Aled Rhys Jones — Cztonek Zarzadu

e Pani Elzbieta Wiczkowska — Cztonek Zarzadu

e Pan Andrew Pegge - Cztonek Zarzadu.

Sktad Zarzadu Celtic Property Developments S.A na koniec I pdtrocza 2013 ulegt zmianie w
porownaniu do stanu na koniec roku 2012. W dniu 10 stycznia 2013 r. Pan Andrew Pegge zostat
powotany na Cztonka Zarzadu drugiej kadendji.

30. INNE ISTOTNE INFORMACIJE

Nie wystapity poza wyzej ujawnionymi.

31. CZYNNIKI MAJACE WPLYW NA WYNIKI KOLEIJNYCH KWARTALOW
Najwazniejszymi czynnikami, ktére beda miaty wptyw na wyniki kolejnych kwartatéw sa:

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

e Komercjalizacja projektu IRIS;
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e Sytuacja na rynkach finansowych mogaca wptyng¢ na wycene nieruchomosci w portfelu
Grupy.

gCeltic
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II. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad Celtic Property Developments S.A. (,Spdtka”) potwierdza, ze wedle jego najlepszej wiedzy,
$rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Celtic Property
Developments S.A. (,Grupa Kapitatowa”) oraz skrdcone sprawozdanie finansowe Spotki za okres
pierwszego poétrocza 2013 roku oraz dane porownywalne zostaly sporzadzone zgodnie z
obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majatkowa i finansowg Grupy Kapitatowej oraz jej wynik finansowy, a potroczne
sprawozdanie z dziatalnoSci Grupy Kapitatowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz
sytuacji Grupy Kapitatowej, w tym zagrozen i ryzyka.

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

Warszawa, 29 sierpnia 2013 r.

Andrew Morrison Shepherd
Prezes Zarzadu

Aled Rhys Jones
Cztonek Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Cztonek Zarzadu

Andrew Pegge
Cztonek Zarzadu
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III. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE ZA PIERWSZE POLROCZE 2013 R. WRAZ ZE
SKROCONYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM CELTIC PROPERTY
DEVELOPMENTS S.A.

g»Celtic



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

Sroédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe
za pierwsze poétrocze 2013 roku

wraz ze skroconym sprawozdaniem finansowym
CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.
za pierwsze poétrocze 2013 roku

sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska dotyczgcymi sprawozdawczosci srédroczne;j

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

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptyw6w pienigznych
Noty objasniajace do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Aktywa i zobowigzania wchodzace w sktad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy

Zdarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Okres 6 miesiecy zakonczony

Nota 2013-06-30 2012-06-30
(niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 12 7 838 10 457
Koszty sprzedazy 13 (8 659) (10 922)
WYNIK NA SPRZEDAZY (821) ( 465)
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci 14 (6 116) (12 128)
Koszty administracyjne - pozostate 15 (4 194) (6 862)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe ( 50) (1960)
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych (2182) (33 356)
Pozostate przychody 16 355 578
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 4 4 680 (28 153)
Wynik z wyceny nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy 1350 0
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 (9 795)
Odpis aktualizujgcy wartosci firmy 0 (22 138)
WYNIK OPERACYJNY (6 978) (113 279)
Przychody finansowe 17 256 9012
Koszty finansowe 17 (7 271) (3007)
WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM (13 993) (107 274)
Podatek dochodowy 18 (3017) 2301
WYNIK NETTO (17 010) (104 973)
Réznice z przeliczenia sprawozdan finansowych  jednostek
zagranicznych (681) (1542)

CALKOWITE DOCHODY OKRESU (17 691)

PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJE W PLN 22 (0,50) (3,08)

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

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

Noty objasniajace do srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze 2013 roku

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

Nota 2013-06-30 2012-12-31
(niebadane)

AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 4 427 598 438 016
Rzeczowe aktywa trwate 918 978
Warto$ci niematerialne, z wytagczeniem wartosci firmy 121 137
Dtugoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach 54 35
Obligacje 3069 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11 0 8
Naleznos$ci diugoterminowe 5 236 0

431 996 439 174

Aktywa obrotowe

Zapasy 6 11 931 15496
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 5 11 449 17 186
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 22 536 27 101

Aktywa obrotowe z wytaczeniem aktywow wchodzacych w skiad grupy
do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy

Aktywa wchodzace w sklad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako

przeznaczona do sprzedazy 24 244 22 894
70 161 82677
Aktywa razem 502 157 521 851

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

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - c.d.

Nota 2013-06-30 2012-12-31
(niebadane)

KAPITAL WELASNY
Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki
Kapitat podstawowy 8 3431 3431
Akcje wiasne (12 300) 0
Kapitat rezerwowy 4399 4 399
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych (4 614) (3933)
Skumulowane zyski (straty) 362 714 379724
Kapitat wtasny razem 353 630 383 621
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania dlugoterminowe
Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania 9 951 466
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 10 72 469 111 015
Zobowiagzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11 13 605 10 427

87 025 121 908
Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania 9 17 826 13 804

Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 265 376

Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 10 43 411 2142
61 502 16 322

Zobowiazania razem 148 527 138 230

Pasywa razem 502 157 521 851

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzadu

Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkowska

Czfonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze potrocze 2013 roku stanowig jego
integralng czegs¢.
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Okres 6 miesiecy zakonczony

Nota 2013-06-30

2012-06-30

(niebadane)
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej
Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 19 2725
Odsetki zaptacone (1329)
Zaptacony podatek dochodowy (120)

(niebadane)

(16 166)
(1 096)
119

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej

Naktady zwigkszajgce warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych (2173)
Nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych (257)
Wplywy ze sprzedazy jednostek zaleznych 0
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej 13130

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane kredyty i pozyczki 3493
Nabycie obligacji (3 000)
Nabycie akcji wtasnych (12 300)

Sptata kredytéw i pozyczek (4 734)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (16 541)

Zmiana netto stanu srodkow pienigeznych i ich ekwiwalentéw (4 565)

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 Zarzgdu Cztonek Zarzadu
Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkow
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze 2013

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Spdtka Celtic Property Developments S.A. (dalej "Spétka”, "CPD") z siedzibg w Warszawie (02-677), ul. Cybernetyki 7B, zostata
powotana statutem z dnia 23 lutego 2007 r. (pod nazwg Celtic Development Corporation S.A., nastepnie 22 lutego 2008 r. Spétka
zmienita nazwe na POEN S.A.) i zostatla zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonym
przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 23 marca
2007 r. pod numerem KRS 0000277147. Akcje Spdtki 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 Spétki byty notowane na rynku OTC we Frankfurcie. 20 grudnia 2010 r. akcje Spétki zostaty dopuszczone do
obrotu na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie, a pierwsze notowanie miato miejsce 3 dni pézniej.

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

Informacje o Grupie Kapitatowej

Na dzien bilansowy w sktad grupy kapitatowej CPD wchodzg CPD S.A. jako podmiot dominujacy oraz 38 spétek zaleznych.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 nie nastgpity zmiany w strukturze Grupy. W dniu 15 maja 2013 r. rozpoczeto proces
likwidacji Spotki Celtic Asset Management. Zakonczone i planowane likwidacje spétek z Grupy po dniu bilansowym zostaty opisane w
nocie 27.

Niniejsze skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane razem z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku, sporzadzonym zgodnie z MSSF przyjetymi do stosowania w Unii
Europejskiej.

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe CPD zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowym
Standardem Rachunkowosci zatwierdzonym przez UE - MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczo$é Finansowa.
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Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje:

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy nastepujace nowe i zmienione
standardy i interpretacje, ktore weszly w zycie od 1 stycznia 2013 r.:

MSSF 13 ,,Wycena w wartosci godziwej”

MSSF 13 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.

Nowy standard ma na celu poprawe spéjnosci i zmniejszenie ztozono$ci poprzez sformutowanie precyzyjnej definicji warto$ci godziwej
oraz skupienie w jednym standardzie wymogéw dotyczacych wyceny w wartosci godziwej i ujawniania odnosnych informacji.

Wptyw na sprawozdanie finansowe zostat opisany w nocie 3.
Realizacja wartosci aktywow — Zmiany do MSR 12

Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” dotyczace realizacji wartosci aktywdw zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2010 r. i obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2012 r. lub po tej
dacie (w Unii Europejskiej obowigzkowe zastosowanie od 1 stycznia 2013 r.).

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

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.
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Powazna hiperinflacja i wycofanie ustalonych dat dla podmiotow przyjmujacych MSSF po raz pierwszy — Zmiany do MSSF
1

Zmiana ta nie dotyczy sprawozdania finansowego Grupy.
Prezentacja skladnikéw pozostatych catkowitych dochodéw — zmiany do MSR 1

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” dotyczace prezentaciji sktadnikéw pozostatych catkowitych dochodéw 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 przysztosci bedg mogty one zosta¢ ujete w wyniku finansowym. Dodatkowo zmieniony zostat tytut sprawozdania z catkowitych
dochodéw na ,sprawozdanie z wyniku finansowego i pozostatych catkowitych dochodéw".

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

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, jak réwniez zmieniajg wymagane ujawnienia dotyczace wszystkich $wiadczen pracowniczych.

Zmiany nie dotycza sprawozdania finansowego Grupy.
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Ujawnianie informacji — kompensowanie aktywow i zobowigzan finansowych — zmiany do MSSF 7

Zmiany do MSSF 7 dotyczace ujawniania informaciji — kompensowanie aktywéw i zobowigzan finansowych zostaty opublikowane przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2011 r. i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

Zmiany wprowadzajg obowigzek nowych ujawnien, ktére umozliwig uzytkownikom sprawozdan finansowych ocene efektéw lub
potencjalnych efektéw porozumien umozliwiajacych rozliczanie netto, w tym praw do dokonania kompensaty.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

Kredyty rzagdowe — Zmiany do MSSF 1

Zmiany do MSSF 1 ,Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” dotyczace kredytéw rzadowych zostaly opublikowane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci w marcu 2012 r. i obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2013 r. lub po tej dacie.

Zmiany, dotyczace kredytéw i pozyczek rzgdowych otrzymanych przez jednostke na preferencyjnych warunkach (stopa procentowa
ponizej rynkowej), umozliwiajg sporzadzajacym sprawozdanie wedtug MSSF po raz pierwszy zwolnienie z petnego retrospektywnego
ujecia ksiegowego tych transakcji. Zmiany wprowadzajg zatem takie samo zwolnienie dla sporzadzajacych sprawozdanie wedtug MSSF
po raz pierwszy jakie majg pozostate jednostki.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

KIMSF 20 ,,Koszty usuwania nadkladu na etapie produkcji w kopalniach odkrywkowych”

Interpretacja nie ma zastosowania dla Grupy.

Poprawki do MSSF 2009-2011

Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata w maju 2012 r. “Poprawki do MSSF 2009-2011”, ktére zmieniajg 5
standardéw. Poprawki zawierajg zmiany w prezentacji, ujmowaniu oraz wycenie oraz zawierajg zmiany terminologiczne i edycyjne.

Zmiany beda obowigzywac¢ dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2013 r.

Zastosowanie standardu nie miato wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.
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Opublikowane standardy i interpretacije, ktére jeszcze nie obowigzuja i nie zostaty wczesniej zastosowane przez Grupe / Standardy i
interpretacje wydane w 2013 roku po dacie opublikowania sprawozdania finansowego za 2012 rok

W 2013 roku, po dacie opublikowania rocznego sprawozdania finansowego, tj. po dniu 21 marca 2013 roku zostaty opublikowane
nastepujgce nowe standardy i interpretacje. Spétka nie zdecydowata o ich zastosowaniu przed datg wejscia w zycie:

KIMSF 21 ,,Podatki i optaty”

Interpretacja KIMSF 21 zostata opublikowana przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2013 r. i obowigzuje
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie.

Interpretacja wyjasnia ujmowanie ksiegowe zobowigzan do zaptaty optat i podatkéw, ktére nie sg podatkami dochodowymi. Zdarzeniem
obligujgcym jest zdarzenie okreslone w przepisach prawa powodujgce konieczno$é zaptaty podatku badz optaty. Sam fakt, ze
jednostka bedzie kontynuowac dziatalnos¢ w kolejnym okresie, lub sporzadza sprawozdanie zgodnie z zasadg kontynuaciji dziatalnosci,
nie tworzy konieczno$ci rozpoznania zobowigzania. Te same zasady rozpoznawania zobowigzania dotyczg sprawozdan rocznych i
sprawozdan srédrocznych. Zastosowanie interpretacji do zobowiazan z tytutu praw do emisji jest opcjonalne.

Grupa zastosuje KIMSF 21 od 1 stycznia 2014 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, KIMSF 21 nie zostat jeszcze zatwierdzony przez
Unie Europejska.

Ujawnienia wartosci odzyskiwalnej dotyczace aktywéw niefinansowych — Zmiany do MSR 36

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

Zmiany usuwajg wymdg ujawnienia wartosci odzyskiwalnej w sytuacji gdy osrodek wypracowujacy $rodki pienigzne zawiera warto$¢
firmy lub aktywa niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania i nie stwierdzono utraty wartosci.

Grupa zastosuje zmiany do MSR 36 od 1 stycznia 2014 r.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany do MSR 36 nie zostaty jeszcze zatwierdzone
przez Unig Europejska.

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

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

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

Grupa zastosuje zmiany do MSR 39 od 1 stycznia 2014 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany do MSR 39 nie zostaly jeszcze zatwierdzone
przez Unig Europejska.
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Ustalanie wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych

Wykazywana w bilansie warto$¢ 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., obowigzujgcymi od 1 maja 2003 r. Optaty
za wycene nie sg powigzane z wartoscig nieruchomosci i wynikiem wyceny. Biorgc pod uwage uwarunkowania rynku na dzien
bilansowy Zarzad dokonat przegladu oraz potwierdzit zatozenia rzeczoznawcéw stanowigcych podstawe do zastosowanych modeli
wyceny.

Nieruchomosci, w ktérych wystepujg znaczne przychody z czynszéw (Aquarius, Cybernetyki 7B, IRIS) zostaly wycenione metoda
zdyskontowanych przeptywow pienigznych.
Grunty zlokalizowane w Ursusie zostaty wyceniona metodg poréwnawcza.

Opis gléwnych zatozen przyjetych do wyceny nieruchomosci metodg zdyskontowanych przeptywéw pienieznych.

Przyszte dochody operacyjne netto zostaly oszacowane niezaleznie dla kazdej z nieruchomosci inwestycyjnych na podstawie
istniejacych na dzien bilansowy uméw najmu, zakontraktowanych przychodéw (lub w przypadku nieruchomosci IRIS cze$ciowo w
oparciu o warunki rynkowe dla danej nieruchomosci ustalonych przez niezaleznego rzeczoznawce) oraz oczekiwanych kosztow
funkcjonowania nieruchomosci. Przyjete do wyliczen powierzchnie uzytkowe wynikaty z obowigzujacych dokumentéw budowlanych. Ze
wzgledu na fakt, ze wigkszo$¢ umoéw najmu zawartych przez Grupe denominowana jest w EUR, wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
zostaly sporzgdzone w EUR i przeliczone na PLN przy uzyciu sredniego kursu NBP na dzien bilansowy.

Stopy kapitalizacji zostaly oszacowane przez niezaleznych rzeczoznawcéw indywidualnie dla kazdej istotnej nieruchomosci
inwestycyjnej biorac pod uwage lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

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

Na potrzeby wycen przyjetych w sprawozdaniu finansowym na 30 czerwca 2013 r. postuzono sie stopami kapitalizacji w przedziale
7,25% - 8% oraz stopami dyskonta w przedziale 7,5% - 9%.

W pierwszym pétroczu 2013 r. Grupa odnotowata strate z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwych w
kwocie 4.680 tys PLN oraz nieruchomosciach inwestycyjnych zaklasyfikowanych wedtug stanu na 30 czerwca 2013 jako "aktywa
przeznaczone do sprzedazy" w kwocie 1.350 tys. PLN wynikajacg z fluktuacji kurséw walutowych oraz naktadéw inwestycyjnych
nieodzwierciedlonych we wzroscie wartosci godziwych.

Opis gtéwnych zatozen przyjetych do wyceny nieruchomosci metodg poréwnawcza.

Grunty nieprzeznaczone pod zabudowe (Ursus) zostaty wycenione metoda poréwnawczg. Warto$¢ nieruchomosci zostata ustalona w
oparciu o $rednie ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, skorygowane o cechy transakcyjne
brane pod uwage przez potecjalnych uczestnikéw rynku i odnoszace sie m.in. do lokalizacji, wielkosci dziatki i jej stanu prawnego. W
szczegdlnosci w obecnej wycenie, nieruchomosci potozone na obszarze Ursusa zostaty wycenione z uwzglednieniem aktualnej sytuaciji
planistycznej (brak planu, obowigzujace studium, istniejgce otoczenie). W projektowanym planie wiele nieruchomosci miato podobne
przeznaczenie i mozliwosci zabudowy, mogly wiec posiada¢ zblizong warto$¢ rynkowa. Wycena odzwierciedla zréznicowanie
poszczegdlnych nieruchomosci oraz przewidywane mozliwosci ich zagospodarowania przy braku ustalen planistycznych wynikajacych
z planu miejscowego.

Ocena odzyskiwalnosci wartosci aktywow
Na potrzeby oceny utraty wartosci aktywéw na dzien bilansowy Zarzad bierze pod uwage wartosci odzyskiwalne oraz mozliwe do
uzyskania ceny sprzedazy dla poszczeg6lnych aktywoéw.

Przy ustaleniu warto$ci odzyskiwalnych zapaséw Zarzad bierze pod uwage wyceny nieruchomosci sporzadzone przez niezaleznych
rzeczoznawcéw przyjete do sprawozdania finansowego sporzadzonego na dzien 30.06.2013 r., z uwzglednieniem ewentualnych zmian
wartosci podyktowanych zmianami na rynku nieruchomosci. Przy czym w przypadku zapaséw dostepnych do natychmiastowej
sprzedazy (Koszykowa, Antigo) rzeczoznawca ustalit warto$¢ godziwg w oparciu o metode poréwnawczg. W przypadku
nieruchomosci stanowigcych zapasy, potozonych na Wegrzech Zarzad oszacowat warto$¢ na podstawie mozliwych do uzyskania cen
sprzedazy.
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Drugg istotng kategoria, na wycene ktérej miaty w biezagcym okresie istotny wptyw szacunki zarzadu byty aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego. Warto$¢ odzyskiwalna jest w tym przypadku ustalana w oparciu o prawdopodobienstwo realizacji aktywa w
przysziosci z uwzglednieniem planéw biznesowych poszczegdlnych spétek objetych konsolidacjg. Na skutek braku racjonalnej
pewnosci co do przysztej realizaciji, warto$¢ nierozpoznanego aktywa z tytutu podatku odroczonego wyniosta na dzien bilansowy 13 min
PLN.

Rozrachunki podatkowe

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

Utrata wartosci firmy

Warto$¢ firmy powstata w 2007 r. przy nabyciu grupy jednostek, w sktad ktérej wechodzity jednostki $wiadczace ustugi zarzadcze.
Oszacowanie utraty wartosci w odniesieniu do osrodka generujacego $rodki pieniezne do ktérego alokowano wartosé firmy wymaga
przeprowadzania znacznych ocen i dokonania oszacowan takich jak kwota i moment przysztych przeptywédw pienieznych,
prognozowana sprzedaz i zyskownosé istniejacych i nowych projektéw, przyszte nakiady kapitatowe, wskazniki wzrostu oraz stopy
dyskonta, odzwierciedlajgce aktualne uwarunkowania rynkowe, aby ustali¢ warto$¢ godziwg kazdego z projektéow Grupy CPD.
Catkowita warto$¢ odzyskiwalna jest poréwnywana z wartoscig bilansowa, zawierajaca warto$¢ firmy.

Grupa CPD do konica 2012 r. przeprowadzata coroczne testy, aby oceni¢ czy nie wystepuje utrata warto$ci w odniesieniu do wartosci
firmy. Warto$¢ firmy byta przypisana do osrodka generujgcego s$rodki pieniezne, ktérym byta cata Grupa CPD, zgodnie z
oczekiwaniem, ze wszystkie jednostki w ramach Grupy CPD bedg czerpaty korzysci z potaczenia jednostek.

Kalkulacja przeptywdéw pienigznych opiera si¢ na znaczacym zatozeniu co do wysokosci kwoty uprzywilejowanej dywidendy oraz
pozostatych przeptywédw wynikajacych z zawartej umowy zarzadzania portfelem inwestycyjnym. W | potowie 2012 r. Grupa otrzymata
dywidende w wysokosci 8,4 min PLN z tego tytutu. Jednoczesnie dotychczasowa umowa, na podstawie ktérej szacowane byty
przeptywy pieniezne z tytutu dywidendy, wygasta w grudniu 2011 roku a w jej miejsce zostata podpisana kolejna umowa na
zmienionych warunkach, ktéra nadal przewidywata wynagrodzenie za zarzadzanie portfelem inwestycyjnym w latach 2012 - 2013. W
trakcie 2012 r. Grupa Celtic nie wygenerowata dodatkowych przychodéw w zwiazku z podpisang umowg i zgodnie z szacunkami
Zarzadu nie sg spodziewane przyszte przeptywy pieniezne z tego tytutu. Na 30 czerwca 2012 r. Zarzad w oparciu o przewidywane
przyszte przeptywy pieniezne generowane przez umowe zarzgdzania portfelem inwestycyjnym oszacowat wartos¢ odzyskiwalng
wartosci firmy na poziomie zera i zdecydowat o utworzeniu odpisu aktualizujacego wartos¢ firmy w wysokosci 22,1 min PLN. W
konsekwencji na 30 czerwca 2012 r. wartos¢ firmy wynosita zero.
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Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

2013-01-01- 2012-01-01-
2013-06-30 30-06-2012
Stan na poczatku roku 438 017 534 404
Nabycie
Naktady inwestycyjne 2173 1301
Zbycie nieruchomosci (15 100) (37 750)
Zbycie nieruchomosci w zwigzku ze sprzedaza udziatéw w spdlce zaleznej 0 (40 860)
Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane ze sprzedana nieruchomosciag (2.084) 0
Przeniesienie do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy 0 (2 200)
Zysk /(strata) netto z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do
wartosci godziwych 4599 (28 153)
Zmiana stanu skapitalizowanego zobowigzania finansowego (7) (5 667)
427 598 421 075

W czerwcu 2013 r. w ramach transakcji sprzedazy zostata zbyta przez spoétke Mandy Investments Sp. z 0.0. nieruchomo$¢
inwestycyjna potozona w Warszawie, przy ulicy Jana Kazimierza.

Bezposrednie koszty operacyjne dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych: Okres 6 miesiecy zakonczony
2013-06-30 2012-06-30

- przynoszacych dochody z czynszéw 1835 1720
- pozostatych 85 1055
1920 2775

30-06-2013 31-12-2012

Naleznosci handlowe 5147 6 990
Pozyczki krétkoterminowe 75 92
Naleznosci publicznoprawne 0 4190
Naleznosci od jednostek powigzanych 53 73
Rozliczenie miedzyokresowe przychodow 1501 665
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 4263 4 255
Naleznos$ci pozostate 410 921
Naleznosci krotkoterminowe 11 449 17 186
Naleznosci dtugoterminowe 236 0
Razem naleznosci 11 685 17 186

Na poczatku 2013 Grupa otrzymata ptatno$¢ w wysokosci 2,3 min PLN z tytutu sprzedazy dziatki 14/119 od Spétki Maddy.
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30-06-2013 31-12-2012

Na poczatku roku 15 496 66 283
Nabycie nieruchomosci 0 4811
Naktady inwestycyjne 162 30 984
Nabycie nieruchomosci bedace wynikiem nabycia jednostki zaleznej 0 2199
Zbycie (4124) (555)
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych 0 (75 976)
Sprzedaz w toku zbycia jednostki zaleznej 0 (7 490)
Odpis aktualizujacy 240 (3716)
Réznice kursowe 157 (1 044)
11 931 15 496

W pierwszym poétroczu 2013 roku sprzedane zostaly dziatki w Magdalence przez Spétke Gaetan Investments Sp. z 0.0. oraz dziatki w
Jaktorowie i Nowej Piasecznicy przez Antigo Investments Sp. z o.0.

30-06-2013 31-12-2012
Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach 20753 21479
Krétkoterminowe depozyty bankowe 1783 5622
22 536 27 101

Liczba akcji Wartos¢ akcji
30-06-2013 31-12-2012  30-06-2013 31-12-2012
Akcje zwykte (w tysigcach) 34 307 34 307 3431 3431

W dniu 20 marca 2013 Zarzad za zgodg Rady Nadzorczej podjat uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu
docelowego. Na podstawie uchwaty kapitat zostanie podwyzszony z kwoty 3.430.748,80 PLN do 3.450.682,10 PLN, tj. o kwote
19.933,30 PLN w drodze emisji 199.333 akcji zwyktych serii F o wartosci nominalnej 0,10 (dziesig¢ groszy) kazda.

Podwyzszenie kapitatu nie zostato zarejestrowane w KRS na dzien bilansowy.

W dniu 27 marca 2013 r. CPD S.A. zaprosita swych akcjonariuszy do sktadania ofert sprzedazy jej akcji na warunkach okreslonych w
Zaproszeniu do Skfadania Ofert Sprzedazy. W dniu 11 kwietnia 2013 r. Spétka zdecydowata o przyjeciu wszystkich ofert sprzedazy
Akcji oraz dokonaniu ich proporcjonalnej redukcji, przeprowadzonej zgodnie z zasadami wskazanymi w Zaproszeniu. W efekcie
rozliczenia transakcji w dniu 15 kwietnia 2013 r., Spdtka, nabyta za posrednictwem domu maklerskiego UniCredit CAIB Poland S.A z
siedzibg w Warszawie 1 732 394 akcji wtasnych Spétki w cenie 7,10 PLN za akcjg, tj. na tagczng wartos¢ 12 299 997,40 PLN.
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Dtugoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate

30-06-2013 31-12-2012

Kaucje najemcow 951 466
Krétkoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate

30-06-2013 31-12-2012

Zobowigzania handlowe 1848 990

Zobowigzania publicznoprawne 2383 702

Kaucje najemcow 0 90

Pozostate zobowigzania 61 365

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 13 534 11 657

17 826 13 804

W pierwszym pétroczu 2013 w zwiazku z transakcjami sprzedazy dziatek w Magdalence, Jaktorowie i Nowej Piasecznicy Grupa
wykazata w sprawozdaniu zobowigzanie z tytutu podatku VAT.

30-06-2013 31-12-2012
Ditugoterminowe
Kredyty bankowe 50 184 86 897
Pozyczki od jednostek niepowigzanych 258
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 22 027 24 118
72 469 111 015
Krotkoterminowe
Kredyty bankowe 43 031 1813
Pozyczki od jednostek powigzanych 4 0
Pozyczki od jednostek niepowigzanych 376 329
43 411 2142
Kredyty i pozyczki razem 115 880 113 157

Wedtug stanu na 30 czerwca 2013 r. Grupa wykazuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zobowigzania z tytutu kredytow
zaciggnietych w nastepujacych bankach:

- kredyt udzielony przez bank HSBC w kwocie 42 902 tys. PLN;

- kredyt udzielony przez Bank Zachodni BZ WBK w kwocie 50 299 tys. PLN

Zgodnie z obowigzujgcymi warunkami umowy kredytowej z bankiem HSBC, Grupa zobowigzana jest do sptaty catosci kredytu do dnia
27 marca 2014. W zwigzku z powyzszym cato$¢ kredytu, jako przypadajaca do sptaty w okresie 12 miesiecy liczac od dnia
bilansowego w kwocie 42 902 tys. PLN zostata zaprezentowana jako zobowigzanie krétkoterminowe.

Na moment sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa rozwaza rézne scenariusze, w zwigzku z
przypadajaca na marzec 2014 r. sptatg catosci kredytu, takie jak: przedtuzenie terminu sptaty obecnego finansowania na kolejne lata;
sprzedaz jednej lub kilku nieruchomosci i sptata kredytu zgodnie z obecnie obowigzujgcym harmonogramem.

W ocenie Zarzadu, ryzyko ze zadna z powyzszych opcji nie bedzie mozliwa do realizacji i w rezultacie kredyt zostanie postawiony w
stan natychmiastowej wymagalnosci jest minimalne.
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Wygasanie strat podatkowych na dzien 30.06.2012

- Od ktérych rozpoznano podatek odroczony
- Od ktdrych nie rozpoznano podatku odroczonego

Przychody z najmu

Sprzedaz zapaséw

Sprzedaz $rodkéw trwatych

Ustugi doradztwa z zakresu nieruchomosci
Ustugi zwigzane z najmem

Ustugi ksiegowe

Koszt sprzedanych zapasow

Koszt sprzedanych srodkéw trwatych

Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapasow
Koszt wykonanych ustug

Koszty pracownicze

Utrzymanie nieruchomosci

Podatki od nieruchomosci

Uzytkowanie wieczyste

Umorzenie $rodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych

30-06-2013 31-12-2012
0 8
13 605 10 427
2012 2013-2014 2015-2016 Razem
129 3077 8 458 11 664
15 245 26 173 22 701 64 119

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2013 30-06-2012
3339 3289
2420 434

2 88

159 4 236
1918 2387
0 23

7 838 10 457

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2013 30-06-2012
4132 555

38 110

(240) 6 363
4729 3 894

8 659 10 922

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2013 30-06-2012
1358 7629
1914 1523
1522 1234
1205 1515

117 227
6116 12 128

W pierwszym pétroczu 2013 Spoétka wykazata znacznie nizsze koszty pracownicze w zwigkzu z redukcjg wynagrodzen i bonuséw dla

Zarzadu zgodnie z podjetg przez Rade Nadzorczg uchwata.
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Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2013 30-06-2012

Ustugi doradcze 1233 2577
Transport (41) 284
Podatki 102 132
Utrzymanie biura 1807 2196
Pozostate ustugi 804 1185
Nieodliczany VAT 273 301
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 16 187
4194 6 862

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2013 30-06-2012

Odpisane zobowigzania 0 53
Pozostate 355 525
355 578

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2013 30-06-2012
Koszty z tytutu odsetek:
- Kredyty bankowe (1722) (1 096)
- Odsetki z tytutu leasingu finansowego (725) (1 075)
- Koszty pozostatych odsetek (90) (117)
- Pozostate (54) (711)
Réznice kursowe netto (4 661) 0
Pozostate koszty finansowe (19) (8)
Odpisy aktualizujgce (0)
Koszty finansowe (7 271) (3007)
Przychody z tytutu odsetek:
- Odsetki bankowe 180 124
- Odsetki od jednostek powigzanych 2 0
- Odsetki od jednostek niepowigzanych 74 0
- Otrzymane dywidendy 0 8 468
Réznice kursowe netto 0 420
Przychody finansowe 256 9012

W pierwszej potowie 2013 r. Grupa wykazata strate z tytutu niezrealizowanych roznic kursowych na wycenie kredytow HSBC i BZ
WBK udzielonych w EUR.

W 2012 roku w zwigzku z zarzgdzaniem projektem Spazio Industriale Grupa otrzymata uprzywilejowang dywidende w wysokosci 8.4
min PLN, co ttumaczy znaczny spadek przychodéw finansowych w pierwszej potowie 2013 r.
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Podatek biezacy
Podatek odroczony

Zysk/strata przed opodatkowaniem

Korekty z tytutu:

— amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych

— réznic kursowych z przeliczenia jednostek zaleznych
— przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej
— wynik ze zbycia jednostek zaleznych

— wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych

— kosztéw z tytutu odsetek

— réznic kursowych

— utraty wartosci zapaséw

— utrata wartosci wartosci firmy

— koszt przyznanych warrantéw subskrypcyjnych

— inne korekty

Zmiany w kapitale obrotowym:

— zmiana stanu naleznosci

— zmiana stanu zapaséw

— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2013 30-06-2012
0 18

3017 (2319)
3017 (2 301)

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2013 30-06-2012
(13 993) (107 274)
120 227
(681) (2277)
(4 599) 28153
0 9795
2182 33356
2382 1 056
3496 0
(240) 6 362
0 22138
0 1387
(302)
5501 (388)
3805 (5217)
4752 (3182)
2725 (16 166)
AT 0 B By
g elllc
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Celtic Property Developments SA nie ma bezposredniej jednostki dominujacej ani jednostki dominujgcej wyzszego szczebla.
Codperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znaczacym inwestorem.

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

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

Okres 6 miesiecy zakonczony

30-06-2013 30-06-2012
a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym
Koszt wynagrodzen cztonkéw zarzadu 120 393
Koszt wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej 97 125
Koszt ustug $wiadczonych przez cztonkéw zarzadu 96 697
Warto$¢ warrantéw przyznanych cztonkom zarzadu 0 1387
taczne naleznosci 16 9
b) Transakcje z pozostatymi jednostkami powigzanymi
Przychody
Vigo Investments Sp. z o.o.. 3 4
Prada Investments Sp. z o.o. 3 12
Laxey Cooperative 3 994
Okres 6 miesiecy zakonczony
30-06-2013 30-06-2012
Koszty
Kancelaria Radcow Prawnych Ole$ i Rodzynkiewicz 47 16
Sterling Corporate Services Sp. z o. o. 1242 729
30-06-2013 31-12-2012
Zobowigzania
Kancelaria Radcow Prawnych Ole$ i Rodzynkiewicz 0 0
Naleznosci
Vigo Investments Sp. z o.o.. 51 2
Antigo Investments Sp. z o.0. 0 2
Prada Investments Sp. z o.o. 2 14
Prada Investments Sp. z o.o. - pozyczka 0 71
Naleznosci waptliwe objete odpisem
Braslink Ltd 0 0
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W okresie objgtym niniejszym $rdédrocznym sprawozdaniem nie wyptacano, ani nie zadeklarowano wyptaty dywidendy.

Okres 6 miesiecy zakonczony

2013-06-30 2012-06-30
Zysk przypadajacy na akcjonariuszy Spotki (17 010) (104 973)
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (w tys.) 34 307 34 068
Zysk na jedng akcje w ztotych (0,50) (3,08)

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

W pierwszym pétroczu 2013 roku nie byto istotnych zmian w pozycji zobowigzan warunkowych.

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

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

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

Aktywa 30-06-2013 31-12-2012
Nieruchomos$¢ inwestycyjna "Aquarius” 24 244 22 894
Aktywa netto grupy do zbycia 24 244 22 894

Nieruchomos$¢ zostata wyceniona na 30.06.2013 r. w cenie ofertowej po obowigznujcym w tym dniu kursie EUR.

=
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W dniu 1 lipca 2013 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o umorzeniu skupionych akcji wtasnych i obnizeniu
kapitatu zaktadowego o kwote 173 239,4 PLN.

W dniu 5 lipca 2013 r. Zarzad CPD S.A. podjat decyzje o likwidacji nastepujacych Spétek z Grupy: Mandy Investments Sp. z o.0.,
14/119 Gaston Investmnets Sp. z 0.0. sp. komandytowa oraz Gaetan Investments Sp. z 0.0. w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci
nalezacych do tych podmiotdéw.

Z dniem 18 lipca 2013 r. zostata oficjalnie zakonczona likwidacja Spétki CPD Kft.

W dniu 12 sierpnia 2013 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego CPD S.A. o kwote 8.878 PLN.

gCeltic
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Nota

Przychody ze sprzedazy
Koszty sprzedazy

WYNIK NA SPRZEDAZY

Koszty administracyjne 28.9
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe

Dywidendy otrzymane od jedn. powigzanych

Odpis z tytutu utraty wartosci inwestycji w spétki zalezne

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek

WYNIK OPERACYJNY

28.10
28.10

Przychody finansowe
Koszty finansowe

WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM
Podatek dochodowy

CALKOWITE DOCHODY OKRESU

PODSTAWOWY | ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJE

Okres 6 miesiecy zakonczony

2013-06-30 2012-06-30
(niebadane) (niebadane)
499 2981

0 0

499 2981
(1.320) (5931)
(77) (512)

0 0

(16 015) (121 981)

11 593 14 950

(5 320) (110 493)
937 426

(185) (1 094)

(4 568) (111 161)

0 0

(4 568) (111 161)
(0,13) (3,26)

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarzadu Czfonek Zarzgdu
Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkowska
Czfonek Zarzgdu Czfonek Zarzgdu

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc.
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AKTYWA Nota

Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate
wytgczeniem wartosci firmy

Naleznosci dtugoterminowe 28.6
Udziaty w jednostkach zaleznych 28.5
Obligacje

Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 28.7
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Aktywa razem

KAPITAL WELASNY

Kapitat podstawowy

Akcje wlasne

Kapitat rezerwowy

Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad warto$cig nominalng akcji
Skumulowane zyski (straty)

Kapitat wtasny razem

ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania diugoterminowe

Zobowiazania diugoterminowe

Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 28.8

Pasywa razem

30-06-2013 31-12-2012

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Czfonek Zarzgdu
Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkowska
Czfonek Zarzgdu Czfonek Zarzgdu

(niebadane)

10 12
11 13

340 221 334 809
7 801 9826
3069 0
351 112 344 660
17 536 23 139
251 17 874

17 787 41013
368 899 385 673
3431 3431
(12 300) 0
4399 4399
796 643 796 643
(436 090) (431 522)
356 083 372 951
0 0

3639 3711
9177 9011
12816 12722
368 899 385 673

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc.

gCeltic
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Skumulowane zyski (straty)

Kapitat z
nadwyzki
ceny
emisyjnej nad
wartoscia Niepodzie-
Kapitat nominalng Kapitat Kapitat Akcje lone zyski
podstawowy akcji zapasowy rezerwowy wiasne (straty) Razem
Stan na 01-01-2012 3407 796 643 1161 23078 (1] (280 128) 544 161
Transakcje z udziatowcami
dziatajgcymi w ramach
uprawnien wiascicieli
Pokrycie straty za 2011 rok 0 0 (1161) (23 078) 0 24 239 0
Wynagrodzenie Zarzadu w
warrantach 0 0 1387 0 0 1387
0 0 (1161) (21 691) 0 24 239 1387
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 (111 161) (111 161)
0 0 0 0 0 (@17 767) (@17 767)

Stan na 30-06-2012 /niebadane 3407 796 643 (367 050)

Stan na 01-01-2013 3431 796 643 0 4399 0 (431 522) 372 951
Korekta btedu podstawowego 0
Stan na 01-01-2013 po korekcie 3431 796 643 0 4399 0 (431522) 372 951

Transakcje z udziatowcami
dziatajgcymi w ramach
uprawnien wiascicieli

Akcje wlasne 0 0 0 0 (12 300) 0 (12 300)

Zbycie akcji wtasnych 0 0 0 0 0 0 0

Emisja akgiji 0 0 0 0 0 0 0

Pokrycie straty za 2012 rok 0 0 0 0 0 0 0

Subskrypcja akcji serii E 0 0 0 0 0 0 0

Wynagrodzenie z

tyt.umorzenia akcji 0 0 0 0 0 0 0

Developments Plc 12 0 0 0 0 0 0 0

Wyptacona dywidenda 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 (12 300)

Catkowite dochody okresu

Roéznice z przeliczenia

jednostek zagranicznych 0 0 0 0 0 0 0

Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 (4 568) (4 568)
0 0 0 0 0 (4 568) (4 568)

Stan na 30-06-2013 /niebadane 3431 796 643 0 4399 (12 300) (436 090) 356 083

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarzadu Czfonek Zarzgdu

Andrew Pegge Elzbieta Donata Wiczkowska

Czfonek Zarzgdu Czfonek Zarzgdu

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego 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)

Okres 6 miesiecy zakonczony
Nota 2013-06-30 2012-06-30
(niebadane) (niebadane)

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej

Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne 28.11 (454) 793
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej ( 454) 793
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej

Udzielone pozyczki (12 815) (4 277)
Zwrot pozyczek udzielonych 9382 38 800
Nabycie aktywéw finansowych (3000) 0

Odsetki otrzymane 1564 3902

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (4 869) 38 425

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej
Sptata kredytéw i pozyczek 0 (88
Nabycie akcji wlasnych (12 300)

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (12 300) (88)

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow (17 623) 39130

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na poczatek roku 17 874 1025

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na koniec okresu

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones
Prezes Zarzadu Czfonek Zarzgdu

Elzbieta Donata Wiczkowska
Andrew Pegge Czfonek Zarzgdu
Cztonek Zarzadu

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego 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 jednostkowego sprawozdania finansowego

30-06-2013 31-12-2012

Nazwa Panstwo Udziat

Buffy Holdings No1 Ltd Cypr 100% 184 000 184 000
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatéw (184 000) (184 000)
Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48 000 48 000
Odpis aktualizujacy warto$é udziatéw (48 000) (48 000)
Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105 000 105 000
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatow (97 199) (95 174)
East Europe Property Financing AB Szwecja 100% 601 601
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw - East Europe Property Financing AB (601) (601)

7 801 9 826

30-06-2013 31-12-2012

Pozyczki dtugoterminowe dla jednostek powigzanych, w tym:

- pozyczka 275 066 267 347
- odsetki 65 156 67 462
340 221 334 809

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym

Kwota Naliczone Oprocentowa
Jednostka powigzana gtéwna odsetki nie Marza Termin sptaty
na zadanie
1/95 Gaston Investments 2402 264 3M WIBOR 1,55% na zadanie
2/124 Gaston Investments 1627 185 3M WIBOR 1,55% na zadanie
3/93 Gaston Investments 1611 151 3M WIBOR 1,55% na zadanie
4/113 Gaston Investments 5237 516 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong
4/113 Gaston Investments (1442)
5/92 Gaston Investments 1892 170 3M WIBOR 1,55% na zadanie
6/150 Gaston Investments 1163 168 3M WIBOR 1,55% na zadanie
7/120 Gaston Investments 960 108 3M WIBOR 1,55% na zadanie
8/126 Gaston Investments 2527 254 3M WIBOR 1,55% na zadanie
9/151 Gaston Investments 611 71 3M WIBOR 1,55% na zadanie
10/165 Gaston Investments 752 67 3M WIBOR 1,55% na zadanie
11/162 Gaston Investments 640 65 3M WIBOR 1,55% na zadanie
12/132 Gaston Investments 1808 206 3M WIBOR 1,55% na zadanie
13/155 Gaston Investments 1612 168 3M WIBOR 1,55% na zadanie
14/119 Gaston Investments 0 0 3M WIBOR 1,55% na zadanie
15/167 Gaston Investments 923 61 3M WIBOR 1,55% na zadanie
16/88 Gaston Investments 305 44 3M WIBOR 1,55% na zadanie
18 Gaston Investments 1391 117 3M WIBOR 1,55% na zadanie
19/97 Gaston Investments 325 39 3M WIBOR 1,55% na zadanie
20/140 Gaston Investments 387 47 3M WIBOR 1,55% na zadanie




CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Antigo Investments 4 884 186 3M WIBOR 1,55% na zadanie

Odpis na pozyczke udzielong

Antigo Investments (490)

Blaise Gaston Investments 2595 362 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Blaise Investments 24 922 4893 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Belise Investments 28 506 5417 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Buffy Holdings No 1 Ltd 137 877 21 836 3M WIBOR 0,75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong

Buffy Holdings (137 877) (10 048)

Celtic Asset Management 1383 274 3M WIBOR 1,55% na zadanie

Odpis na pozyczke udzielong

Celtic Asset Management (1383) (274)

Celtic Investments Ltd 1437 6 3M LIBOR 0,75% na zadanie
Challange 18 161 283 34 258 3M WIBOR 1,55% na zadanie
East Europe Property

Financing AB 6 367 1299 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong

EEPF (6 367) (1299)

Elara Investments 3198 646 3M WIBOR 0,75% na zadanie
Odpis na pozyczke udzielong

Elara Investments (2615) 0

Gaston investments 2 565 529 3M WIBOR 1,55% na zadanie
HUB Developments 1931 369 3M WIBOR 1,55% na zadanie

Odpis na pozyczke udzielong

HUB Developments 0 0
Lakia Enterprises Limited 22116 3 931 3M WIBOR 1,55% na zadanie
275 065 65 085

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

Dnia 1 maja 2012 r. zgodnie z umowg przejecia diugu Spétka przejeta wszystkie pozyczki udzielone przez Spétke 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 jakg rozliczono zadtuzenie na kapitat i odsetki w poszczegélnych
Spétkach stanowita stosunek kwoty odsetek do kwoty pozyczki (46.650/389.875) i wyniosta 11,97%.

Maksymalna warto$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z pozyczkami i naleznosciami handlowymi jest réwna ich warto$ci
bilansowej.
Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone.




CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Naleznosci handlowe od jednostek powigzanych
Pozyczki krétkoterminowe dla jednostek powigzanych
- pozyczka
- odsetki
- odpis na pozyczki
Naleznosci publiczno-prawne
Pozostate naleznosci od jednostek powigzanych
Pozostate naleznosci od pozostatych jednostek

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw
Naleznosci krotkoterminowe

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym

Kwota Naliczone Oprocentowa
Jednostka powigzana gtéwna odsetki nie
Gaetan Investments 11 557 2371 3M WIBOR
Odpis na pozyczke udzielong
Gaetan Investments (11 557) (1551)
Mandy Investments 28 005 5675 3M WIBOR
Odpis na pozyczke udzielong
Mandy Investments (21 983) 0
Robin Investments 3443 729 3M WIBOR
Odpis na pozyczke udzielong
Robin Investments (41) 0

Pozyczki od jednostek powigzanych

30-06-2013 31-12-2012

743 575

16 647 22473

43 005 44 323

7224 7 946

(33 581) (29 796)

0 1

0 16

60 60

86 14

17 536 23139
Marza Termin sptaty

1,55% na zadanie

1,55% na zgdanie

1,55% na zadanie

30-06-2013 31-12-2012
9177 9011
9177 9 011

Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek dotyczg w catosci pozyczki otrzymanej od spdtki zaleznej Lakia Enterprises.
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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 jednostkowego sprawozdania finansowego

01-01-2013 - 01-01-2012 -30

30-06-2013 06-2012

Ustugi doradcze 215 2671
Wynagrodzenia 601 2764
- koszt wynagrodzen 601 1376
- koszt programu wynagrodzen w akcjach 0 1388
Wynagrodzenie audytora 3 140
Nieodliczany VAT 129 112
Pozostate ustugi 372 244
Transport 7 1
Podatki 8 2
Utrzymanie biura 299 220
Inne 4 0
1320 5931

01-01-2013 - 01-01-2012 -30

30-06-2013 06-2012
Przychody z tytutu odsetek:
- Odsetki bankowe 1 0
- Odsetki od jednostek powigzanych 129 0
- Odsetki od jednostek niepowiazanych 82 1
Otrzymane dywidendy 0 0
Pozostate przychody finansowe 496 425
Réznice kursowe netto 229 0
Przychody finansowe 937 426
Koszty z tytutu odsetek:
- Odsetki od jednostek powigzanych 166 310
- Pozostate 19 0
Réznice kursowe netto 0 775
Spisane naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 0 9
Koszty finansowe 185 1094

Na wynik z dziatalno$ci finansowej wptywajg gtéwnie odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym.
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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 jednostkowego sprawozdania finansowego

01-01-2013 - 01-01-2012 -30

30-06-2013 06-2012
Zysk/strata przed opodatkowaniem (4 568) (111 161)
Korekty z tytutu:
— nabycie $rodkéw trwatych 0 (7)
— réznic kursowych (101) 325
— nabycie $rodkéw trwatych 0 (15)
— amortyzacji rzeczowych aktywoéw trwatych 4 1
— umorzenie pozyczki 0 9
— kosztéw z tytutu odsetek 185 310
— przychodéw z tytutu odsetek (11 679) (14 936)
— utrata wartosci udziatow 2025 49 615
— utrata wartosci naleznosci - pozyczki 13990 72 366
— niewyptacone wynagrodzenie w postaci warrantéw 0 1387
Zmiany w kapitale obrotowym:
— zmiana stanu naleznosci (238) 295
— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych (72) 2604
(454) 793

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

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

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

01-01-2013 - 01-01-2012 -30

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym 30-06-2013 06-2012
Koszt wynagrodzen czionkéw Rady Nadzorczej 97 125
Koszt wynagrodzen cztonkéw Zarzadu 120 1607

b) Transakcje ze znaczacym inwestorem
Naleznosci od Cztonkéw Zarzadu 16 9

01-01-2013 - 01-01-2012 -30-

30-06-2013 06-2012
b) Transakcje z jednostkami zaleznymi
Przychody

1/95 Gaston Investments 55 12
2/124 Gaston Investments 41 8
3/93 Gaston Investments 36 7
4/113 Gaston Investments 128 20
5/92 Gaston Investments 42 8
6/150 Gaston Investments 30 8
7/120 Gaston Investments 23 6
8/126 Gaston Investments 58 12

9/151 Gaston Investments




CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego

10/165 Gaston Investments 19 3
11/162 Gaston Investments 16 2
12/132 Gaston Investments 47 8
13/155 Gaston Investments 39 7
14/119 Gaston Investments 21 10
15/167 Gaston Investments 21 2
16/88 Gaston Investments 8 2
18 Gaston Investments 33 4
19/97 Gaston Investments 8 2
20/140 Gaston Investments 10 3
Blaise Gaston Investments 61 19
Blaise Investments 655 251
Belise Investments 1177 778
Buffy Holdings No1 Ltd 3081 3921
Celtic Asset Management 36 367
Celtic Investments Ltd 5 39
Challange 18 4 258 1848
East Europe Property Financing AB 304 7 581
Elara Investments 83 33
Gaetan Investments 316 134
Gaston Investments 566 27
Hub Developments 49 19
KMA Sp. z o.0. 0 14
Lakia Enterprises Ltd 582 293
Mandy investments 734 294
Robin Investments 99 49
Antigo 121 0
Koszty
Celtic Asset Management 0 38
Celtic Investments Ltd 0 1530
Lakia Enterprises Ltd 166 310
KMA Sp. z o.0. 0 2

30-06-2013 31-12-2012

Zobowigzania

Celtic Asset Management Sp. z o.0. 0 10
Celtic Investments Ltd 0 1530
CAM Estates 0 203
Gaston 4 0
Lakia Enterprises Ltd 9177 12723
Naleznosci
1/95 Gaston Investments 2 666 1329
2/124 Gaston Investments 1813 856
3/93 Gaston Investments 1762 157
4/113 Gaston Investments 4311 2213
5/92 Gaston Investments 2 061 816
6/150 Gaston Investments 1332 874
7/120 Gaston Investments 1068 738

8/126 Gaston Investments

g eltic



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego

9/151 Gaston Investments 683 449
10/165 Gaston Investments 819 271
11/162 Gaston Investments 705 267
12/132 Gaston Investments 2013 894
13/155 Gaston Investments 1779 753
14/119 Gaston Investments 0 1037
15/167 Gaston Investments 984 253
16/88 Gaston Investments 349 250
18 Gaston Investments 1509 483
19/97 Gaston Investments 363 267
20/140 Gaston Investments 433 333
Antigo Investments 4580 0
Blaise Gaston Investments 2957 1989
Blaise Investments 29 815 27 024
Belise Investments 33924 30 249
Buffy Holdings Not Ltd 159 713 152 426
Odpis na pozyczke Buffy Holdings No1 Ltd (147 925) (82 588)
Celtic Asset Management (0) 1997
Celtic Investments Ltd 1444 4297
Challange 18 195 541 191 591
East Europe Property Financing AB 7 665 10939
Odpis na pozyczke EEPF (7 666) (10 939)
Elara Investments 3844 3587
Odpis na pozyczke Elara Investments (2615) (2 895)
Gaetan Investments 13928 14 407
Odpis na pozyczke Gaetan Investments (13 108) (11 141)
Gaston Investments 3 401 2942
Hub Developments 2300 2039
Odpis na pozyczke HUB Developments 0 (710)
KMA Sp. z o.0. 0 976
Lakia Enterprises Ltd 26 047 21088
Mandy investments 33680 31 560
Odpis na pozyczke Mandy Investments (21 983) (19 061)
Robin Investments 4172 5136
Odpis na pozyczke Robin Investments (41) (58)

01-01-2013 - 01-01-2012 -30

c) Transakcje z pozostatymi jednostkami powiazanymi 30-06-2013 06-2012
Koszty
Kancelaria Radcow Prawnych Ole$&Rodzynkiewicz sp. komandytowa 47 16
Naleznos$ci watpliwe 30-06-2013 31-12-2012
Braslink Ltd 0 625
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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 jednostkowego sprawozdania finansowego

W dniu 20 marca 2013 Zarzad za zgodg Rady Nadzorczej podjat uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w
ramach kapitatu docelowego. Na podstawie uchwaly kapitat zostanie podwyzszony z kwoty 3.430.748,80 PLN do
3.450.682,10 PLN, tj. o kwote 19.933,30 PLN w drodze emisji 199.333 akcji zwyktych serii F o wartosci nominalnej 0,10
(dziesie¢ groszy) kazda.

Podwyzszenie kapitatu nie zostato zarejestrowane w KRS na dzien bilansowy.

W dniu 27 marca 2013 r. CPD S.A. zaprosita swych akcjonariuszy do sktadania ofert sprzedazy jej akcji na warunkach
okreslonych w Zaproszeniu do Sktadania Ofert Sprzedazy. W dniu 11 kwietnia 2013 r. Spétka zdecydowata o przyjeciu
wszystkich ofert sprzedazy Akcji oraz dokonaniu ich proporcjonalnej redukcji, przeprowadzonej zgodnie z zasadami
wskazanymi w Zaproszeniu. W efekcie rozliczenia transakcji w dniu 15 kwietnia 2013 r., Spétka, nabyta za
posrednictwem domu maklerskiego UniCredit CAIB Poland S.A z siedzibg w Warszawie 1 732 394 akcji wtasnych
Spdtki w cenie 7,10 PLN za akcje, tj. nataczng wartos¢ 12 299 997,40 PLN.

Warszawa, 29 sierpnia 2013
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