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Rada Nadzorcza Celtic Property Developments S.A.

Stan na dzie�: Liczba kobiet Liczba m��czyzn

31 grudnia 2011 r. 1 4

31 grudnia 2012 r. 1 4

Zarz�d Celtic Property Developments S.A.

Stan na dzie�: Liczba kobiet Liczba m��czyzn

31 grudnia 2011 r. 1 3

31 grudnia 2012 r. 1 2



���������	����
������	�����������
���	����	���
�����	�������

#�

�

���  �����	�����������!�������������	�����������

$� ����������������	����
������	�����������

�7RC;1� 3?B@1C1� 31C?M?G1� 7?2� 745>A?@GJ� G13AJ� �5:@4<� �5E5:?7F5G@� �?>7?>1@4?G� �7RC;1� �;<D=G1� 3�
B452349J� A� �>1;?A45� 4� 31>5=5B@>?A1G1� A� �5=5B@>35� �>352B4I94?><RA� �>1=?A5L?� �5=5B@>8� �J2?A5L?�
7>?A123?GDF� 7>353� �J2� �5=?G?AD� A� �>1;?A45.� �D2341C� Y�� %?B7?21><3D� �>1=?A5L?� �5=5B@>8�
�J2?A5L?.� 7?2� G8F5>5F� ���� ''''�##$(#� G1� 7?2B@1A45� 7?B@1G?A45G41� AD21G5L?� 7>353� �J2�
�5=?G?AD�A��>1;?A45.��D2341C�Y��%?B7?21><3D��>1=?A5L?��5=5B@>8��J2?A5L?�A�2G48����F1><1��''#�
>?;8���4523491��7RC;4�3?B@1C1�3F45G4?G1�G1�F?<D�8<HA1CD��1:G5L?�	L>?F1235G41�3�2G41��#�;A45@G41�
�''#� >?;8.� <?� 3?B@1C?� 31>5=5B@>?A1G5� A� �5=5B@>35� �>352B4I94?><RA� �>1=?A5L?� �5=5B@>8� �J2?A5L?�
7>?A123?GDF� 7>353� �J2� �5=?G?AD� A� �>1;?A45.� �D2341C� Y�� %?B7?21><3D� �>1=?A5L?� �5=5B@>8�
�J2?A5L?�A� 2G48� �&�F1=1� �''#� >?;8�� �4>F1� �7RC;4� 3?B@1C1� 3F45G4?G1� G1� �?5G� �7RC;1� �;<D=G1� G1�
F?<D� 8<HA1CD� �1:G5L?� 	L>?F1235G41� 3� 2G41� ��� :8@5L?� �''&� >?;8.� <?� 3?B@1C?� 31>5=5B@>?A1G5� A�
�5=5B@>35� �>352B4I94?><RA� �>1=?A5L?� �5=5B@>8� �J2?A5L?� 7>?A123?GDF� 7>353� �J2� �5=?G?AD� A�
�1>B31A45.��D2341C�Y���%?B7?21><3D��>1=?A5L?��5=5B@>8��J2?A5L?�A�2G48��&�;A45@G41��''&�>?;8��

�� 2G48� ��� <35>A<1� �'$'� >�� �123AD<31=G5� �1:G5� 	L>?F1235G45� �5:@4<� �>?75>@D� �5E5:?7F5G@B� �:<�
N21:5=������:<O�7?2=IC?�8<HA1CI�A�B7>1A45�@>1GBL>1G4<3G5L?�7?CJ<35G41��5:@4<��>?75>@D��5E5:?7F5G@B�
�:<� ?>13� �?5G� ������� G1B@I7B@A45� >5=5B@>1<=4� A� 2G48� ��� B45>7G41� �'$'� >�� �7RC;1� ���� �:<� 7>35B@1C1�
4B@G45U.�1��?5G������B@1C�B4I�=52G?B@;J�2?F4G8=J<J����ADG4;8�7?CJ<35G41�2?@D<H<31B?A4�AB7R:G4<D�����
�:<� B@1:4� B4I� $''/� 1;<=?G1>48B31F4� �?5G� ����.� 1� 7?G12@?� �?5G� ����� G19DC� A� 2>?235� B8;<5B=4�
L5G5>1:G5=.�A�<5:8�8F?>35G41.�1;<=5�AC1BG5�?2������:<����2G48���A>35PG41��'$'�>?;8��123AD<31=G5�
�1:G5� 	L>?F1235G45� �7?C;4� 7?2=IC?� 8<HA1CI�A� B7>1A45� 3F41GD� �@1@8@8� �7RC;4� 7?:5L1=J<5=�F�4G�� G1�
3F41G45� Q4>FD� �7RC;4� G1� �5:@4<� �>?75>@D� �5E5:?7F5G@B� ����.� <?� 3?B@1C?� 31>5=5B@>?A1G5� A� �5=5B@>35�
�>352B4I94?><?A� �>1=?A5L?� �5=5B@>8� �J2?A5L?� 7>?A123?GDF� 7>353� �J2� �5=?G?AD� A� �1>B31A45.�
�D2341C�Y���%?B7?21><3D��>1=?A5L?��5=5B@>8��J2?A5L?�A�2G48�$'�A>35PG41��'$'�>?;8���


2�2G41����L>82G41��'$'�1;<=5��5:@4<��>?75>@D��5E5:?7F5G@B������BJ�G?@?A1G5�G1�%45C2345��1745>RA�
�1>@?P<4?AD<H�A��1>B31A45��


95<G45.� �5:@4<� �>?75>@D� �5E5:?7F5G@B� ����� =5B@� B7RC;J� H?:24GL?AJ� ;?G@>?:8=J<J� L>87I� �&� B7RC5;�
31:5MGD<H.� ;?G<5G@>8=J<D<H� B4I� G1� 7>?A1235G48� 7>?=5;@RA� 25A5:?75>B;4<H� A� B5LF5G<45�
F45B3;1G4?ADF�4�948>?ADF��%CRAGDF�>DG;45F�2341C1:G?P<4�%>87D��174@1C?A5=��5:@4<�=5B@��1>B31A1����
>?;8��'$�.�A�3A4J3;8�35�3F41GJ�B@>1@5L44� 4�;?G<5G@>1<=J�2341C16�G1�>DG;8�7?:B;4F.�%>871�31;?6<3DC1�
2341C1:G?PU�A��45:;45=� �>D@1G44.� A5��C?B35<H.� G1��IL>35<H� 4�A� �5789:4<5� �31>G?LR>D�� �?2B@1A?AJ�
>?:I�A�2?@D<H<31B?A5=�2341C1:G?P<4�%>87D��174@1C?A5=��5:@4<�?2L>DA1C�B5LF5G@�948>?AD���45MJ<5�7:1GD�
%>87D� ;?G<5G@>8=J� B4I� G1� >?3A?=8� 2341C1:G?P<4� F45B3;1G4?A5=.� LCRAG45� 7?7>353� >51:431<=I�
B3@1G21>?A5L?� 7>?=5;@8� A� A1>B31AB;45=� 2345:G4<D� �>B8B�� 
7>R<3� 2341C1:G?P<4� 25A5:?75>B;45=.� %>871�
�174@1C?A1��5:@4<� PA412<3DC1� @1;M5� 8BC8L4� 2?>12<35�A� 31;>5B45� 31>3J231G41� 7?>@Q5:5F�G45>8<H?F?P<4�
2:1�7?2F4?@RA�35AGI@>3GD<H��

�

� �



���������	����
������	�����������
���	����	���
�����	�������

&�

�

�� ������� ��	����
� �����	������ ����� "��	� �	��	��
�	���"!�
�����
��������	��"�

�1�23456� 789:4;1<=4� >17?>@8��5:@4<� �>?75>@D��5E5:?7F5G@B� ����� N21:5=� �7RC;1O� 7?B4121C� 9537?P>52G4?�
:89�7?P>52G4?�82341CD� 4�1;<=5�A��&�B7RC;1<H�31:5MGD<H���5:@4<��>?75>@D��5E5:?7F5G@B������;?G@>?:8=5�
9537?P>52G4?� (� 7?2F4?@D.� ?27?A452341:G5� 31� 7?B3<35LR:G5� ?9B31>D� 2341C1:G?P<4� %>87D� �174@1C?A5=�
N21:5=�%>871��5:@4<.�%>871��174@1C?A1OK�

• �*+,-.��/0*1,2*/,1��,3�#�456%�0�AC1P<4<45:�82341CRA�A�B7RC;1<H�?75>1<D=GD<HT�
• �7884� &9+3-/:1� �9�� �,3� #�456%� 0� AC1P<4<45:� 82341CRA� A� B7RC;1<H� 4GA5B@D<D=GD<H.�

?27?A452341:GD<H�31�4GA5B@D<=5�A��>B8B45T�
• �;<-;� �/,*656-1*1� �,3� #�456%� 0� AC1P<4<45:� 82341CRA� A� B7RC;1<H� 4GA5B@D<D=GD<H.�

?27?A452341:GD<H�31�4GA5B@D<=5�A��?:B<5�4�G1��IL>35<HT�
• �;1,� �7695*� �695*6,4� (-/;/.*� ��� #�=>*.?;%� 0� B7RC;1� ?27?A452341:G1� 31� ?75>1<=5�

Q4G1GB?A5�%>87D��174@1C?A5=��

�5:@4<� �>?75>@D� �5E5:?7F5G@B� ����� =1;?� 7?2F4?@� 2?F4G8=J<D� ;??>2DG8=5� 4� G123?>8=5� 2341C1G41�
7?B3<35LR:GD<H�B7RC5;�31:5MGD<H.�9I2J<�=52G?<35PG45�?P>?2;45F.�A�;@R>DF�7?25=F?A1G5�BJ�25<D3=5�
2?@D<3J<5� B@>1@5L44� >?3A?=8�� �5:@4<� �>?75>@D� �5E5:?7F5G@B� ����� >51:438=5� 2341C1G41� 3F45>31=J<5� 2?�
?7@DF1:431<=4� ;?B3@RA�?75>1<D=GD<H�%>87D��174@1C?A5=.� ;>58=5�7?:4@D;I� 4GA5B@D<D=GJ� 4�F1>;5@4GL?AJ�
%>87D�?>13�75CG4�>?:I�;??>2DG1@?>1�@5=�2341C1:G?P<4���

�B3DB@;45�B7RC;4�%>87D�7?2:5L1=J�;?GB?:421<=4�A52C8L�F5@?2D�75CG5=��



�
�
�
�
��

��
�
	
�
�
�
�


��

�
�
�
�
	
�


�
�
�
�
��

��
��

�
�
�
	

�
�
��

	
�
�
�



��

�
��

	
�
��

�
�
�
�

,�
�

�?
G4
MB
3D
�B
<H
5F

1@
�4:
8B
@>
8=
5�
B@
>8
;@
8>
I�
%
>8
7D

��
5:
@4<
�G
1�
23
45
6�
78

9:
4;
1<
=4�
>1
7?

>@
8�
�

�

�



���������	����
������	�����������
���	����	���
�����	������ �

$'�

�

�� ���"	�������

•  ��������������
����"� �

�������������"	�����������������	����
������	�����������

�

	L?2G45�3� 4GQ?>F1<=1F4�7?B4121GDF4�7>353��7RC;I.�1;<=?G1>48B31F4�7?B4121=J<DF4�9537?P>52G4?�
:89� 7?P>52G4?� 7>353� 7?2F4?@D� 31:5MG5� <?� G1=FG45=� �/� ?LR:G5=� :4<39D� LC?BRA� G1� �1:GDF�
	L>?F1235G48��;<=?G1>48B3D�BJK��

�

�?ADMB31�B@>8;@8>1�1;<=?G1>41@8�3?B@1C1�7>352B@1A4?G5�A�?2G45B45G48�2?� <1C;?A4@5=� :4<39D�1;<=4.�
ADG?B3J<5=��(��'#�(&&�1;<=4� 4� ?95=F8=J<5=� 1;<=5� B5>44� �.��� 4��.� B@1G?A4J<D<H�$''/�LC?BRA�G1�
A1:GDF�3L>?F1235G48��7RC;4�4�31>5=5B@>?A1GD<H�G1�23456�&�B@D<3G41��'$��>���

•  �	����������������"���
�������������� �

�B3DB@;45�1;<=5�2?@D<H<31B�AD5F4@?A1G5�7>353��7RC;I�BJ�1;<=1F4�3AD;CDF4�G1�?;134<45:1���@1@8@�
�7RC;4�G45�7>3D3G1=5�1;<=?F��7RC;4�B3<35LR:GD<H�87>1AG456.�A�@DF�87>3DA4:5=?A1G41�<?�2?�LC?B8�
1G4� <?� 2?� 7?A?CDA1G41� <3C?G;RA� ?>L1GRA� �7RC;4�� �;<=?G1>48B35� �7RC;4� G45� 7?B4121=J� 1;<=4�
21=J<D<H�B75<=1:G5�87>1AG45G41�;?G@>?:G5��

•  	������������	��	�������������	�� �

	L?2G45� 3� 71>�� (� 8B@�� �� �@1@8@8� �7RC;4.� 31B@1AG4;?A4� 1:9?� 8MD@;?AG4;?A4� 1;<=4� G45� 7>3DBC8L8=5�
7>1A?�AD;?GDA1G41�LC?B8�3�1;<=4�31B@1A4?GD<H�G1�=5L?�>35<3�1:9?�?221GD<H�F8�A�8MD@;?A1G45��

•  	������������	��	����������	�����������������	��� �

�D5F4@?A1G5�2?@D<H<31B�1;<=5�B5>44��.���4�����5:@4<��>?75>@D��5E5:?7F5G@B������BJ�7>352F4?@5F�
BA?9?2G5L?� ?9>?@8� 4� G45� 7?2:5L1=J� M12GDF� ?L>1G4<35G4?F.� 3� AD=J@;45F� @D<H� ADG4;1=J<D<H� 35�

Akcjonariusz
Liczba 

posiadanych akcji

Liczba 

posiadanych 

głosów

Akcjonariat według 

liczby głosów

Akcjonariat według 

liczby akcji

Coöperatieve Laxey Worldwide W.A 10 082 930 10 082 930 29,39% 29,39%

Horseguard Trading Limited 5 501 681 5 501 681 16,04% 16,04%

The Value Catalyst Fund plc 4 490 475 4 490 475 13,09% 13,09%

QVT Fund LP 3 843 635 3 843 635 11,20% 11,20%

LP Value Ltd 2 198 450 2 198 450 6,41% 6,41%

LP Alternative Fund LP 2 196 668 2 196 668 6,40% 6,40%
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Po�yczki długoterminowe

1/95 Gaston Investments PLN 1 193  209 3M WIBOR + 1,55%

2/124 Gaston Investments PLN 1 238  144 3M WIBOR + 1,55%

3/93 Gaston Investments PLN  688  115 3M WIBOR + 1,55%

4/113 Gaston Investments PLN 3 851  389 3M WIBOR + 1,55%

Odpis na po�yczk� udzielon� 4/113 Gaston (1 266)

5/92 Gaston Investments PLN  723  128 3M WIBOR + 1,55%

6/150 Gaston Investments PLN  932  139 3M WIBOR + 1,55%

7/120 Gaston Investments PLN  731  85 3M WIBOR + 1,55%

8/126 Gaston Investments PLN 1 566  196 3M WIBOR + 1,55%

9/151 Gaston Investments PLN  434  57 3M WIBOR + 1,55%

10/165 Gaston Investments PLN  560  48 3M WIBOR + 1,55%

11/162 Gaston Investments PLN  458  49 3M WIBOR + 1,55%

12/132 Gaston Investments PLN 1 473  159 3M WIBOR + 1,55%

13/155 Gaston Investments PLN 1 253  128 3M WIBOR + 1,55%

14/119 Gaston Investments PLN 1 162  156 3M WIBOR + 1,55%

15/167 Gaston Investments PLN  433  40 3M WIBOR + 1,55%

16/88 Gaston Investments PLN  250  36 3M WIBOR + 1,55%

18 Gaston Investments PLN 1 009  84 3M WIBOR + 1,55%

19/97 Gaston Investments PLN  264  31 3M WIBOR + 1,55%

20/140 Gaston Investments PLN  325  37 3M WIBOR + 1,55%

Antigo Investments PLN 4 884  58 3M WIBOR + 1,55%

Odpis na po�yczk� udzielon� Antigo ( 490) +

Blaise  Gaston Investments PLN 1 844  301 3M WIBOR + 1,55%

Blaise Investments PLN 24 864 4 238 3M WIBOR + 1,55%

Belise Investments PLN 28 506 4 667 3M WIBOR + 1,55%

Buffy Holdings No 1 Ltd PLN 137 782 18 755 3M WIBOR + 0,75%

Odpis na po�yczk� udzielon� Buffy Holdings PLN (139 892)

Celtic Asset Management PLN 1 383  238 3M WIBOR + 1,55%

Odpis na po�yczk� udzielon� CAM (1 380)

Celtic Investments Ltd EUR  736  4 3M LIBOR + 0,75%

Challange 18 PLN 165 941 31 150 3M WIBOR + 1,55%

EEPF PLN 6 367 1 131 3M WIBOR + 0,75%

Odpis na po�yczk� udzielon� EEPF (7 498)

Elara Investments PLN 3 128 562 3M WIBOR + 1,55%

Odpis na po�yczk� udzielon� Elara Invest's (2 615)

Gaston Investments PLN 2 565 461 3M WIBOR + 1,55%

HUB Developments PLN 1 846 319 3M WIBOR +

Lakia Enterprises Limited PLN 22 116 3 349 3M WIBOR + 1,55%

Po�yczki długoterminowe razem 267 347 67 462

Po�yczki krótkoterminowe

Gaetan Investments PLN 12 601 2 259 3M WIBOR 1,55%

Odpis na po�yczk� udzielon� Gaetan Invest's (11 279)

Mandy Investments PLN 27 696 4 941 3M WIBOR 1,55%

Odpis na po�yczk� udzielon� Mandy Invest's (18 477)

Robin Investments PLN 4 027 746 3M WIBOR 1,55%

Odpis na po�yczk� udzielon� Robin Invest's ( 41)

Po�yczki krótkoterminowe razem 14 527 7 946

Lakia Entreprises PLN 7 853 1 158 3M WIBOR 0,50%

Po�yczki otrzymane razem 7 853 1 158

	569.*/,9>;/-*

PO�YCZKI UDZIELONE

Po�yczki otrzymane
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Akcjonariusz Funkcja

Liczba akcji 

posiadanych na 

dzie� publikacji 

raportu

Warto�� nominalna 

posiadanych akcji 

(PLN)

Jako % 

całkowitej 

liczby akcji*

Jako % 

całkowitej 

liczby głosów*

Andrew Morrison Shepherd Prezes Zarz�du 54 919 5 492 0,16% 0,16%

Aled Rhys Jones Członek Zarz�du 54 919 5 492 0,16% 0,16%

El�bieta Wiczkowska Członek Zarz�du 26 688 2 669 0,08% 0,08%

TOTAL 136 526 13 653 0,40% 0,40%



���������	����
������	�����������
���	����	���
�����	������ �

���

�

• �3C?G;?A4� 	1>3J28� �1G4� �:M945<45� �4<3;?AB;45=.� ;@R>5=� 31?Q5>?A1GD<H� 3?B@1G45� $��&$'�
�1>>1G@RA�B89B;>D7<D=GD<H��

-�7?2�A1>8G;45F.�M5�A�<HA4:4�3C?M5G41�?PA412<35G41�?�?9=I<48��1>>1G@RA�B89B;>D7<D=GD<H�9I2J�
?G4�75CG4:4�Q8G;<=5�A�	1>3J2345��7RC;4��

�(� �	�
�������"!�����������)�������������!�

��3A4J3;8�3�7?2=I<45F�A�2G48�$'�B45>7G41��'$��>��7>353��123AD<31=G5��1:G5�	L>?F1235G45�8<HA1CD�
A�B7>1A45�G19D<41�1;<=4��7RC;4�A�<5:8�8F?>35G41.�A�7>3D712;8�7>357>?A1235G41�7>353��7RC;I�7>?<5B8�
B;878� 1;<=4� F?LJ� A� 7>3DB3C?P<4� G1B@J74U� 3F41GD� A� 7>?7?><=1<H� 1;<=4� 7?B4121GD<H� 7>353�
2?@D<H<31B?AD<H�1;<=?G1>48B3D��

�1:G5�	L>?F1235G45��7RC;4�87?A1MG4C?�	1>3J2�2?�G19D<41�?2�1;<=?G1>48B3D��7RC;4�G45�7R\G45=�G4M�2?�
�$� L>82G41� �'$�� >�� CJ<3G45� G45� A4I<5=� G4M� $$��($�&,$� 1;<=4� �7RC;4.� ?� A1>@?P<4� G?F4G1:G5=� '.$'� ���
N2345B4IU�L>?B3DO�;1M21�4�?�CJ<3G5=�A1>@?P<4�G?F4G1:G5=�G45�ADMB35=�G4M�$�$�(�$&,.$'������;<=5�F?LJ�
3?B@1U�G19D@5�G1�>DG;8�>5L8:?A1GDF�NA�@>1;<45�B5B=4�L45C2?A5=�4�A�@>1GB1;<=1<H�7?31�B5BD=GD<HO�?>13�
7?31�G4F���;<=5�3?B@1GJ�G19D@5�7>353��7RC;I�3L?2G45�3�1>@������X�$�7;@���;�B�H��A�<5:8�4<H�8F?>35G41.�
31� <5GI�G45�G4MB3J�G4M�A1>@?PU�G?F4G1:G1�1;<=4� 4� G45�ADMB3J�G4M�$�.&,���� 31� =52GJ�1;<=I���?G12@?�
�1:G5�	L>?F1235G45�87?A1MG4C?�	1>3J2��7RC;4�2?�8B@1:5G41�B3<35LRC?AD<H�A1>8G;RA�G19D<41�1;<=4�A�
31;>5B45� G458>5L8:?A1GDF� A� 8<HA1:5� ?>13� 2?� 2?;?GDA1G41� AB35:;4<H� <3DGG?P<4� Q1;@D<3GD<H� 4�
7>1AGD<H�3F45>31=J<D<H�2?�AD;?G1G41�8<HA1CD.�A�@DF�2?�31A1><41�8F?AD�3�Q4>FJ�4GA5B@D<D=GJ����
<5:8�8F?>35G41�1;<=4.�7?�G19D<48�AB3DB@;4<H�:89�<3IP<4�1;<=4�	1>3J2��7RC;4�3A?C1��1:G5�	L>?F1235G45�
�7RC;4� 3� 7?>3J2;45F� ?9>12� ?95=F8=J<DF� <?� G1=FG45=� 7?2=I<45� 8<HA1C� A� B7>1A45� 8F?>35G41� 1;<=4�
AC1BGD<H�?>13�?9G4M5G41�;174@1C8�31;C12?A5L?��7RC;4�4�3F41GD��@1@8@8��7RC;4���

�31B12G45G45F�2:1�>5;?F5G21<=4�	1>3J28�A�B7>1A45�7?2=I<41�8<HA1CD�?�B;8745�1;<=4�AC1BGD<H�A�<5:8�
4<H�8F?>35G41� =5B@�1;@81:G1�25;?G48G;@8>1�G1�%45C2345��1745>RA��1>@?P<4?AD<H�A��1>B31A45.�;@R>1�
=5B@� 5:5F5G@5F� ?LR:G?PA41@?AD<H� @>5G2RA� G1� >DG;1<H� ;174@1C?AD<H.� B;8@;8=J<1� ?9G4M5G45F� <5GD�
>DG;?A5=� 1;<=4� �5:@4<� �>?75>@D� �5E5:?7F5G@B� ����� �� ?74G44� 	1>3J28� �7RC;4� AD<5G1� @1� ?2945L1� ?2�
Q8G21F5G@RA� A3>?B@8� A1>@?P<4� �7RC;4� A� 8=I<48� 2C8L?@5>F4G?ADF�� �;8745G45� <3IP<4� 1;<=4� =5B@� A4I<�
?7@DF1:G5� 3� 78G;@8� A4235G41� 4G@5>5B8� AB3DB@;4<H� 1;<=?G1>48B3D� �7RC;4�� �121� �123?><31� �7RC;4�
7?3D@DAG45� 31?74G4?A1C1� AZA� 7>?=5;@� 8<HA1CD� �123AD<31=G5L?� �1:G5L?� 	L>?F1235G41� �7RC;4.�
7?25=F8=J<�B@?B?A1GJ�8<HA1CI�7>3D=F8=J<�7>?=5;@D�8<HA1C��1:G5L?�	L>?F1235G41��

��� �
�����	���	�����	���������"������	�����
�&��

��?;>5B45�B7>1A?321A<3DF��7RC;1�G45�A7>?A1231C1�7>?L>1FRA�1;<=4�7>1<?AG4<3D<H���

��� �	��� �� �	��	��� �������	�
� �	� ��������
�����	�����(�����	�
�&��

�7>1A?321G41� Q4G1GB?A5� �5:@4<� �>?75>@D� �5E5:?7F5G@B� ����� ?>13� B;?GB?:42?A1G5� B7>1A?321G45�
Q4G1GB?A5� %>87D� �174@1C?A5=� A� :1@1<H� �'$$� 4� �'$�� 7?2:5L1CD� 7>35L:J2?A4� 4� 9121G48� 7>353� Q4>FI�
182D@?>B;J��>4<5A1@5>H?8B5�??75>B��7��3�?�?��3�B452349J�A��1>B31A45��

 J<3G5� ADG1L>?235G45� 182D@?>1� 31� >?;� 31;?6<3?GD� �$� L>82G41� �'$�� >�� ADG4?BC?� $#'�'''� ��.� 3�
<35L?K�

• #'�'''����B@1G?A4C?�ADG1L>?235G45�31�7>35L:J2�B7>1A?321G41� Q4G1GB?A5L?��5:@4<��>?75>@D�
�5E5:?7F5G@B������?>13� B;?GB?:42?A1G5L?� B7>1A?321G41� Q4G1GB?A5L?�%>87D��174@1C?A5=� 31�
?;>5B�?2�$�B@D<3G41��'$��>��2?��'�<35>A<1��'$��>��N8F?A1�3�2G41���B45>7G41��'$��>OT�



���������	����
������	�����������
���	����	���
�����	������ �

�(�

�

• $''�'''����B@1G?A4C?�ADG1L>?235G45�31�9121G45�B7>1A?321G41�Q4G1GB?A5L?��5:@4<��>?75>@D�
�5E5:?7F5G@B������?>13� B;?GB?:42?A1G5L?� B7>1A?321G41� Q4G1GB?A5L?�%>87D��174@1C?A5=� 31�
?;>5B�?2�$�B@D<3G41��'$��2?��$�L>82G41��'$��>��N8F?A1�3�2G41��$�L>82G41��'$��>�O��

 J<3G5� ADG1L>?235G45� 182D@?>1� 31� >?;� 31;?6<3?GD� �$� L>82G41� �'$$� >�� ADG4?BC?� �$(�&''� ��.�
3�<35L?K�

• �'��'''����B@1G?A4C?�ADG1L>?235G45�31�9121G45�B7>1A?321G41�Q4G1GB?A5L?��5:@4<��>?75>@D�
�5E5:?7F5G@B������?>13� B;?GB?:42?A1G5L?� B7>1A?321G41� Q4G1GB?A5L?�%>87D��174@1C?A5=� 31�
?;>5B�?2�$�B@D<3G41��'$$�2?��$�L>82G41��'$$�>��N8F?A1�3�2G41�$,�B@D<3G41��'$��>�OT�

• �$��&''����B@1G?A4C?�ADG1L>?235G45�31�9121G45�B7>1A?321G41�Q4G1GB?A5L?��5:@4<��>?75>@D�
�5E5:?7F5G@B������?>13� B;?GB?:42?A1G5L?� B7>1A?321G41� Q4G1GB?A5L?�%>87D��174@1C?A5=� 31�
?;>5B�?2�$�B@D<3G41��'$$�>��2?��'�<35>A<1��'$$�>��N8F?A1�3�2G41����:47<1��'$$�>�.�8F?A1�3�
2G41�#�:4B@?7121��'$$�>�O��

�#� �������������
���������
�������������	�������
��	�����

�@>8;@8>1�1;@DARA��7RC;4�G1�23456��$�L>82G41��'$�� >�� 4�3F41GD�A�7?>RAG1G48�35�B@1G5F�G1�;?G45<�
�'$$�>?;8K�

�

�@>8;@8>1�71BDARA��7RC;4�G1�23456��$�L>82G41��'$��>�� 4�3F41GD�A�7?>RAG1G48�35�B@1G5F�G1�;?G45<�
�'$$�>?;8K�

�

�

�

�

�

�

�3=-;C �3=-;C
>�;<,4>;.G >�;<,4>;.G �2-;/;

���������� ���������� 6;=*2 6;=*2 ����I����
NA�@DB����O ���� ����

�35<3?A5�1;@DA1�@>A1C5 $� � '.''�/ '.''$/ $''.'/
�1>@?P<4�G45F1@5>41:G5.�3�ADCJ<35G45F�A1>@?P<4�Q4>FD� $� ' '.''�/ '.'''/ -
�1:5MG?P<4�2C8L?@5>F4G?A5� ��(�&', (#,�&$� &�.&/ &�.(/ -�'.�/
�2341CD�A�=52G?B@;1<H�31:5MGD<H ,�&�� #��&&# �.�/ $�.#/ -&#.�/
�<,4>;�,6>;C* �NN�OO� PPO�L�M KM@NJ MM@�J  �K@�J
�1:5MG?P<4�H1G2:?A5�?>13�7?3?B@1C5�G1:5MG?P<4 ���$�, (��(( �.'/ '.&/ (��.#/
!>?2;4�745G4IMG5�4�4<H�5;A4A1:5G@D $#�&#( $�'�� (.�/ '.�/ $�(�.&/
�<,4>;�9F69,9>*�6;=*2 N����� P��OM ��@OJ �@�J OO�@MJ
���
������� �KP�OL� PO���LK ���@�J ���@�J  ��@NJ

�;�3=-*QR

�3=-;C �3=-;C
>�5;14>;.G >�5;14>;.G� �2-;/;

���������� ���������� 6;=*2 6;=*2 ����I����
NA�@DB����O ���� ����

�174@1C�7?2B@1A?AD ��(�$ ��('# '.,/ '.�/ '.#/
�174@1C�3171B?AD ' $�$�$ '.'/ '.�/ -$''.'/
�174@1C�>535>A?AD (��,, ���'#& $.$/ (.$/ -&'.,/
�174@1C 3 G12ADM;4 <5GD 5F4BD=G5= G12 A1>@?P<4J
G?F4G1:GJ�1;<=4�

#,���(� #,���(� �'�.�/ $($.#/
'.'/

�;8F8:?A1G5�3DB;4�NB@>1@DO -(�$���� -�&'�$�& -$$$.,/ -(,.&/ �(.'/
�;5-,;C4�>C;1/* �L��MP� PNN��O� MO@LJ MO@KJ  ��@PJ
�9F9>-S=;/-;�3C7:9,*62-/9>* � � �@�J �@�J  
	?9?A4J31G41�H1G2:?A5�?>13�7?3?B@1C5�3?9?A4J31G41 ��#$$ ��($� $.'/ $.'/ -�$.�/
�>52D@D�4�7?MD<3;4 ,�'$$ $���'� �.�/ �.�/ -�#.,/
�9F9>-S=;/-;�<6D,<9,*62-/9>*�6;=*2 ���L�� �L�M�L �@�J �@�J  �M@�J
�9F9>-S=;/-;�6;=*2 ���L�� �L�M�L �@�J �@�J  �M@�J
���
������� �KP�OL� PO���LK ���@�J ���@�J  ��@NJ

�;�3=-*QR



���������	����
������	�����������
���	����	���
�����	������ �

���

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

	����������������!�� �

�

� �



���������	����
������	�����������
���	����	���
�����	������ �

���

�

��  	����������������!����

�

�

�

	1>3J2� �5:@4<� �>?75>@D� �5E5:?7F5G@B� ����� Na�7RC;1bO� 7?@A45>231.� M5� A52:5� =5L?� G1=:57B35=� A4523D.�
B7>1A?321G45� Q4G1GB?A5� �7RC;4� 31� >?;� ?9>?@?AD� 31;?6<3?GD� �$� L>82G41� �'$�� >�� ?>13� 21G5�
7?>RAGDA1:G5� 3?B@1CD� B7?>3J23?G5� 3L?2G45� 3� ?9?A4J38=J<DF4� 31B121F4� >1<H8G;?A?P<4� ?>13�
?23A45><452:1=J�A�B7?BR9�7>1A234AD.�>35@5:GD�4�=1BGD�BD@81<=I�F1=J@;?AJ�4�Q4G1GB?AJ��7RC;4�?>13�=5=�
ADG4;� Q4G1GB?AD.� 1� >?<3G5� B7>1A?321G45� 3� 2341C1:G?P<4� �7RC;4� 31A45>1� 7>1A234AD� ?9>13� >?3A?=8� 4�
?B4JLG4IU�?>13�BD@81<=4��7RC;4.�A�@DF�31L>?M56�4�>D3D;��

	1>3J2��5:@4<��>?75>@D��5E5:?7F5G@B������7?@A45>231.� M5�7?2F4?@� 87>1AG4?GD� 2?�9121G41� >?<3G5L?�
B7>1A?321G41�Q4G1GB?A5L?.�2?;?G8=J<D�9121G41�>?<3G5L?�B7>1A?321G41�Q4G1GB?A5L?.�3?B@1C�AD9>1GD�
3L?2G45� 3� 7>3574B1F4� 7>1A1� ?>13� M5� 31>RAG?� 7?2F4?@� =1;� 4� 945L:4� >5A425G<4� 2?;?G8=J<D� 9121G41�
B75CG41:4� A1>8G;4� 2?� AD21G41� 953B@>?GG5=� 4� G4531:5MG5=� ?74G44� ?� 9121GDF� >?<3GDF� B7>1A?321G48�
Q4G1GB?ADF.�3L?2G45�3�?9?A4J38=J<DF4�7>3574B1F4� 4�G?>F1F4�31A?2?ADF4���7>1A?321G41�Q4G1GB?A5�
�5:@4<� �>?75>@D� �5E5:?7F5G@B� ����� ?>13� %>87D� �174@1C1C?A5=� A� :1@1<H� �'$$� 4� �'$�� 7?2:5L1CD�
7>35L:J2?A4� 4� 9121G48� 7>353� Q4>FI� 182D@?>B;J� �>4<5A1@5>H?8B5�??75>B� �7�� 3� ?�?�� 3� B452349J� A�
�1>B31A45��

�

�

�

�

�

�

�

�������	����	���&��&��� �
�����������!�� �

� ������&
��"	��� �
���	��������!�� �

�

�

�

������������ �
���	��������!�� �

� ��$�������	����������	���� �
���	��������!�� �

�

� �



���������	����
������	�����������
���	����	���
�����	������ �

�#�

�

���  	�������������$���	��������	�����������

� �







���������	����
������	�����������

���	����	���
�����	������ �

���

�

����  ���	��� �������	� ���������� �� �������� �����	�������

������	���	� ��� �	�� 	��	�	�
� 	�� �� ��
������ �	� ���

����������������

�

� �

























���������	����
������	�����������

���	����	���
�����	������ �

���

�

�����  �����	������� ������	��� ��� �	�� 	��	�	�
� 	�� ��

��
�������	��������������������



Celtic Property Developments S.A.

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Sprawozdanie finansowe 



Celtic Property Developments S.A. 

Strona

Sprawozdanie z całkowitych dochodów 4

Sprawozdanie z sytuacji finansowej 5

Sprawozdanie ze zmian w kapitale własnym 6

Sprawozdanie z przepływów pieni��nych 7

Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego 8

1 Informacje ogólne 8

2 Zasady rachunkowo�ci 9

2.1 Podstawy sporz�dzenia 9

2.2 Rzeczowe aktywa trwałe 12

2.3 Udziały w jednostkach zale�nych 12

2.4 Aktywa finansowe 13

2.5 �rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty 13

2.6 Kapitał podstawowy 13

2.7 Zobowi�zania handlowe 13

2.8 Kredyty i po�yczki 13

2.9 Odroczony podatek dochodowy 14

2.10 �wiadczenia pracownicze 14

2.11 Rezerwy 14

2.12 Ujmowanie przychodów 14

2.13 Pozostałe przychody 15

2.14 Koszty 15

2.15 Koszty z tytułu odsetek 15

2.16 Waluty obce 15

3 Zarz�dzanie ryzykiem finansowym 15

3.1 Czynniki ryzyka finansowego 15

3.2 Zarz�dzanie kapitałem 17

3.3 Znacz�ce szacunki 17

4 Nale�no�ci długoterminowe 19

5 Udziały w jednostkach zale�nych 20

6 Nale�no�ci handlowe oraz pozostałe nale�no�ci 20

7 �rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty 21

8 Kapitał podstawowy 21

9 Kapitał rezerwowy 22

10 Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania  23

11 Po�yczki 23

12 Odroczony podatek dochodowy 23

13 Przychody ze sprzeda�y usług 24

14 Koszty administracyjne 25

15 Pozostałe przychody 25

16 Pozostałe koszty operacyjne 26

17 Dywidendy otrzymane od jednostek powi�zanych 26

18 Przychody z tytułu odsetek od po�yczek 26

19 Przychody i koszty finansowe 26

20 Podatek dochodowy 27

21 Efektywna stopa podatkowa 27

22 Podstawowe operacyjne przepływy pieni��ne 27

23 Zobowi�zania i gwarancje zabezpieczone na maj�tku jednostki 28

24 Transakcje z jednostkami powi�zanymi 28

25 Zysk (strata) przypadaj�cy na jedn� akcj� 30

26 Poł�czenie prawne jednostek gospodarczych 31

27 Segmenty operacyjne 31

28 Zatrudnienie w grupach zawodowych w roku obrotowym 31

29 Po�yczki i inne �wiadczenia udzielone członkom zarz�du i organów nadzorczych spółek handlowych 31

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Strona 2



Celtic Property Developments S.A. 

Strona

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

30 Wypłacone lub nale�ne wynagrodzenie podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozda� finansowych za rok

obrotowy 32

31 Zdarzenia po dniu bilansowym 32

Strona 3



Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Sprawozdanie z całkowitych dochodów
 12 miesi�cy 

zako�czone 

 12 miesi�cy 

zako�czone 

Nota  31/12/2012  31/12/2011 

13 3 182 1 378

Koszty administracyjne 14 (9 424) (5 196)

( 564) ( 256)

 0 ( 9)

 0 3 134

4 , 5 (194 981) (302 639)

 18 29 505 27 737

 15  772  0

 16 (2 564) ( 625)

(174 074) (276 476)

Przychody finansowe 19 1 079  614

Koszty finansowe 19 (2 638) ( 583)

(175 633) (276 445)

Podatek dochodowy 20  0 ( 352)

(175 633) (276 797)

 13

(175 633) (276 797)

Strata

(175 633) (276 445)

(175 633) (276 797)

 25 (5.15) (8.12)

Noty obja�niaj�ce na stronach od 4 do 32 stanowi� integraln� cz��� niniejszego sprawozdania finansowego.

                                                                                 

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                                  

Andrew Pegge El�bieta Donata Wiczkowska

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Przychody ze sprzeda�y usług

Przychody z tytułu odsetek od po�yczek

STRATA OPERACYJNA

STRATA PRZED OPODATKOWANIEM

STRATA NETTO

CAŁKOWITE DOCHODY OKRESU

Pozostałe przychody operacyjne

Pozostałe koszty operacyjne

przypadaj�ca na akcjonariuszy Spółki

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Wynik ze sprzeda�y jednostek zale�nych

Koszty marketingowe

Całkowite dochody netto za rok obrotowy

przypadaj�ce na akcjonariuszy Spółki

Dywidendy otrzymane od jedn. powi�zanych

Odpis z tytułu utraty warto�ci inwestycji w spółki 

zale�ne

PODSTAWOWA/ROZWODNIONA STRATA

NA 1 AKCJ�
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Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

22

AKTYWA Nota  31/12/2012  31/12/2011 

Aktywa trwałe

 12  6

 13  0

4 334 809 479 816

Udziały w jednostkach zale�nych 5 9 826 76 887

344 660 556 709

Aktywa obrotowe

6 23 139 4 344

7 17 874 1 025

41 013 5 369

Aktywa razem 385 673 562 078

KAPITAŁ WŁASNY

Kapitał podstawowy 8 3 431 3 407

Kapitał zapasowy  0 1 161

Kapitał rezerwowy 4 399 23 078

26 796 643 796 643

(431 522) (280 128)

Kapitał własny razem 372 951 544 161

ZOBOWI�ZANIA 

12  0  0

 0  0

Zobowi�zania krótkoterminowe

10 3 711 5 415

Po�yczki 11 9 011 12 502

12 722 17 917

Pasywa razem 385 673 562 078

Noty obja�niaj�ce na stronach od 4 do 32 stanowi� integraln� cz��� niniejszego sprawozdania finansowego.

                                                                                 

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                                  

Andrew Pegge El�bieta Donata Wiczkowska

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Nale�no�ci długoterminowe 

Rzeczowe aktywa trwałe

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty

Zobowi�zania długoterminowe

Warto�ci niematerialne, z wył�czeniem warto�ci firmy 

Kapitał z nadwy�ki ceny emisyjnej nad warto�ci� nominaln� akcji 

Skumulowane zyski (straty)

Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania

Na dzie�

Nale�no�ci handlowe oraz pozostałe nale�no�ci

Zobowi�zania z tytułu odroczonego podatku dochodowego
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Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Sprawozdanie ze zmian w kapitale własnym

Nota

Kapitał 

podstawowy

Kapitał z 

nadwy�ki ceny 

emisyjnej nad 

warto�ci� 

nominaln� akcji 

Kapitał 

zapasowy

Kapitał 

rezerwowy

 Pozostałe 

zyski (straty)  Razem 

3 483 796 643  0  0 23 083 823 209

Podział zysku za 2010 rok 1.8  0  0 1 161 21 922 (23 083)  0

Odpłatne umorzenie akcji 1.8 ( 76)  0  0  0  76  0

Wypłata zaliczki na poczet 

dywidendy  0  0  0  0 (3 407) (3 407)

Wynagrodzenie Zarz�du w 

warrantach 1, 8  0  0  0 1 156  0 1 156

 0

( 76)  0 1 161 23 078 (26 414) (2 251)

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0 (276 797) (276 797)

 0  0  0  0 (276 797) (276 797)

Stan na 31/12/2011 3 407 796 643 1 161 23 078 (280 128) 544 161

3 407 796 643 1 161 23 078 (280 128) 544 161

Pokrycie straty za rok 2011 9  0  0 (1 161) (23 078) 24 239  0

Podwy�szenie kapitału  24  0  0  0  0  24

Wynagrodzenie Zarz�du w 

warrantach 1.8  0  0 0 2 370  0 2 370

Konwersja zobowi�za� 

wobec Doradców Zarz�du 

na kapitał 9  0  0  0 2 038  0 2 038

Koszty poniesione w 

zwi�zku z emisj� nowych 

akcji 9  0  0  0 ( 9)  0 ( 9)

 24  0 (1 161) (18 678) 24 239 4 423

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0 (175 633) (175 633)

 0  0  0  0 (175 633) (175 633)

Stan na 31/12/2012 3 431 796 643  0 4 399 (431 522) 372 951

Noty obja�niaj�ce na stronach od 4 do 32 stanowi� integraln� cz��� niniejszego sprawozdania finansowego.

                                                                                 

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                                  

Andrew Pegge El�bieta Donata Wiczkowska

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Skumulowane zyski / straty

Stan na 1/1/2011

Całkowite dochody okresu

Całkowite dochody okresu

Stan na 1/1/2012

Strona 6



Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Sprawozdanie z przepływów pieni��nych

 12 miesi�cy 

zako�czone 

 12 miesi�cy 

zako�czone 

Nota  31/12/2012  31/12/2011 

22 (4 139)  241

Odsetki zapłacone ( 557)  0

(4 696)  241

( 15)  0

(23 804) (7 224)

44 168 11 501

4 707 1 254

25 056 5 531

 0

(3 511) (1 503)

 0 (3 407)

(3 511) (4 910)

16 849  862

1 025  163

17 874 1 025

Noty obja�niaj�ce na stronach od 4 do 32 stanowi� integraln� cz��� niniejszego sprawozdania finansowego.

                                                                                 

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                        

Andrew Pegge El�bieta Donata Wiczkowska

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Podstawowe operacyjne przepływy pieni��ne

Przepływy pieni��ne z działalno�ci operacyjnej

Przepływy pieni��ne z działalno�ci inwestycyjnej

Zwrot po�yczek udzielonych/wykup weksli

Odsetki otrzymane

Przepływy pieni��ne netto z działalno�ci inwestycyjnej

Przepływy pieni��ne z działalno�ci finansowej

Zapłacony podatek dochodowy

Przepływy pieni��ne netto z działalno�ci finansowej

Zmiana netto stanu �rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów

Otrzymane kredyty i po�yczki

Spłata kredytów i po�yczek

Wypłata zaliczki na poczet dywidendy

Stan �rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów na koniec okresu

Przepływy pieni��ne netto z działalno�ci operacyjnej

Nabycie rzeczowych aktywów trwałych

Udzielone po�yczki

Stan �rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów na 

pocz�tek roku
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Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

1 Informacje ogólne
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Spółka posługuje si� numerami:

REGON 120423087

NIP 677-22-86-258

W skład Zarz�du Spółki wchodz�:

Aled Rhys Jones - Członek Zarz�du

Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego

Spółka Celtic Property Developments S.A. (dalej "Spółka", "CPD") z siedzib� w Warszawie (02-677), Cybernetyki 7B, została

powołana statutem z dnia 23 lutego 2007 roku (pod nazw� Celtic Development Corporation S.A., nast�pnie 22/02/2008 Spółka

zmieniła nazw� na Poen S.A.) i została zarejestrowana w rejestrze przedsi�biorców Krajowego Rejestru S�dowego, prowadzonym

przez S�d Rejonowy dla Krakowa - �ródmie�cia w Krakowie, XI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru S�dowego w dniu 23

marca 2007 roku pod numerem KRS 0000277147.

Przedmiotem działalno�ci Spółki (zgodnie ze statutem Spółki) jest działalno�� holdingów finansowych, działalno�� zwi�zana z

obsług� rynku nieruchomo�ci, działalno�� firm centralnych (head offices). 

Andrew Pegge - Członek Zarz�du (od 10/01/2013)

El�bieta Donata Wiczkowska - Członek Zarz�du

W dniu 2 wrze�nia 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podj�ło uchwał� o zmianie nazwy spółki Poen S.A. na

Celtic Property Developments S.A.

Akcje Spółki s� notowane na Giełdzie Papierów Warto�ciowych w Warszawie.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostało przyj�te przez Zarz�d dnia 21 marca 2013 r.

Dnia 8 czerwca 2010 r. zgodnie z Aktem Notarialnym Rep. A nr 7263/2010 odbyło si� Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki, na

którym podj�to uchwał� w sprawie transgranicznego poł�czenia Poen S.A. oraz CPD Plc. W zwi�zku z tym kapitał zakładowy Poen

S.A. został podwy�szony z 500.000 PLN do 3.983.329,50 PLN, tj. o kwot� 3.483.329,50 PLN w drodze emisji nowych akcji na

okaziciela serii B o warto�ci nominalnej 0.10 PLN i ł�cznej warto�ci 3.483.329,50 PLN.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

23 sierpnia 2010 r. w Krajowym Rejestrze S�dowym zostało zarejestrowane poł�czenie transgraniczne dotychczasowej jednostki

dominuj�cej w Grupie, tj. Celtic Property Developments Plc (Spółka Przejmowana) i Poen S.A. (Spółka Przejmuj�ca) poprzez

przeniesienie całego maj�tku Spółki Przejmowanej na Spółk� Przejmuj�c�, w zamian za nowo utworzone akcje Spółki Przejmuj�cej.

Proces poł�czenia odbywał si� na podstawie Planu Poł�czenia, który zakładał przej�cie spółki Celtic Property Developments Plc

przez spółk� Poen S.A. b�d�c� spółk� w 100% zale�n� od Celtic Property Developments Plc. W wyniku poł�czenia: (i) dotychczasowi

wspólnicy Celtic Property Developments Plc stali si� 100% akcjonariuszami Poen S.A., a ponadto (ii) Poen S.A. nabył w drodze

sukcesji generalnej - w celu umorzenia, akcje własne od Celtic Property Developments Plc. Parytet wymiany akcji Celtic Property

Developments Plc na akcje Poen S.A., został przyj�ty na poziomie, który nie spowodował zmian w strukturze własno�ciowej Poen

S.A. 

Dnia 2 wrze�nia 2010 r. aktem notarialnym Rep. A nr 11438/2010 obni�ono kapitał własny Spółki z 3.983.329,50 PLN do

3.483.329,50 PLN, tj. o kwot� 500.000,00 PLN poprzez umorzenie 5.000.000 akcji własnych o warto�ci 0,10 PLN. Umorzenie

nast�piło bez jakichkolwiek �wiadcze� na rzecz akcjonariuszy.

Dnia 20 wrze�nia 2010 r. aktem notarialnym Rep. A nr 12176/2010 obni�ono kapitał własny Spółki z 3.483.329,50 PLN do

3.406.825,20 PLN, tj. o kwot� 76.504,30 PLN poprzez umorzenie 765.043 akcji własnych o warto�ci 0,10 PLN. Umorzenie nast�piło

za wynagrodzeniem wynosz�cym 6 EUR za akcj� i zostało wypłacone akcjonariuszom w ł�cznej kwocie 17 967 tys. PLN w 2010 r. i

zostało uj�te jako zmniejszenie kapitału z nadwy�ki ceny emisyjnej nad warto�ci� nominaln� akcji w 2010 roku . Rejestracja

umorzenia w Rejestrze Przedsi�biorców nast�piła dnia 14 stycznia 2011.

Andrew Morrison Shepherd - Prezes Zarz�du

Spółka jest podmiotem dominuj�cym Grupy Celtic Property Developments S.A. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Grupy Kapitałowej zostało sporz�dzone zgodnie z wymogami MSSF UE.

W celu pełnego zrozumienia sytuacji finansowej i wyników działalno�ci CPD S.A. jako jednostki dominuj�cej w Grupie Kapitałowej

niniejsze sprawozdanie finansowe powinno by� czytane ł�cznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okres

zako�czony dnia 31 grudnia 2012 r. Sprawozdania te b�d� dost�pne na stronie internetowej Spółki pod adresem www.celtic.pl w

terminie zgodnym z raportem bie��cym dotycz�cym terminu przekazania raportu rocznego Spółki i skonsolidowanego raportu

rocznego Grupy Kapitałowej za rok 2012.

�������!��"��	
�������
����	��
	����	�����#�
Kapitał akcyjny na 31 grudnia 2012 r. obejmuje 34 307 tys. sztuk akcji o warto�ci nominalnej 0,10 PLN ka�da, w tym: 
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Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Colin Kingsnorth

Wiesław Piotr Ole�

Marzena Beata Bielecka

Mirosław Jerzy Gronicki

Wiesław Rozłucki 
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2.1 Podstawy sporz�dzenia

Sprawozdanie sporz�dzono przy zało�eniu kontynuowania działalno�ci gospodarczej w daj�cej si� przewidzie� przyszło�ci, maj�c na

uwadze fakt, �e nie istniej� okoliczno�ci wskazuj�ce na zagro�enie kontynuowania działalno�ci.

W skład Rady Nadzorczej Spółki wchodz�:

Sprawozdanie finansowe Spółki zostało sporz�dzone zgodnie z Mi�dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo�ci Finansowej

("MSSF") w zakresie przyj�tym przez Komisj� Europejsk� i obowi�zuj�cym na dzie� sprawozdawczy niniejszego sprawozdania

finansowego. MSSF obejmuj� standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci

("RMSR") oraz Komisj� ds. Interpretacji Mi�dzynarodowej Sprawozdawczo�ci Finansowej. 

Powy�sze nowe i nowe i zmienione standardy i interpretacje, które weszły w �ycie od 1 stycznia 2012 r. nie miały wpływu na niniejsze

sprawozdanie finansowe.

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy nast�puj�ce nowe i zmienione

standardy i interpretacje, które weszły w �ycie od 1 stycznia 2012 r.: 

Zmiany do MSSF 7 „Przekazanie aktywów finansowych” zostały opublikowane przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów

Rachunkowo�ci w pa�dzierniku 2010 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 lipca 2011 r. lub po tej dacie. 

Zmiany wymagaj� ujawniania dodatkowych informacji o ryzyku wynikaj�cym z przekazania aktywów finansowych. Zawieraj� wymóg

ujawnienia, według klas aktywów, charakteru, warto�ci bilansowej oraz opisu ryzyka i korzy�ci dotycz�cych aktywów finansowych

przekazanych innemu podmiotowi, ale pozostaj�cych nadal w bilansie jednostki. Wymagane jest równie� ujawnienie informacji

umo�liwiaj�cych u�ytkownikowi poznanie kwoty ewentualnego powi�zanego zobowi�zania oraz relacji pomi�dzy danym składnikiem

aktywów finansowych a odno�nym zobowi�zaniem. W przypadku, gdy aktywa finansowe zostały usuni�te z bilansu, ale jednostka

nadal jest nara�ona na pewne ryzyko i mo�e uzyska� pewne korzy�ci zwi�zane z przekazanym składnikiem aktywów, wymagane jest

dodatkowo ujawnienie informacji umo�liwiaj�cych zrozumienie skutków takiego ryzyka.

MSSF 11 został opublikowany przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w maju 2011 r. i obowi�zuje dla okresów

rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowi�zkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014

r.).  

Nowy standard zast�puje MSR 31 „Udziały we wspólnych przedsi�wzi�ciach” oraz interpretacj� SKI-13 „Wspólnie kontrolowane

jednostki – niepieni��ny wkład wspólników”. Zmiany w definicjach ograniczyły liczb� rodzajów wspólnych porozumie� umownych do

dwóch: wspólne operacje i wspólne przedsi�wzi�cia. Jednocze�nie wyeliminowano dotychczasow� mo�liwo�� wyboru konsolidacji

proporcjonalnej. Wszyscy uczestnicy wspólnych przedsi�wzi�� maj� obecnie obowi�zek ich ujmowania metod� praw własno�ci. 

Zasady rachunkowo�ci s� zgodne z zasadami zastosowanymi w rocznym sprawozdaniu finansowym za rok zako�czony 31 grudnia

2011 r. Zasady te stosowane były w sposób ci�gły do wszystkich prezentowanych okresów.

Zasady rachunkowo�ci

MSSF 7 „Przekazanie aktywów finansowych”

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa CPD nie zdecydowała o wcze�niejszym zastosowaniu

nast�puj�cych opublikowanych standardów lub interpretacji przed ich dat� wej�cia w �ycie:

MSSF 10 „Skonsolidowane sprawozdania finansowe” 

MSSF 10 został opublikowany przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w maju 2011 r. i obowi�zuje dla okresów

rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowi�zkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014

r.). Nowy standard zast�puje wytyczne w sprawie kontroli i konsolidacji zawarte w MSR 27 „Skonsolidowane i jednostkowe

sprawozdania finansowe” oraz w interpretacji SKI-12 „Konsolidacja – jednostki specjalnego przeznaczenia”. MSSF 10 zmienia

definicj� kontroli w taki sposób, by dla wszystkich jednostek obowi�zywały te same kryteria okre�lania kontroli. Zmienionej definicji

towarzysz� obszerne wytyczne dotycz�ce zastosowania. 

Spółka zastosuje MSSF 10 od 1 stycznia 2014 r. 

MSSF 11 „Wspólne porozumienia" 

Spółka zastosuje MSSF 11 od 1 stycznia 2014 r.
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MSSF 12 „Ujawnianie informacji na temat zaanga�owania w innych jednostkach” 

Zmiany do MSR 12 "Realizacja warto�ci aktywów"

Zmiany wymagaj�, aby jednostki dzieliły pozycje prezentowane w pozostałych całkowitych dochodach na dwie grupy na podstawie

tego, czy w przyszło�ci b�d� mogły one zosta� uj�te w wyniku finansowym. Dodatkowo zmieniony został tytuł sprawozdania z

całkowitych dochodów na „sprawozdanie z wyniku finansowego i pozostałych całkowitych dochodów". 

Grupa zastosuje zmiany do MSR 1 po 1 stycznia 2013 r.

Zmiany dotycz� wyceny zobowi�za� i aktywów z tytułu podatku odroczonego od nieruchomo�ci inwestycyjnych wycenianych w

warto�ci godziwej zgodnie z MSR 40 „Nieruchomo�ci inwestycyjne” i wprowadzaj� mo�liwe do obalenia domniemanie, �e warto��
nieruchomo�ci inwestycyjnej mo�e by� odzyskana całkowicie poprzez sprzeda�. To domniemanie mo�na obali�, gdy nieruchomo��
inwestycyjna jest utrzymywana w modelu biznesowym, którego celem jest wykorzystanie zasadniczo wszystkich korzy�ci

ekonomicznych reprezentowanych przez nieruchomo�� inwestycyjn� w czasie, a nie w chwili sprzeda�y. SKI-21 „Podatek dochodowy

– Realizacja warto�ci przeszacowanych aktywów, które nie podlegaj� amortyzacji” odnosz�cy si� do podobnych kwestii dotycz�cych

aktywów nie podlegaj�cych amortyzacji, które s� wyceniane zgodnie z modelem aktualizacji warto�ci przedstawionym w MSR 16

„Rzeczowe aktywa trwałe” został wł�czony do MSR 12 po wył�czeniu wytycznych dotycz�cych nieruchomo�ci inwestycyjnych

wycenianych w warto�ci godziwej.

MSSF 12 został opublikowany przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w maju 2011 r. i obowi�zuje dla okresów

rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowi�zkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014

r.).  

Nowy standard dotyczy jednostek posiadaj�cych udziały w jednostce zale�nej, wspólnym przedsi�wzi�ciu, jednostce stowarzyszonej

lub w niekonsolidowanej jednostce zarz�dzanej umow�. Standard zast�puje wymogi w zakresie ujawniania informacji zawartych

obecnie w MSR 27 „Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe”, MSR 28 „Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych”

oraz MSR 31 „Udziały we wspólnych przedsi�wzi�ciach”. MSSF 12 wymaga, by jednostki ujawniały informacje, które pomog�
u�ytkownikom sprawozda� finansowych oceni� charakter, ryzyko i skutki finansowe inwestycji w jednostkach zale�nych,

stowarzyszonych, wspólnych przedsi�wzi�ciach i niekonsolidowanych jednostkach zarz�dzanych umow�. W tym celu nowy standard

nakłada wymóg ujawniania informacji dotycz�cych wielu obszarów, w tym znacz�cych os�dów i zało�e� przyjmowanych przy

ustalaniu, czy jednostka kontroluje, współkontroluje czy posiada znacz�cy wpływ na inne jednostki; obszernych informacji o

znaczeniu udziałów niekontroluj�cych w działalno�ci i przepływach pieni��nych grupy; sumarycznych informacji finansowych o

spółkach zale�nych ze znacz�cymi udziałami niekontroluj�cymi, a tak�e szczegółowych informacji o udziałach w niekonsolidowanych

jednostkach zarz�dzanych umow�.

Spółka zastosuje MSSF 12 od 1 stycznia 2014 r. 

MSSF 13 „Wycena w warto�ci godziwej” 

MSSF 13 został opublikowany przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w maju 2011 r. i obowi�zuje dla okresów

rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie. 

Nowy standard ma na celu popraw� spójno�ci i zmniejszenie zło�ono�ci poprzez sformułowanie precyzyjnej definicji warto�ci godziwej

oraz skupienie w jednym standardzie wymogów dotycz�cych wyceny w warto�ci godziwej i ujawniania odno�nych informacji. 

Zmiany MSR 28 „Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspólnych przedsi�wzi�ciach”

Zmieniony MSR 28 „Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspólnych przedsi�wzi�ciach” został opublikowany przez Rad�
Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w maju 2011 r. i obowi�zuje dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia

2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowi�zkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014 r.). 

Zmiany do MSR 28 wynikały z projektu RMSR na temat wspólnych przedsi�wzi��. Rada zdecydowała o wł�czeniu zasad dotycz�cych

ujmowania wspólnych przedsi�wzi�� metod� praw własno�ci do MSR 28, poniewa� metoda ta ma zastosowanie zarówno do

wspólnych przedsi�wzi�� jak te� jednostek stowarzyszonych. Poza tym wyj�tkiem, pozostałe wytyczne nie uległy zmianie.

Spółka zastosuje MSR 28 od 1 stycznia 2014 r. 

Zmiany do MSR 1 "Prezentacja sprawozda� finansowych"

Zmiany do MSR 1 „Prezentacja sprawozda� finansowych” zostały opublikowane przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów

Rachunkowo�ci w czerwcu 2011 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 lipca 2012 r. lub po tej dacie. 

Zmiany do MSR 12 „Realizacja warto�ci aktywów” zostały opublikowane przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci

w grudniu 2010 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2012 r. lub po tej dacie lub po tej dacie (w Unii

Europejskiej obowi�zkowe zastosowanie od 1 stycznia 2013 r.).  

Spółka zastosuje MSSF 13 od 1 stycznia 2013 r. 

Na dzie� sporz�dzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego, zmiany do MSR 1 nie zostały jeszcze zatwierdzone

przez Uni� Europejsk�. 

Spółka zastosuje zmiany do MSR 12 po 1 stycznia 2013 r. 
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Inne zmiany nie dotycz� jednostkowego sprawozdania finansowego Grupy.

Zmiany do MSSF 1 „Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” dotycz�ce kredytów rz�dowych zostały opublikowane przez Rad�
Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w marcu 2012 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia

2013 r. lub po tej dacie. 

Zmiany, dotycz�ce kredytów i po�yczek rz�dowych otrzymanych przez jednostk� na preferencyjnych warunkach (stopa procentowa

poni�ej rynkowej), umo�liwiaj� sporz�dzaj�cym sprawozdanie według MSSF po raz pierwszy zwolnienie z pełnego retrospektywnego

uj�cia ksi�gowego tych transakcji. Zmiany wprowadzaj� zatem takie samo zwolnienie dla sporz�dzaj�cych sprawozdanie według

MSSF po raz pierwszy jakie maj� pozostałe jednostki.

Zmiana ta nie dotyczy sprawozdania finansowego Spółki

Spółka zastosuje zmiany do MSSF 7 od 1 stycznia 2013 r.

Spółka zastosuje Poprawki do MSSF 2009-2011 od 1 stycznia 2013 r. Na dzie� sporz�dzenia niniejszego jednostkowego

sprawozdania finansowego, Poprawki do MSSF 2009-2011 nie zostały jeszcze zatwierdzone przez Uni� Europejsk�.

Zmiany do MSSF 1 "Powa�na hiperinflacja i wycofanie ustalonych dat dla podmiotów przyjmuj�cych MSSF po raz pierwszy"

Interpretacja KIMSF 20 nie ma zastosowania dla Spółki.

Poprawki do MSSF 2009-2011

Zmiany do MSSF 7 dotycz�ce ujawniania informacji – kompensowanie aktywów i zobowi�za� finansowych zostały opublikowane

przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w grudniu 2011 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych

si� 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie. 

Zmiany wprowadzaj� obowi�zek nowych ujawnie�, które umo�liwi� u�ytkownikom sprawozda� finansowych ocen� efektów lub

potencjalnych efektów porozumie� umo�liwiaj�cych rozliczanie netto, w tym praw do dokonania kompensaty.

Spółka zastosuje zmiany do MSR 32 od 1 stycznia 2014 r.

Zmiany do MSSF 7 - Ujawnianie informacji – kompensowanie aktywów i zobowi�za� finansowych 

Zmiany do MSSF 1 - Kredyty rz�dowe 

Spółka zastosuje zmiany do MSR 19 od 1 stycznia 2013 r. 

Na dzie� sporz�dzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany do MSR 19 nie zostały jeszcze

zatwierdzone przez Uni� Europejsk�. 

Zmiany do MSR 32 „Instrumenty finansowe: prezentacja” dotycz�ce kompensowania aktywów i zobowi�za� finansowych zostały

opublikowane przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w grudniu 2011 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych

rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie. 

Zmiany wprowadzaj� dodatkowe obja�nienia stosowania do MSR 32, aby wyja�ni� niespójno�ci napotykane przy stosowaniu

niektórych kryteriów dotycz�cych kompensowania. Obejmuj� one m.in. wyja�nienie, co oznacza sformułowanie „posiada wa�ny tytuł

prawny do dokonania kompensaty”, oraz �e niektóre mechanizmy rozliczania brutto mog� by� traktowane jako rozliczane netto w

przypadku spełnienia odpowiednich warunków.

Zmiany do MSR 19 "�wiadczenia pracownicze"

KIMSF 20 „Koszty usuwania nadkładu na etapie produkcji w kopalniach odkrywkowych” 

Zmiany do MSR 19 „�wiadczenia pracownicze” zostały opublikowane przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w

czerwcu 2011 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie. 

Spółka zastosuje zmiany do MSSF 1 od 1 stycznia 2013 r. Na dzie� sporz�dzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania

finansowego, zmiany do MSSF 1 nie zostały jeszcze zatwierdzone przez Uni� Europejsk�.

Zmiana do MSR 32 - Kompensowanie aktywów i zobowi�za� finansowych 

Zmiany wprowadzaj� nowe wymogi w zakresie ujmowania i wyceny kosztów programów okre�lonych �wiadcze� oraz �wiadcze� z

tytułu rozwi�zania stosunku pracy, jaki równie� zmieniaj� wymagane ujawnienia dotycz�ce wszystkich �wiadcze� pracowniczych. 

Rada Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci opublikowała w maju 2012 r. “Poprawki do MSSF 2009-2011”, które zmieniaj�
5 standardów. Poprawki zawieraj� zmiany w prezentacji, ujmowaniu oraz wycenie oraz zawieraj� zmiany terminologiczne i edycyjne.

Zmiany b�d� obowi�zywa� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� z dniem 1 stycznia 2013 r.
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Spółka zastosuje powy�sze zmiany od 1 stycznia 2014 r. Na dzie� sporz�dzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania

finansowego, zmiany w przepisach przej�ciowych do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12 nie zostały jeszcze zatwierdzone przez Uni�
Europejsk�.

Rzeczowe aktywa trwałe 

Zmiany w przepisach przej�ciowych do MSSF 10, MSSF 11, MSSF 12

Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27 - Podmioty inwestycyjne 

Na dzie� 31 grudnia 2012 r. Spółka jest w trakcie analizy wpływu wy�ej wymienionych standardów na jednostkowe sprawozdanie

finansowe.

Rada Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci opublikowała w czerwcu 2012 r. zmiany w przepisach przej�ciowych do MSSF

10, MSSF 11 i MSSF 12. Zmiany b�d� obowi�zywa� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� z dniem 1 stycznia 2013 r. lub

wcze�niej – je�eli standardy które s� ich podstaw� (MSSF 10, 11 lub 12) zostały zastosowane z dat� wcze�niejsz�.

Zmiany precyzuj� przepisy przej�ciowe dla MSSF 10 „Skonsolidowane sprawozdania finansowe”. Podmioty przyjmuj�ce MSSF 10

powinny oceni�, czy posiadaj� kontrol� w pierwszym dniu rocznego okresu dla którego po raz pierwszy zastosowano MSSF 10, a

je�eli wnioski z tej oceny ró�ni� si� od wniosków z MSR 27 i SKI 12, wtedy dane porównawcze powinny zosta� przekształcone, chyba

�e byłoby to niepraktyczne. Zmiany wprowadzaj� równie� dodatkowe przej�ciowe ułatwienia przy stosowaniu MSSF 10, MSSF 11, i

MSSF 12, poprzez ograniczenie obowi�zku prezentacji skorygowanych danych porównawczych tylko do danych za bezpo�rednio

poprzedzaj�cy okres sprawozdawczy. Ponadto zmiany te znosz� wymóg prezentowania danych porównawczych dla ujawnie�
dotycz�cych niekonsolidowanych jednostek zarz�dzanych umow� dla okresów poprzedzaj�cych okres zastosowania MSSF 12 po raz

pierwszy.

Amortyzacj� �rodków trwałych (lub ich komponentów, je�li istniej�) nalicza si� metod� liniow� w celu rozło�enia ich warto�ci

pocz�tkowej, pomniejszonej o warto�� ko�cow�, na okres u�ytkowania tych �rodków trwałych. Na ka�dy dzie� bilansowy dokonuje si�
weryfikacji (i ewentualnej zmiany) warto�ci ko�cowej i okresów u�ytkowania �rodków trwałych. Aktywa trwałe s� amortyzowane w

ci�gu okresu ich u�ywania (trzy do pi�ciu lat).

Rzeczowe aktywa trwałe wykazuje si� w warto�ci historycznej, któr� pomniejsza si� o umorzenie. Koszt historyczny uwzgl�dnia

wydatki bezpo�rednio zwi�zane z nabyciem danych aktywów.

W przypadku, gdy warto�� bilansowa �rodka trwałego przewy�sza jego oszacowan� warto�� odzyskiwaln� jego warto�� bilansow�
spisuje si� natychmiast do poziomu warto�ci odzyskiwalnej.

Pó�niejsze nakłady uwzgl�dnia si� w warto�ci bilansowej danego �rodka trwałego lub ujmuje jako odr�bny �rodek trwały (tam, gdzie

jest to wła�ciwe) tylko wówczas, gdy jest prawdopodobne, �e z tytułu tej pozycji nast�pi wpływ korzy�ci ekonomicznych do Spółki za�
koszt danej pozycji mo�na wiarygodnie zmierzy�. Wszelkie pozostałe wydatki na napraw� i konserwacj� odnoszone s� do zysku lub

straty w okresie obrotowym, w którym je poniesiono.

Udziały w jednostkach zale�nych

Udziały w jednostkach zale�nych wyceniane s� w cenie nabycia skorygowanej o pó�niejsze odpisy z tytułu utraty warto�ci. 

Spółka na ka�dy dzie� bilansowy przeprowadza analiz� posiadanych udziałów w jednostkach zale�nych pod k�tem utraty warto�ci.

Strat� z tytułu utraty warto�ci ujmuje si� w wysoko�ci kwoty, o jak� warto�� bilansowa danego składnika aktywów przewy�sza jego

warto�� odzyskiwaln�. Warto�� odzyskiwalna stanowi wy�sz� z dwóch kwot: warto�ci godziwej aktywów, pomniejszonej o koszty

sprzeda�y, lub warto�ci u�ytkowej. Udziały, w odniesieniu do których uprzednio stwierdzono utrat� warto�ci, oceniane s� na ka�dy

dzie� bilansowy pod k�tem wyst�powania przesłanek wskazuj�cych na mo�liwo�� odwrócenia dokonanego odpisu.    

Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27 „Podmioty inwestycyjne” zostały opublikowane przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów

Rachunkowo�ci w pa�dzierniku 2012 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie. 

Zmiany wprowadzaj� do MSSF 10 definicj� podmiotu inwestycyjnego. Podmioty takie b�d� zobowi�zane wykazywa� swoje jednostki

zale�ne w warto�ci godziwej przez wynik finansowy i konsolidowa� jedynie te jednostki zale�ne, które �wiadcz� na jej rzecz usługi

zwi�zane z działalno�ci� inwestycyjn� spółki. Zmieniono równie� MSSF 12, wprowadzaj�c nowe ujawnienia na temat podmiotów

inwestycyjnych.

Spółka zastosuje powy�sze zmiany od 1 stycznia 2014 r. Na dzie� sporz�dzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania

finansowego, zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27 nie zostały jeszcze zatwierdzone przez Uni� Europejsk�.
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2.4

2.5

2.6 Kapitał podstawowy

2.7 Zobowi�zania handlowe

2.8 Kredyty i po�yczki

Kredyty i po�yczki s� klasyfikowane jako zobowi�zania krótkoterminowe, pod warunkiem, �e Spółka nie posiada bezwarunkowego

prawa do odroczenia płatno�ci na co najmniej 12 miesi�cy od dnia bilansowego. 

W przypadku, kiedy ró�nica pomi�dzy warto�ci� wg. zamortyzowanego kosztu i warto�ci� w kwocie wymaganej zapłaty nie wywiera

istotnego wpływu na wynik finansowy Spółki, takie zobowi�zanie ujmuje si� w bilansie w kwocie wymagaj�cej zapłaty.

Spółka CPD przeprowadza ocen� na koniec ka�dego okresu sprawozdawczego, czy istniej� obiektywne przesłanki wskazuj�ce na

wyst�pienie utraty warto�ci składnika b�d� grupy aktywów finansowych. 

Aktywa finansowe wył�cza si� z ksi�g rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przepływów pieni��nych z ich tytułu wygasły lub

zostały przeniesione, a Spółka CPD dokonała przeniesienia zasadniczo całego ryzyka i wszystkich po�ytków z tytułu ich własno�ci.

Po�yczki i nale�no�ci pocz�tkowo ujmuje si� według warto�ci godziwej a nast�pnie wycenia si� je według zamortyzowanego kosztu

metod� efektywnej stopy procentowej.

Odpis z tytułu utraty warto�ci nale�no�ci i po�yczek jest ustalany w przypadku wyst�pienia obiektywnych przesłanek, �e Spółka CPD

nie b�dzie w stanie �ci�gn�� pojedynczej lub grupy nale�no�ci zgodnie z pierwotnym terminem zapadalno�ci. Powa�ne trudno�ci

finansowe dłu�nika, wysokie prawdopodobie�stwo upadło�ci lub innej reorganizacji finansowej dłu�nika, naruszenie umowy lub

zaleganie w płatno�ciach s� przesłankami, które wskazuj� na utrat� warto�ci nale�no�ci handlowych i po�yczek. Kwot� odpisu

okre�la si� jako ró�nic� mi�dzy warto�ci� ksi�gow�, a warto�ci� bie��c� szacunkowych przyszłych przepływów pieni��nych

zdyskontowanych wg pierwotnej efektywnej stopy procentowej. Warto�� ksi�gow� składnika aktywów obni�a si� przy wykorzystaniu

konta odpisów, a kwota odpisu zostaje uj�ta w wyniku finansowym. W przypadku, gdy nale�no�ci handlowe i po�yczki s�
nie�ci�galne, s� one spisywane w ci��ar utworzonego odpisu z tytułu utraty warto�ci.

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty obejmuj� �rodki pieni��ne w kasie, depozyty bankowe płatne na ��danie, inne krótkoterminowe

inwestycje o wysokim stopniu płynno�ci i o pierwotnym terminie wymagalno�ci do trzech miesi�cy lub krótszym. 

Kredyty i po�yczki ujmuje si� pocz�tkowo w warto�ci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty transakcyjne. Kredyty i po�yczki s�
nast�pnie wykazywane według zamortyzowanego kosztu. 

Pó�niejsze odzyskanie kwot pierwotnie odpisanych ujmowane jest w wyniku finansowym.    

Kapitał podstawowy wykazywany jest w warto�ci nominalnej wyemitowanych akcji.

Zobowi�zania handlowe pocz�tkowo ujmuje si� w warto�ci godziwej, za� po pocz�tkowym uj�ciu wycenia si� je według

zamortyzowanego kosztu stosuj�c metod� efektywnej stopy procentowej.

Spółka CPD zalicza swoje aktywa finansowe do kategorii po�yczek i nale�no�ci. Klasyfikacja opiera si� na kryterium celu nabycia

aktywów finansowych. Zarz�d okre�la klasyfikacj� swoich aktywów finansowych przy ich pocz�tkowym uj�ciu, a tak�e ponownie

ocenia klasyfikacj� na ka�dy dzie� bilansowy. 

Aktywa finansowe

Koszty kra�cowe bezpo�rednio zwi�zane z emisj� nowych akcji wykazuje si� w kapitale własnym jako pomniejszenie, po

opodatkowaniu, wpływów z emisji.

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty

Po�yczki i nale�no�ci to niezaliczane do instrumentów pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub mo�liwych do ustalenia

płatno�ciach, nienotowane na aktywnym rynku, nieprzeznaczone do sprzeda�y. Zalicza si� je do aktywów obrotowych, o ile termin ich

wymagalno�ci nie przekracza 12 miesi�cy od dnia bilansowego. Aktywa o terminie wymagalno�ci powy�ej 12 miesi�cy zaliczane s�
do aktywów trwałych. Po�yczki i nale�no�ci wykazywane s� w pozycji „Nale�no�ci handlowych i pozostałych nale�no�ci” w

sprawozdaniu z sytuacji finansowej.
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2.9

2.10 �wiadczenia pracownicze

2.11 Rezerwy

2.12 Ujmowanie przychodów

Je�eli wyst�puje szereg podobnych obowi�zków, prawdopodobie�stwo wypływu zasobów w celu wywi�zania si� z nich ustala si� w

odniesieniu do danej kategorii obowi�zków jako cało�ci. Rezerw� ujmuje si� nawet wówczas, gdy istnieje niskie prawdopodobie�stwo

wypływu zasobów w odniesieniu do pojedynczej pozycji danej kategorii obowi�zków. Kwoty rezerw wykazuje si� w bie��cej warto�ci

nakładów, które – jak si� oczekuje – b�d� niezb�dne do wypełnienia obowi�zku.

Podatek odroczony, wykazywany w cało�ci przy u�yciu metody zobowi�za� bilansowych, wynika z ró�nic przej�ciowych pomi�dzy

warto�ci� podatkow� aktywów i zobowi�za� a ich warto�ci� bilansow� w sprawozdaniu finansowym oraz strat podatkowych do

rozliczenia. Je�eli jednak odroczony podatek dochodowy powstał z tytułu pocz�tkowego uj�cia składnika aktywów lub zobowi�zania w

ramach transakcji innej ni� poł�czenie jednostek gospodarczych, które nie wpływa ani na wynik finansowy, ani na dochód podatkowy

(strat� podatkow�), nie ujmuje si� go. Odroczony podatek dochodowy ustala si� przy zastosowaniu obowi�zuj�cych prawnie lub

faktycznie na dzie� bilansowy stawek (i przepisów) podatkowych, które zgodnie z oczekiwaniami b�d� obowi�zywa� w momencie

realizacji odno�nych aktywów z tytułu odroczonego podatku dochodowego lub uregulowania zobowi�zania z tego tytułu.

Przychody ze sprzeda�y wykazuje si� w warto�ci godziwej otrzymanej lub nale�nej zapłaty z tytułu sprzeda�y usług w zwykłym toku

działalno�ci. Przychody prezentowane s� po pomniejszeniu o podatek od towarów i usług. Przychody ze sprzeda�y ujmowane s� w

okresie w którym zostały wykonane.

Rezerwy ujmuje si� wówczas, gdy Spółka CPD ma prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowi�zek wynikaj�cy ze zdarze� przeszłych i

jest prawdopodobne, �e wymagany b�dzie wypływ zasobów w celu wywi�zania si� z tego obowi�zku, za� jego wielko�� mo�e zosta�
wiarygodnie oszacowana. 

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowi�zania z tytułu odroczonego podatku dochodowego podlegaj�
kompensacie.

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego ujmuje si� tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, �e w przyszło�ci osi�gni�ty

zostanie dochód do opodatkowania, który umo�liwi wykorzystanie ró�nic przej�ciowych lub strat podatkowych. 

a) Rezerwy emerytalne.

Spółka CPD odprowadza składki w ramach polskiego systemu �wiadcze� emerytalnych według obowi�zuj�cych wska�ników

odnoszonych do wynagrodzenia brutto, w czasie trwania zatrudnienia (pa�stwowy program emerytalny). Pa�stwowy program

emerytalny jest oparty na zasadzie pay-as-you-go tzn. Spółka CPD jest jedynie zobowi�zana do uiszczania składek w momencie ich

terminu płatno�ci obliczonych w procentowej relacji do wynagrodzenia, a gdy Spółka przestaje zatrudnia� uczestników pa�stwowego

programu emerytalnego, nie jest zobowi�zana do wypłacania �adnych dodatkowych �wiadcze�. Pa�stwowy program emerytalny jest

systemem okre�lonych składek. Koszt składek jest ujmowany w wyniku finansowym w tym samym okresie, w którym jest ujmowany

koszt z tytułu powi�zanego z nim wynagrodzenia. 

Zgodnie z przyj�t� zasad� nie s� tworzone rezerwy na odprawy emerytalne obejmuj�ce jednomiesi�czne wynagrodzenie zgodnie z

kodeksem pracy. Potencjalne rezerwy nie miałyby istotnego wpływu na sprawozdania finansowe. W razie ich wyst�pienia b�d�
wykonywane na zasadzie kasowej.

Odroczony podatek dochodowy

b) Wynagrodzenia w formie akcji

Spółka prowadzi program wynagrodze� w formie warrantów subskrybcyjnych uprawniaj�cych do zakupu akcji po preferencyjnej cenie.

Program kwalifikowany jest jako rozliczany w instrumentach kapitałowych. Warto�� godziwa usług pracownika otrzymanych w zamian

za przyznanie warrantów ujmowana jest jako koszt i rozliczana przez okres nabywania praw. Jednocze�nie Spółka ujmuje odpowiedni

wzrost w kapitale rezerwowym.

Jednostka na ka�dy dzie� bilansowy koryguje swoje szacunki dotycz�ce liczby warrantów, które s� przewydywane do realizacji. Skutki

korekt pierwotnych szacunków, je�eli zachodz�, ujmuje si� w wyniku finansowym wraz z odno�n� korekt� kapitałów własnych.

Strona 14



Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

2.13 Pozostałe przychody

2.14 Koszty

2.15

2.16

3

3.1

(a) Ryzyko rynkowe

(i) Ryzyko zmiany kursu walut

31 grudnia 2012 31 grudnia  2011

Po�yczki udzielone w EUR 764 5,355

+/-1% +/-1%

8 54

1 10

7 43

Koszt finansowania z tytułu odsetek jest ujmowany w pozycji „koszty finansowe” w wyniku finansowym, w oparciu o metod� efektywnej

stopy procentowej. 

Przychody z tytułu odsetek ujmowane s� memoriałowo przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, je�li ich uzyskanie nie jest

w�tpliwe. Przychody z tytułu dywidend s� ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo do otrzymania płatno�ci.

Na dzie� 31.12.2012 Spółka nie posiadała istotnych sald nale�no�ci b�d� zobowi�zan w walutach obcych i w rezultacie nie była 

nara�ona na istotne ryzyko zmiany kursu walut.

Ró�nice kursowe wynikaj�ce z transakcji w walutach obcych oraz z wyceny monetarnych składników aktywów i pasywów na dzie� 

bilansowy s� prezentowane persaldo w przychodach lub kosztach finansowych.

Wynik zmiany w przychodzie odsetek

Tarcza podatkowa

Zakładana zmiana w kursie PLN/EUR

Wpływ na wynik netto

Koszty z tytułu odsetek

Koszty działalno�ci operacyjnej w pełni obcia�aj� wynik finansowy Spółki za wyj�tkiem tych, które dotycz� nast�pnych okresów

sprawozdawczych i zgodnie z zasad� zachowania współmierno�ci przychodów i kosztów, odnoszone s� na rozliczenia

mi�dzyokresowe kosztów.

Działalno�� prowadzona przez Spółk� CPD nara�a j� na wiele ró�nych rodzajów ryzyka finansowego: ryzyko rynkowe (w tym: ryzyko

zmiany kursu walut lub przepływów pieni��nych w wyniku zmian stóp procentowych), ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty płynno�ci.

Ryzyka finansowe s� zwi�zane z nast�puj�cymi instrumentami finansowymi: po�yczki otrzymane oraz udzielone, nale�no�ci

handlowe, pozostałe nale�nosci, �rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty, zobowi�zania handlowe i pozostałe zobowi�zania. Polityka

ksi�gowa odnosz�ca si� do powy�szych instrumentów finansowych jest opisana w nocie 2. Ogólny program Spółki CPD dotycz�cy

zarz�dzania ryzykiem skupia si� na nieprzewidywalno�ci rynków finansowych, staraj�c si� minimalizowa� potencjalne niekorzystne

wpływy na wyniki finansowe Spółki CPD.

Zarz�dzanie ryzykiem finansowym

Waluty obce

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w złotych polskich (PLN), która jest walut� funkcjonaln� jednostki i walut� prezentacji

Grupy CPD.

Transakcje w walutach obcych s� przeliczane na PLN  za pomoc� kursów walutowych obowi�zuj�cych na dzie� transakcji lub z dnia 

wyceny, je�eli dane pozycje s� wyceniane.

Na dzie� bilansowy składniki aktywów i pasywów podlegaj�ce wycenie przeliczane s� na PLN po kursie �rednim dla danej waluty 

ustalonym na ten dzie� przez Narodowy Bank Polski.

Czynniki ryzyka finansowego

Spółka nara�ona jest na ryzyko zmiany kursów wynikaj�ce ze zmiany sald w walutach innych ni� PLN stron zaanga�owanych. Ryzyko

to dotyczy po�yczek udzielonych oraz zobowi�za� i nale�no�ci, które s� denominowane w EUR. Ryzyko zmiany kursu walut powstaje,

gdy przyszłe transakcje dotycz�ce finansowania otrzymanego / przekazanego lub uj�te aktywa i zobowi�zania wyra�one s� w innej

walucie ni� waluta funkcjonalna jednostki.
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31 grudnia 2012 31 grudnia  2011

Nale�no�ci w EUR 201 93

+/-1% +/-1%

2 1

0 0

2 1

31 grudnia 2012 31 grudnia  2011

Zobowi�zania w EUR 126 1,603

+/-1% +/-1%

1 16

0 3

1 13

31 grudnia 2012 31 grudnia  2011

Po�yczki udzielone oprocentowane według zmiennych stóp procentowych 464,811 480,509

+/-1pp +/-1pp

4,648 4,805

Tarcza podatkowa 883 913

Wpływ na wynik netto +/-3764 +/-3892

31 grudnia 2012 31 grudnia  2011

Po�yczki otrzymane oprocentowane według zmiennych stóp procentowych 9 011 12 502

+/-1pp +/-1pp

 90  125

Tarcza podatkowa  17  24

Wpływ na wynik netto +/-72 +/-101

Tarcza podatkowa

Wpływ na wynik netto

Zakładana zmiana w kursie PLN/EUR

Wynik zmiany w przychodzie odsetek

Tarcza podatkowa

Wpływ na wynik netto

Ryzyko stóp procentowych to ryzyko na jakie nara�ona jest Spółka, wynikaj�ce ze zmiany w rynkowych stopach procentowych. W

przypadku Spółki ryzyko zmiany stóp procentowych zwi�zane jest z udzielonymi i otrzymanymi po�yczkami (nota 4 oraz nota 11).

Po�yczki udzielone i otrzymane o zmiennym oprocentowaniu nara�aj� Spółk� na ryzyko waha� wysoko�ci przyszłych przepływów

pieni��nych. Spółka nie zabezpiecza si� przed zmianami stóp procentowych. Zarz�d na bie��co monitoruje wahania stóp

procentowych i działa odpowiednio do sytuacji.

Zarz�d Spółki CPD na bie��co �ledzi wahania kursów walut i działa stosownie do sytuacji. Działalno�� zabezpieczaj�ca podlega

regularnej ocenie w celu dostosowania do bie��cej sytuacji stóp procentowych i okre�lonej gotowo�ci poniesienia ryzyka. Aktualnie

Spółka CPD nie jest zaanga�owana w jakiekolwiek transakcje zabezpieczaj�ce, jednak�e mo�e to ulec zmianie je�eli, na podstawie

os�du Zarz�du, b�dzie tego wymagała sytuacja. 

(c)  Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku �rodków pieni��nych, depozytów w bankach oraz w odniesieniu do po�yczek udzielonych,

nale�no�ci handlowych oraz pozostałych nale�no�ci - co obejmuje nierozliczone nale�no�ci.

�rodki pieni��ne zdeponowane s� w banku, który posiada rating o wysokiej wiarygodno�ci (HSBC). W stosunku do nale�no�ci z tytułu

po�yczek, s� one w cało�ci udzielone do jednostek powi�zanych. Ryzyko kredytowe zwi�zane z udzielonymi po�yczkami jest na

bie��co analizowane przez Zarz�d poprzez bie��c� kontrol� działalno�ci operacyjnej i ocen� projektów inwestycyjnych tych spółek.

Spółka analizuje �ci�galno�� po�yczek udzielonych do podmiotów powi�zanych w oparciu o warto�� aktywów netto po�yczkobiorców.

W ocenie Zarz�du warto�� po�yczek udzielonych wykazana na dzie� bilansowy jest w pełni odzyskiwalna.

W odniesieniu do nale�no�ci handlowych oraz pozostałych nale�no�ci w Spółce obowi�zuj� procedury pozwalaj�ce oceni�
wiarygodno�� kredytow� klientów Spółki.

Zakładana zmiana stóp procentowych

Wynik zmiany w przychodzie odsetek

(b)  Ryzyko zmiany przepływow pieni��nych w wyniku zmiany stóp procentowych

Zakładana zmiana stóp procentowych

Wynik zmiany w przychodzie odsetek

Zakładana zmiana w kursie PLN/EUR

Wynik zmiany w przychodzie odsetek

Nale�nosci handlowe oraz pozostałe nale�nosci i zobowi�zania s� bezodsetkowe z dat� zapadalnosci do 1 roku.

(d) Ryzyko płynno�ci

Ryzyko płynno�ci jest ryzykiem, które powstaje gdy okresy płatno�ci aktywów i zobowi�za� nie pokrywaj� si�. Taki stan potencjalnie

podnosi zyskowno��, jednak równie� zwi�ksza ryzyko strat. Spółka CPD stosuje procedury, których celem jest minimalizowanie takich

strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego poziomu �rodków pieni��nych oraz bie��ce monitorowanie i prognozowanie przepływow

pieni��nych. Spółka ma wystarczajac� ilo�� aktywów obrotowych do terminowanego regulowania wszelkich zobowi�za�. Poziom

płynno�ci Spółki CPD jest na bie��co kontrolowany przez Zarz�d.
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Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

31 grudnia 2012 31 grudnia  2011

9,011 12,502

3,711 5,415

12,722 17,917

3.2

31 grudnia  2011 31 grudnia  2010

Po�yczki otrzymane 9,011 12,502

Zobowi�zania handlowe i inne 3,711 5,415

Pomniejszone o �rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty -17,874 -1,025

Zadłu�enie netto -5,152 16,892

Kapitał własny 372,951 544,161

Kapitał razem 367,799 561,053

Współczynnik struktury finansowania -1% 3%

3.3

(a) Warto�� godziwa aktywów netto po jakich zostały one uj�te w ksi�gach CPD na moment przej�cia w dniu 23.08.2010.

W zwi�zku z rozliczeniem 23 sierpnia 2010 r. przej�cia Celtic Property Developments Plc w ksi�gach jednostki dominuj�cej CPD

S.A., Zarz�d oszacował warto�� godziw� przej�tych aktywów netto (na potrzeby rozliczenia powy�szej transakcji w ksi�gach CPD

S.A. przej�te składniki maj�tkowe nie stanowi� przedsi�wzi�cia w rozumieniu definicji zawartej w MSSF 3, zgodnie z dyspozycj� tego

standardu transakcja ta została potraktowana jako nabycie zestawu aktywów i zobowi�za� w zamian za płatno�� w postaci akcji

własnych). W konsekwencji przej�te aktywa i zobowi�zania zostały wycenione według ich warto�ci godziwych na moment poł�czenia i

w takich warto�ciach uj�te w ksi�gach spółki przejmuj�cej). Najistotniejszymi pozycjami przej�tych aktywów netto były udziały w

jednostkach zale�nych oraz nale�no�ci z tytułu udzielonych po�yczek. 

Warto�� godziwa nale�no�ci została ustalona w wysoko�ci oszacowanej kwoty do spłaty na dzie� przej�cia, przy zastosowaniu

aktualnej rynkowej stopy procentowej do podobnych instrumentów finansowych. 

W przypadku udziałów w Celtic Investments Ltd wycen� oparto na metodzie zdyskontowanych przepływów pieni��nych. Przyj�te

warto�ci przyszłych przepływów ustalono w oparciu o zawarte obecnie i przewidywane w przyszło�ci umowy na �wiadczenie usług

oraz racjonalny szacunek przyszłych kosztów. W wycenie zastosowano stop� dyskonta na poziomie 7,96%.

Celem Spółki CPD w zarz�dzaniu kapitałem jest ochrona zdolno�ci Spółki CPD do kontynuowania działalno�ci, tak aby mo�liwe było

realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzy�ci dla innych zainteresowanych stron, a tak�e utrzymanie optymalnej struktury

kapitału w celu obni�enia jego kosztu.

Aby utrzyma� lub skorygowa� struktur� kapitału, Spółka CPD mo�e zmienia� kwot� deklarowanych dywidend do wypłacenia

akcjonariuszom, zwraca� kapitał akcjonariuszom, emitowa� nowe akcje lub sprzedawa� aktywa w celu obni�enia zadłu�enia.

Współczynnik struktury finansowania odzwierciedlaj�cy struktur� kapitału jest skalkulowany jako dług netto podzielony przez kapitał

całkowity. Zadłu�enie netto oblicza si� jako po�yczki (obejmuj�ce bie��ce i długoterminowe po�yczki wykazane w bilansie),

zobowi�zania handlowe i pozostałe pomniejszone o �rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty. Ł�czn� warto�� kapitału oblicza si� jako

kapitał własny wykazany w bilansie wraz z zadłu�eniem netto.

Z uwagi na obecn� globaln� sytuacj� rynkow� strategi� Spółki jest utrzymanie niskiego współczynnika struktury finansowania tak aby

docelowo nie przekraczał poziomu 20%

Znacz�ce szacunki

Zarz�dzanie kapitałem

Zgodnie z planami Zarz�du struktura finansowania nie powinna ulec radykalnym zmianom, które doprowadziłyby do przekroczenia

progu 20% w okresie najbli�szych kilku lat. W przypadku zmiany sytuacji na rynkach kapitałowych oraz na rynku nieruchomo�ci

strategi� Spółki b�dzie zwi�kszanie współczynnika struktury finansowania tak aby docelowo osi�gn�ł poziom 20%.

Po�yczki wraz z odsetkami do dnia wymagalno�ci *

Warto�� nominalna zobowi�za� Spółki wraz z odsetkami:

* Po�yczki s� płatne na ��danie wobec czego warto�� nominalna odsetek skalkulowana od dnia bilansowego do dnia wymagalno�ci 

wynosi 0 zł.

Zobowi�zania handlowe i inne zobowi�zania
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Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

(b) Wycena bilansowa udziałów w jednostkach zale�nych oraz po�yczek udzielonych jednostkom zale�nym

W przypadku udziałów w jednostkach zale�nych Buffy Holdings No 1 Ltd, Lakia Enterprises Ltd oraz East Europe Property Financing

AB, ich warto�� godziw� ustalono na podstawie metody skorygowanych aktywów netto, stanowi�cych przybli�enie oczekiwanych

przyszłych przepływów pieni��nych dost�pnych dla udziałowców z tytułu posiadanych udziałów. Warto�� tych przepływów pieni��nych

została oszacowana m.in. w oparciu o warto�� godziw� nieruchomo�ci b�d�cych własno�ci� ich spółek zale�nych oraz o warto��
zdyskontowanych przyszłych kosztów operacyjnych zwi�zanych z funkcjonowaniem spółek.

(i) Spadek warto�ci godziwej udziałów w Celtic Investments Ltd. wynikał ze spadku warto�ci szacowanych przyszłych przepływów

pieni��nych generowanych przez Celtic Invenstments Ltd. i spółki od niej zale�ne.

W ubiegłych latach kalkulacja przepływów pieni��nych opierała si� na znacz�cym zało�eniu co do wysoko�ci kwoty uprzywilejowanej

dywidendy oraz pozostałych przepływów wynikaj�cych z zawartej umowy zarz�dzania portfelem inwestycyjnym. W 2011 r. Grupa

otrzymała dywidend� w wysoko�ci 4,4 mln PLN z tego tytułu i wypracowała prawo do wypłaty dalszych 2 mln EUR dywidendy, które

Grupa otrzymaław 2012 roku. Jednocze�nie dotychczasowa umowa na podstawie której szacowane były przepływy pieni��ne z tytułu

dywidendy, wygasła i w lutym 2012 w jej miejsce została zawarta nowa umowa na zarz�dzanie portfelem inwestycyjnym obowi�zujaca

do ko�ca sierpnia 2013. W trakcie 2012 r. Grupa Celtic nie wygenerowała dodatkowych przychodów w zwi�zku z podpisan� umow� i

zgodnie z szacunkami Zarz�du nie s� spodziewane przyszłe przepływy pieni��ne z tego tytułu. Na 31 grudnia 2012 r. Zarz�d w

oparciu o przewidywane przys�łe przepływy pienie�ne generowane przez Celtic Invenstments Ltd. i spółki od niej zale�ne oszacował

warto�� odzyskiwaln� udziałów na poziomie zera i zdecydował o utwozeniu odpisu aktualizujacego na pełn� warto�� udziałów. W

efkecie warto�� netto udziałów w Celtic Investments Ltd na 31 grudnia 2012 wynosiła zero.

Odpis z tytułu utraty warto�ci po�yczek został rozpoznany dla nale�no�ci z tytułu po�yczek udzielonych jednostkom zale�nym od

Spółki. W ocenie Spółki z uwagi na ujemn� warto�� aktywów netto tych spółek zale�nych istnieje realne zagro�enie, �e spółki te nie

b�d� mogły spłaci� w cało�ci zaci�gni�tych po�yczek. Szczegóły opisano w notach 4 i 11.

(ii) W przypadku jednostki zale�nej Buffy Holdings No 1 Ltd oraz Lakia Enterprises Ltd., spadek warto�ci godziwej ustalanej na

podstawie metody skorygowanych aktywów netto wynikał głównie ze spadku wyceny nieruchomo�ci posiadanych przez jednostki

zale�ne od Buffy Holdings No1 Ltd. oraz Lakia Enterprises Ltd oraz transakcji sprzeda�y poszczególnych nieruchomo�ci w trakcie

2012 r. W 2012 r. Ł�czna starta wygenerowana na przeszacowaniu nieruchomosci inwestycyjnych do warto�ci godziwej wyniosła 55

mln PLN. Odpowiednia metoda szacowania warto�ci godziwej nieruchomo�ci inwestycyjnych jest ustalana przez zewn�trzengo

rzeczoznawc� maj�tkowego. Kluczowe zało�enia u�ywane przez rzeczoznawców s� oparte głównie na warunkach rynkowych

istniej�cych na dzie� bilansowy jak równie� obowi�zuj�cych umowach leasingowych.

Nieruchomo�ci, w których wyst�puj� znaczne przychody z czynszów (Aquarius, Cybernetyki 7b, Cybernetyki 9) zostały wycenione

metod� zdyskontowanych przepływów pieni��nych. Grunty nieprzeznaczone pod zabudow� (Wolbórz, Jana Kazimierza, Ursus)

zostały wycenione metod� porównawcz�. Nieruchomo�ci poło�one na obszarze Ursusa zostały wycenione równie� metod�
porównawcz� z uwzgl�dnieniem aktualnej sytuacji planistycznej (brak planu, obowi�zuj�ce studium, istniej�ce otoczenie). W

porównaniu z poprzednim rokiem zmieniły si� zało�enia przyj�te do wyceny nieruchomo�ci na terenie Ursusa. W poprzednich latach

wycena była przygotowana z uwzgl�dnieniem planu miejscowego zmieniaj�cego charakter tej lokalizacji i wprowadzaj�cego istotne

zmiany w zagospodarowaniu i istniej�cej infrastrukturze. Ze wzgl�du na przedłu�aj�ce si� prace nad planem miejscowym oraz

ubiegłoroczne decyzje s�dów administracyjnych, w wyniku których niezb�dna b�dzie zmiana studium uwarunkowa� i kierunków

zagospodarowania przestrzennego Warszawy, prawdopodobie�stwo uchwalenia planu w otrzymanym kształcie znacznie si�
zmniejszyło. W zwi�zku z powy�szym, obecna wycena na 31 grudnia 2012 r. odzwierciedla zró�nicowanie poszczególnych

nieruchomo�ci oraz przewidywane mo�liwo�ci ich zagospodarowania przy braku ustale� planistycznych wynikaj�cych z planu

miejscowego.

Równie� w przypadku jednoski zale�nej Lakia Enterprises Ltd. spadek warto�ci godziwej wynika głównie ze spadku wyceny

nieruchomo�ci posiadanych przez jednostki zale�ne tj. nieruchomo�ci poło�onych w Ursusie oraz nieruchomo�ci przy ulicy Jana

Kazimierza i Łopusza�skiej.

Na dzie� bilansowy Spółka przeprowadziła analiz� utraty warto�ci udziałów w jednostkach zale�nych, poprzez porównanie warto�ci

ksi�gowej udziałów do ich warto�ci odzyskiwalnej. Warto�� odzyskiwalna stanowi wy�sz� z dwóch kwot: warto�ci godziwej aktywów,

pomniejszonej o koszty sprzeda�y, lub warto�ci u�ytkowej. W ocenie Spółki nie ma podstaw aby uzna�, i� warto�� u�ytkowa w

znacz�cy sposób odbiegała na dzie� bilansowy od warto�ci godziwej. W efekcie analiza utraty warto�ci opierała si� na warto�ci

godziwej.

Spółka rozpoznała na dzie� bilansowy utrat� warto�ci udziałów w jednostkach zale�nych w stosunku do warto�ci ustalonych na

moment przej�cia (które po raz pierszy zostały obj�te odpsiem aktualizujacym juz na 31.12.2011) oraz dokonała odpisu

aktualizuj�cego warto�� udzielonych po�yczek. Ł�czna kwota odpisu z tytułu utraty warto�ci udziałów w jednostkach zle�nych

dokonanego w roku bilansowym wyniosła 67.061 tys. PLN, natomiast z tytułu udzielonych po�yczek 127.911 tys. PLN. 

Strona 18



Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

4 Nale�no�ci długoterminowe 31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Po�yczki długoterminowe dla jednostek powi�zanych (nota 24),  w tym:

    - po�yczka 420 488 484 255

    - odsetki 67 462 50 587

Odpis z tytułu utraty warto�ci (153 141) (55 026)

334,809 479,816

Jednostka powi�zana

Waluta 

po�yczki

Kwota główna w 

PLN

Naliczone 

odsetki w 

PLN Oprocentowanie  Mar�a Termin  spłaty

1/95 Gaston Investments PLN 1 193  209 3M WIBOR 1.55% na ��danie

2/124 Gaston Investments PLN 1 238  144 3M WIBOR 1.55% na ��danie

3/93 Gaston Investments PLN  688  115 3M WIBOR 1.55% na ��danie

4/113 Gaston Investments PLN 3 851  389 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

4/113 Gaston (1 266)

5/92 Gaston Investments PLN  723  128 3M WIBOR 1.55% na ��danie

6/150 Gaston Investments PLN  932  139 3M WIBOR 1.55% na ��danie

7/120 Gaston Investments PLN  731  85 3M WIBOR 1.55% na ��danie

8/126 Gaston Investments PLN 1 566  196 3M WIBOR 1.55% na ��danie

9/151 Gaston Investments PLN  434  57 3M WIBOR 1.55% na ��danie

10/165 Gaston Investments PLN  560  48 3M WIBOR 1.55% na ��danie

11/162 Gaston Investments PLN  458  49 3M WIBOR 1.55% na ��danie

12/132 Gaston Investments PLN 1 473  159 3M WIBOR 1.55% na ��danie

13/155 Gaston Investments PLN 1 253  128 3M WIBOR 1.55% na ��danie

14/119 Gaston Investments PLN 1 162  156 3M WIBOR 1.55% na ��danie

15/167 Gaston Investments PLN  433  40 3M WIBOR 1.55% na ��danie

16/88 Gaston Investments PLN  250  36 3M WIBOR 1.55% na ��danie

18 Gaston Investments PLN 1 009  84 3M WIBOR 1.55% na ��danie

19/97 Gaston Investments PLN  264  31 3M WIBOR 1.55% na ��danie

20/140 Gaston Investments PLN  325  37 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Antigo Investments PLN 4 884  58 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Antigo ( 490)

Blaise  Gaston Investments PLN 1 844  301 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Blaise Investments PLN 24 864 4 238 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Belise Investments PLN 28 506 4 667 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Buffy Holdings No 1 Ltd PLN 137 764 18 755 3M WIBOR 0.75% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Buffy Holdings PLN (139 892) na ��danie

Celtic Asset Management PLN 1 383  238 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

CAM (1 380)

Celtic Investments Ltd EUR  736  4 3M LIBOR 0.75% na ��danie

Challange 18 PLN 165,941 31,150 3M WIBOR 1.55% na ��danie

EEPF PLN 6,367 1,131

Odpis na po�yczk� udzielon� 

EEPF (7 498) 3M WIBOR 0.75% na ��danie

Elara Investments PLN 3,128 562 3M WIBOR 1.55% na ��danie
Odpis na po�yczk� udzielon� 

Elara Investments (2 615) na ��danie

Gaston Investments PLN 2,565 461 3M WIBOR 1.55% na ��danie

HUB Developments PLN 1,846 319 3M WIBOR na ��danie

Lakia Enterprises Limited PLN 22,116 3,349 3M WIBOR 1.55% na ��danie

267,347 67,462

Dane dotycz�ce po�yczek udzielonych jednostkom powi�zanym wg stanu na 31.12.2012

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego

Buffy Holdings No1 Ltd PLN 116,041 10,825 3M WIBOR 0.75% na ��danie

EEPF PLN 309,111 39,200 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Celtic Investments Ltd EUR 4,076 561 3M LIBOR 0.75% na ��danie

Stan odpisu z tytułu utraty warto�ci po�yczek na dzie� 31.12.2011 55,026

Odpis za rok 2012 (nota 3.3) 127 911

Stan odpisu z tytułu utraty warto�ci po�yczek na dzie� 31.12.2012 182,937

5 Udziały w jednostkach zale�nych

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Nazwa Pa�stwo Udział

Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105,000 105,000

Odpis aktualizuj�cy warto�� udziałów -95,174 -51,080

Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48,000 48,000

Odpis aktualizuj�cy warto�� udziałów -48,000 -25,033

Buffy Holdings No1 Ltd Cypr 100% 184,000 184,000

Odpis aktualizuj�cy warto�� udziałów -184,000 -184,000

East Europe Property Financing AB Szwecja 100% 601 601

Odpis aktualizuj�cy warto�� udziałów -601 -601

9,826 76,887

Stan odpisu z tytułu utraty warto�ci udziałów na dzie� 31.12.2011 260,713

Odpis za rok 2012 (nota 3.3) 67 061

Stan odpisu z tytułu utraty warto�ci udziałów na dzie� 31.12.2012 327,774

6 Nale�no�ci handlowe oraz pozostałe nale�no�ci

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Nale�no�ci handlowe od jednostek powi�zanych  575  345

Po�yczki krótkoterminowe dla jednostek powi�zanych,  w tym: 22 473  705

    - po�yczka 44 323  698

    - odsetki 7 946  7

    - odpis na pozyczki (29 796)  0

Nadwy�ka VAT naliczonego nad nale�nym  1  183

Pozostałe nale�no�ci od jednostek powi�zanych  16  641

Pozostałe nale�no�ci od pozostałych jednostek  60 1 983

Rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów  14  487

23 139 4 344

Zgodnie z intencj� Zarz�du udzielone po�yczki b�d� spłacone w okresie od 3 do 5 lat.

Maksymalna warto�� ryzyka kredytowego zwi�zanego z po�yczkami i nale�no�ciami handlowymi jest równa ich warto�ci bilansowej. 

Udzielone po�yczki nie s� zabezpieczone. 

Znaczny wzrost nale�no�ci z tytułu udzielonych po�yczek jest wynikiem przeklasyfikowania po�yczek długoterminowych na

krótkoterminowe. Zgodnie z intencj� Zarz�du po�yczki te zostan� spłacone w ci�gu 12 miesi�cy od dnia bilansowego. Jest to zgodne ze

strategi� Zarz�du i planami sprzeda�y aktywów / udziałów w tych jednostkach powi�zanych.

Dane dotycz�ce po�yczek udzielonych jednostkom powi�zanym wg stanu na 31.12.2011

Przesłanki uzasadniaj�ce trwał� utrat� warto�ci udziałów w jednostkach zale�nych zostały opisane w nocie 3.3.

Przesłanki uzasadniaj�ce trwał� utrat� warto�ci nale�no�ci z tytułu po�yczek zostały opisane w nocie 3.3.

Dnia 1 maja 2012 r. zgodnie z umow� przej�cia długu Spółka przej�ła wszystkie po�yczki udzielone przez Spółk� East Europe Property

Financing AB pozostałym jednostkom powi�zanym. Kwota przej�tych po�yczek wyniosła 389.875 PLN plus odsetki w kwocie 46.650

PLN. Proporcja zgodnie z jak� rozliczono zadłu�enie na kapitał i odsetki w poszczególnych Spółkach stanowiła stosunek kwoty odsetek

do kwoty po�yczki (46.650/389.875) i wyniosła 11,97%.

Nale�no�ci krótkoterminowe
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Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego

Dane dotycz�ce po�yczek udzielonych jednostkom powi�zanym

Jednostka powi�zana

Waluta 

po�yczki Kwota główna

Naliczone 

odsetki Oprocentowanie Mar�a Termin spłaty

Gaetan Investments PLN 12 601 2 259 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Gaetan Investments (11 279)

Mandy Investments PLN 27 696 4 941 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Mandy Investments (18 477)

Robin Investments PLN 4 027  746 3M WIBOR 1.55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Robin Investments ( 41)

7 �rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

�rodki pieni��ne na rachunkach (HSBC Bank) 17 874 1 025

17 874 1 025

8 Kapitał podstawowy

31/12/2012 31/12/2011 31/12/2012 31/12/2011

Akcje zwykłe (w tysi�cach)  34 307  34 068 3 431 3 407

Podmiot Siedziba Ilo�� akcji** % posiadanego 

kapitału

% posiadanych 

praw głosu

Coopertaive Laxey Worldwide W.A., Holandia 10,082,930             29.4% 29.39%

Horseguard Trading Ltd Cypr 5,501,681               16.0% 16.04%

The Value Catalyst Fund plc Wyspy 

Kajma�skie

4,490,475               13.1%
13.09%

QVT Fund LP Wyspy 

Kajma�skie, 

3,843,635               11.2%
11.20%

LP Value Ltd Brytyjskie 

Wyspy 

Dziewicze

2,198,450               6.4%

6.41%

LP Alternative Fund LP USA 2,196,668               6.4% 6.40%

5,993,649               17.5%
17.47%

Liczba akcji razem 34,307,488             100% 100%
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* Powy�sza struktura akcjonariatu została sporz�dzona w oparciu o dane własne Spółki. 

Liczba akcji

Struktura akcjonariatu CPD SA ustalona na dzie� 31.12.2012 roku*:

Maksymalna warto�� ryzyka kredytowego zwi�zanego ze �rodkami pieni��nymi równa si� ich warto�ci bilansowej.

Warto�	 akcji

Udziałowcy posiadaj�cy poni�ej 5% akcji

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty na potrzeby sprawozdania zawieraj� �rodki pieni��ne na rachunkach bankowych w HSBC Bank..

Kapitał akcyjny na 31 grudnia 2012 r. obejmuje 34 307 tys. sztuk akcji o warto�ci nominalnej 0,10 PLN ka�da, w tym: 
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9 Kapitał rezerwowy

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Zysk za rok 2010 21 922 21 922

3 527 1 156

2 038  0

( 9)  0

(23 078)  0

4 399 23 078

W dniu 15 pa�dziernika 2012 r. Zarz�d Spółki podj�ł uchwał� w sprawie podwy�szenia kapitału zakładowego Spółki w ramach kapitału

docelowego, tj. z kwoty 3.423.146,60 PLN do kwoty 3.430.748,80, tj. o kwot� 7.602,20 zł w drodze emisji w granicach kapitału

docelowego 76.022 akcji zwykłych na okaziciela serii D o warto�ci nominalnej 0,10 zł akcja ka�da. Podwy�szenia kapitału zakładowego

poprzez emisj� Akcji serii D dokonuje si� za zgod� Rady Nadzorczej, z wył�czeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, w

formie emisji prywatnej, skierowanej do wybranych Doradców Zarz�du. 

Wynagrodzenie Zarz�du w akcjach

Emisja akcji serii C została przeprowadzona na podstawie uchwały nr 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Celtic

Property Developments S.A. z dnia 24 maja 2012 roku w sprawie warunkowego podwy�szenia kapitału zakładowego Spółki z

wył�czeniem prawa poboru Akcji serii C, zmiany statutu Spółki, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w cało�ci prawa poboru w

stosunku do Akcji serii C, dematerializacji Akcji serii C oraz ubiegania si� o dopuszczenie i wprowadzenia Akcji serii C do obrotu na

rynku regulowanym, której tre�� Spółka przekazała raportem bie��cym nr 12/2012. Warunkowe podwy�szenie kapitału zakładowego

Spółki, o kwot� nie wi�ksz� ni� 16.321,40 PLN, zostało zarejestrowane przez S�d Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XIII

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru S�dowego z dniem 19 czerwca 2012 roku.

W dniu 31 lipca 2012 r. nast�piło podwy�szenie kapitału zakładowego Celtic Property Developments S.A. w wyniku zapisania Akcji serii

C Spółki na rachunkach Członków zarz�du, o kwot� 16.321,40 PLN, tj. do wysoko�ci 3.423.146,60 PLN. Powy�sze podwy�szenie

kapitału zakładowego zostało zarejestrowane przez S�d Rejonowy dla m.st Warszawy w Warszawie XII Wydział Gospodarczy

Krajowego Rejestru S�dowego z dniem 12 listopada 2012 r.

Konwersja zobowi�za� wobec Doradców Zarz�du na kapitał

Pokrycie straty za rok 2011

Koszty poniesione w zwi�zku z emisj� nowych akcji

W dniu 10 sierpnia 2012 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki podj�ło uchwał� w sprawie nabycia akcji Spółki w celu

umorzenia. Walne Zgromadzenie Spółki upowa�niło Zarz�d do nabycia od akcjonariuszy Spółki nie pó�niej ni� do 31 grudnia 2013 r.

ł�cznie nie wi�cej ni� 11.541.891 (słownie: jedena�cie milionów pi��set czterdzie�ci jeden tysi�cy osiemset dziewi��dziesi�t jeden) akcji

Spółki, o warto�ci nominalnej 0,10 PLN (dziesi�� groszy) ka�da i o ł�cznej warto�ci nominalnej nie wy�szej ni� 1.154.189,10 PLN

(słownie: jeden milion sto pi��dziesi�t cztery tysi�ce sto osiemdziesi�t dziewi�� złotych dziesi�� groszy). Akcje mog� zosta� nabyte na

rynku regulowanym (w trakcie sesji giełdowej i w transakcjach poza sesyjnych) oraz poza rynkiem regulowanym. Akcje zostan� nabyte

przez Spółk� zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5 k.s.h. w celu ich umorzenia, za cen� nie ni�sz� ni� warto�� nominalna akcji i nie wy�sz� ni�
15,89 zł (słownie: pi�tna�cie złotych osiemdziesi�t dziewi�� groszy) za jedn� akcj�. Ponadto Walne Zgromadzenie upowa�niło Zarz�d

Spółki do ustalenia szczegółowych warunków nabycia Akcji w zakresie nieuregulowanym w uchwale oraz do dokonywania wszelkich

czynno�ci faktycznych i prawnych zmierzaj�cych do wykonania uchwały, w tym do zawarcia umowy z firm� inwestycyjn�. W celu

umorzenia Akcji, po nabyciu wszystkich lub cz��ci Akcji Zarz�d Spółki zwoła Walne Zgromadzenie Spółki z porz�dkiem obrad

obejmuj�cym co najmniej podj�cie uchwał w sprawie umorzenia akcji własnych oraz obni�enia kapitału zakładowego Spółki i zmiany

Statutu Spółki. 

Podwy�szenie kapitału o kwot� 7.602,20 zł zostało zarejestrowane przez S�d Rejonowy dla m.st. Warszawy dnia 8 stycznia 2013 r.

Zarz�d Spółki jest upowa�niony do dnia 30 sierpnia 2013 r. do podwy�szenia kapitału zakładowego Spółki w granicach kapitału

docelowego o kwot� nie wy�sz� ni� 2.500.000,00 zł (dwa miliony pi��set tysi�cy złotych). Zarz�d mo�e wykona� powy�sze

upowa�nienie przez dokonanie jednego lub kilku kolejnych podwy�sze� kapitału zakładowego, przy czym akcje mog� by� obejmowane

zarówno za wkłady pieni��ne, jak i niepieni��ne (aporty).

Wynagrodzenie Zarz�du w warrantach opisane jest w nocie 14.

W dniu 12 lipca 2012 r osobom uprawnionym zostały zaoferowane warranty subskrypcyjne serii A, zgodnie z uchwał� nr 22

Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Celtic Property Developments S.A. z dnia 24 maja 2012 r. Osoby uprawnione obj�ły wszystkie

zaoferowane warranty subskrypcyjne, a nast�pnie wykonały prawa z warrantów subskrypcyjnych i obj�ły 163.214 akcji na okaziciela serii

C Spółki o warto�ci nominalnej 10 gr (dziesi�� groszy) ka�da. Osobami uprawnionymi s� członkowie Zarz�du Spółki, pełni�cy funkcj� w

Zarz�dzie Spółki na dzie� 12 lipca 2012 r. i posiadaj�cy warranty subskrypcyjne serii A uprawniaj�ce do obj�cia ł�cznie nie wi�cej ni�
163.214 Akcji serii C. W zwi�zku z obj�ciem Akcji serii C, warranty subskrypcyjne straciły wa�no��. 
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10 Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania  

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Bierne rozliczenia 3 384 3 339

1 829 1 829

1 415  0

- rezerwa na audyt  100  200

- pozostałe rezerwy  40 1 310

Zobowi�zania handlowe  154  21

Rezerwa urlopowa  123  99

Zobowi�zania  47  366

Pozostałe zobowi�zania  3 1 590

3 711 5 415

11 Po�yczki

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Po�yczki od jednostek powi�zanych 9 011 12 502

9 011 12 502

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

6 miesi�cy lub mniej 9 011 12 502

9 011 12 502

12 Odroczony podatek dochodowy

1 689

5 254

 57

7 000

(7 000)

 0

5 323

12 323

(12 323)

 0

Na dzie� 31 grudnia  2012 - przed kompensat�

Na dzie� 31 grudnia  2012 - po kompensacie

Zobowi�zania handlowe s� nieoprocentowane, a ich terminy płatno�ci przypadaj� w ci�gu roku.

- rezerwa na akcje

Kompensata z aktywem z tytułu odroczonego podatku dochodowego

Na dzie� 31 grudnia  2011 - po kompensacie

Kompensata z aktywem z tytułu odroczonego podatku dochodowego

Spadek w pozycji pozostałe zobowi�zania w roku 2012 wynika z odwórcenia rezerwy na wynagrodzenia dla Doradców Zarz�du. Zgodnie

z uchwał� Zarz�du z dnia 15 pa�dziernika 2012 zobowi�zanie wobec doradców Zarz�du zostało przekonwertowane na kapitał (nota 8).

Na dzie� 31 grudnia  2011 - przed kompensat�

Oszacowana warto�� godziwa zobowi�za� handlowych i zobowi�za� pozostałych jest zdyskontowan� kwot� spodziewanych przyszłych

wypływów, które CPD S.A. zapłaci i w przybli�eniu odpowiada ich warto�ci ksi�gowej.

Zobowi�zania z tytułu po�yczek na 31 grudnia 2012 r. w cało�ci dotycz� po�yczki od spółki zale�nej Lakia Enterprises (w tym kwota

główna 7.853 tys. PLN, kwota naliczonych odsetek 1.158 tys. PLN). Oprocentowanie po�yczki wynosi 3M Wibor + mar�a 0.50%.

Po�yczka jest płatna na ��danie po�yczkodawcy.

Zaci�gni�ta po�yczka nie jest zabezpieczona.

Na dzie� 1 stycznia 2011

- rezerwa na podatek za lata ubiegłe

Naliczone odsetki od udzielonych po�yczek

Zobowi�zania z tytułu odroczonego podatku dochodowego 

Naliczone odsetki od udzielonych po�yczek

Ró�nice kursowe 

Ekspozycja po�yczki na ryzyko stopy procentowej oraz umowne daty zmiany oprocentowania na dzie� bilansowy przedstawiono poni�ej: 
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 211

6 348

Niezafakturowane koszty  308

Naliczone odsetki od niezafakturowanych kosztów  111

Ró�nice kursowe  22

7 000

(7 000)

 0

5 054

Naliczone odsetki od zaci�gni�tej po�yczki  109

Ró�nice kursowe  160

12 323

(12 323)

 0

12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

62 278 49 536

23 356 1 732

 536  439

86 170 51 707

2 822 2 691

2012  167  0

2011  819  819

2010 1 528 1 528

2009  291  291

2008  18  35

2007  0  18

2013 2014 2015 2016 2017

 18  291 1 528  819  167

13 Przychody ze sprzeda�y usług
12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

   - sprzeda� krajowa  627 1 378

   - sprzeda� zagraniczna 2 555  0

3 182 1 378

Przychody ze sprzeda�y usług:

Utrata warto�ci nale�no�ci z tyt. po�yczek - cze�� aktywowana

Nieuj�te aktywo z tytułu odroczonego podatku dochodowego

Straty podatkowe za lata:

Nieuj�te aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 

Na dzie� bilansowy nie zostały uj�te nast�puj�ce aktywa z tytułu podatku odroczonego

Nieuj�te aktywo z tytułu strat podatkowych 

Wygasanie strat podatkowych

Nieuj�te aktywo z tytułu utraty warto�ci udziałów w jednostkach zale�nych

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 

Na dzie� 1 stycznia 2011

Utrata warto�ci nale�no�ci z tyt. po�yczek - cze�� aktywowana

Na dzie� 31 grudnia  2012 - po kompensacie

Kompensata z rezerw� z tytułu odroczonego podatku dochodowego

Kompensata z rezerw� z tytułu odroczonego podatku dochodowego

Nieuj�te aktywo z tytułu odpisu aktualizuj�cego z tytułu po�yczek

Na dzie� 31 grudnia  2011 - przed kompensat�

Na dzie� 31 grudnia  2011 - po kompensacie

Na dzie� 31 grudnia  2012 - przed kompensat�
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14 Koszty administracyjne
12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Usługi doradcze i wynagrodzenie audytora 4 613  799

Wynagrodzenia, w tym: 3 857 3 885

- koszt wynagrodze� 1 487 2 729

- koszt programu wynagrodze� w akcjach 2 370 1 156

Nieodliczony VAT  235  97

Pozostałe koszty  719  415

9 424 5 196

Program wynagrodze� w akcjach

15 Pozostałe przychody operacyjne
12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Odwrócone rezerwy - Doradcy Zarz�du  383  0

Umorzone zobowi�zanie - Doradcy Zarz�du  389  0

 772  0

Dnia 4 pa�dziernika 2012 została podj�ta uchwała o zmniejszeniu w okresie od dnia 1 sierpnia 2012 do dnia 31 grudnia 2012 rocznych

wynagrodze� ustalonych uchwał� z dnia 22 grudnia 2011. Na wniosek Zarz�du cz��� wynagrodzenia miała zosta� wypłacona Członkom

Zarz�du w akcjach, zaoferowanych do obj�cia po cenie emisyjnej obni�onej wobec ceny rynkowej. Rada Nadzorcza zarekomendowała

Zgromadzeniu Wspólników podj�cie uchwały o podwy�szeniu kapitału zakładowego o kwot� 8.877,60 zł w drodze emisji 88.776 akcji na

okaziciela serii E, o warto�ci nominalnej 0,10 zł za akcj�. Rada Nadzorcza zobowi�zała i powa�niła Zarz�d do wł�czenia do porz�dku

obrad na najbli�szym Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu uchwał o zaoferowaniu Zarz�dowi warrantów subskrypcyjnych i emisji

akcji serii E. Warunkiem wypłaty wynagrodzenia jest pełnienie funkcji w Zarz�dzie Spółki przez posiadacza warrantów w chwili zło�enia

o�wiadczenia o obj�ciu akcji serii E. Po zmianie ł�czne wynagrodzenie za okres od 1 stycznia 2012 do 31 lipca 2012 wyniosło 1.619

ty�.PLN, a za okres od 1 sierpnia 2012 do 31 grudnia 2012 - 752 ty�.PLN Warto�� programu została ustalona w oparciu o ró�nic�
mi�dzy maksymalnym a obni�onym poziomem wynagrodzenia Zarz�du okre�lonym przez Rad� Nadzorcz�.

Dnia 22 grudnia 2011 Rada Nadzorcza Spółki podj�ła uchwał� w sprawie ustalenia zasad wynagrodzenia Członków Zarz�du. Na

wniosek Zarz�du cz��� wynagrodzenia zostanie wypłacona Członkom Zarz�du w akcjach, zaoferowanych do obj�cia po cenie emisyjnej

obni�onej wobec ceny rynkowej.

Rada Nadzorcza zarekomendowała Zgromadzeniu Wspólników podj�cie uchwały o podwy�szeniu kapitału zakładowego o kwot�
16.321,40 PLN w drodze emisji 163.214 akcji na okaziciela serii C, o warto�ci nominalnej 0,10 PLN za akcj�. Jednocze�nie Rada

Nadzorcza zarekomendowała przeprowadzenie bezpłatnej emisji warrantów subskrypcyjnych serii A, w ilo�ci 163.214 sztuk, do których

obj�cia b�d� uprawnieni jedynie Członkowie Zarz�du. Posiadacze warrantów subskrypcyjnych serii A b�d� jedynymi osobami

uprawnionymi do zakupu akcji serii C, w proporcji jeden warrant za jedn� akcj�.

W efekcie członkowie zarz�du nabyli 163.214 akcji po cenie nominalnej (0,10 PLN za akcj�).

Warunkiem wypłaty wynagrodzenia jest pełnienie funkcji w Zarz�dzie Spółki przez posiadacza warrantów w chwili zło�enia o�wiadczenia

o obj�ciu akcji serii C.

Ł�czna warto�� programu wynagrodzenia w akcjach wynosi 2.775 tys. zł, z czego na koszty roku finansowego 2011 przypada 1.156 tys.

zł. Warto�� programu została ustalona w oparciu o ró�nic� mi�dzy maksymalnym a obni�onym poziomem wynagrodzenia Zarz�du

okre�lonym przez Rad� Nadzorcz�.

Do wyliczenia kwoty wynagrodzenia za okres od sierpnia 2011 do lipca 2012 Spółka przyj�ła �redni kurs NBP z dnia 22 grudnia 2011

wynosz�cy 4,4438 PLN oraz cen� 1 akcji równ� 17 PLN, odpowiadaj�c� kursowi zamkni�cia akcji Celtic Property Developments S.A. na

Giełdzie Papierów Warto�ciowych w Warszawie  dnia 20 grudnia 2011 roku.

Do wyliczenia kwoty wynagrodzenia za okres od sierpnia do grudnia 2012 Spółka przyj�ła �redni kurs NBP z dnia 3 pa�dziernika 2012

wynosz�cy 4,1202 PLN oraz cen� 1 akcji równ� 8.47 PLN z dnia 3 pa�dziernika 2012.

Na koszty usług doradczych składaj� si� m.in. koszty wynagrodzenia w kwocie 1,4 mln PLN, które b�dzie wypłacone w 2013 roku w

formie akcji.
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16 Pozostałe koszty operacyjne
12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Spisane nale�no�ci 2 564  625

2 564  625

17 Dywidendy otrzymane od jednostek powi�zanych

12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Dywidendy otrzymane od jednostek powi�zanych  0 3 134

 0 3 134

Na saldo na dzie� 31/12/2011 składa si� dywidenda otrzymana od Lakia Enterprises Ltd.

18 Przychody z tytułu odsetek od po�yczek
12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Przychody z tytułu odsetek od udzielonych po�yczek

- Odsetki od jednostek powi�zanych (nota 24) 29 505 27 737

29 505 27 737

19 Przychody i koszty finansowe

12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

 243  11

- Odsetki od depozytów  234  0

- Odsetki od jednostek niepowi�zanych  9  11

Pozostałe przychody finansowe  836  75

Ró�nice kursowe netto  0  528

Przychody finansowe 1 079  614

- Odsetki od jednostek niepowi�zanych  0  1

- Odsetki od jednostek powi�zanych (nota 24)  590  582

Ró�nice kursowe netto 2 048  0

2 638  583

Przychody z tytułu odsetek: 

Koszty z tytułu odsetek: 

Spisane nale�no�ci dotycz� nale�no�ci od spółki HorseGuard (jednego z udziałowców CDP SA), które powstały w 2010 r. w wyniku

przekazania akcji własnych CPD na rzecz HorseGuard. W 2012 r. transakcja została finalnie rozliczona pomi�dzy stronami, w wyniku

czego cz��� nale�no�ci w kwocie 2.564 tys. zł, co do której Spółka nie spodziewa si� wpływu �rodków pieni��nych została spisana w

pozostałe koszty operacyjne. 

Koszty finansowe
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20 Podatek dochodowy
12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

 0 1 829

Podatek odroczony  0 (1 477)

 0  352

21 Efektywna stopa podatkowa
12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (175 633) (276 445)

Stawka podatku 19% 19%

33 370 52 525

Niepodatkowe przychody z odsetek od udzielonych pozyczek 0

Spisane zobowi�zania wobec Doradców Zarz�du  147 0

Konwersja zobowi�za� na akcje wobec Doradców Zarz�du  23 0

Dywidenda otrzymana od Spółki zale�nej  0  595

Utrata warto�ci inwestycji (12 857) (49 421)

(19 249) (1 732)

Nie uj�te aktywa z tytułu straty podatkowej ( 97) ( 84)

Spisane nale�no�ci ( 487)  0

Konwersja zobowi�za� wobec Doradców Zarz�du ( 269)  0

Róznice trwałe od których nie liczono podatku odroczonego ( 581) ( 405)

 0 (1 829)

Podatek razem  0 ( 352)

22 Podstawowe operacyjne przepływy pieni��ne
12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

(175 633) (276 445)

– ró�nic kursowych ( 418) ( 579)

– nabycie �rodków trwałych ( 15) ( 6)

– amortyzacji rzeczowych aktywów trwałych  8  0

– kosztów z tytułu odsetek  590  582

– przychodów z tytułu odsetek (29 505) (27 608)

– utrata warto�ci udziałów 67 061 260 113

– utrata warto�ci nale�no�ci - po�yczki 127 911 42 526

– niewypłacone wynagrodzenie w postaci warrantów 2 370 1 156

– umorzonych zobowi�za� ( 389)  0

– umorzonych nale�no�ci 2 561  0

– umorzenie po�yczki  9  0

3 015 ( 570)

– zmiany stanu zobowi�za� handlowych i pozostałych (1 704) 1 072

(4 139)  241

Podatek dochodowy za lata ubiegłe

Podatek dochodowy za lata ubiegłe

Korekty z tytułu:

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Odpis aktualizuj�cy warto�� nale�no�ci z tytułu po�yczek

Zmiany w kapitale obrotowym:

– zmiana stanu nale�no�ci

Podatek dochodowy wg stawki 19%
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23 Zobowi�zania i gwarancje zabezpieczone na maj�tku jednostki

31 grudnia  2012

Aquarius 22 894

Ursus 45 830

Jana Kazimierza 15 100

Cybernetyki 7b 32 297

116 121

24 Transakcje z jednostkami powi�zanymi 

12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym             31 grudnia  2012 2011

Koszt wynagrodze� Członków Zarz�du  212  100

Koszt wynagrodze� Rady Nadzorczej  222  352

Nale�no�ci od Członków Zarz�du  16  16

Warto�� warrantów przyznanych członkom zarz�du 2 370 1 156

Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera nast�puj�ce salda wynikaj�ce z transakcji zawartych z jednostkami powi�zanymi:

Według stanu na dzie� 31.12.2011 spółki z Grupy Celtic były stron� umowy kredytowej zawartej 7 lipca 2009 r. z Bankiem HSBC.

Stronami powy�szej umowy s� Bank HSBC (HSBC Bank Plc i HSBC Bank Polska S.A) oraz spółki zale�ne od Spółki CPD: Blaise

Investments sp. z o.o., Lakia Investments sp. z o.o., Mandy Investments sp. z o.o. oraz Robin Investments sp. z o.o. jako kredytobiorcy. 

Kredyt jest zabezpieczony zastawem rejestrowym stałym i zmiennym na aktywach jednostek zale�nych z siedzib� w Polsce: Lakia

Investments Sp. z o.o., Robin Investments Sp. z o.o., Mandy Investments Sp. z o.o. and Blaise Investments Sp. z o.o., oraz na

udziałach udziałowca na Cyprze: Lakia Enterprises Ltd. Ponadto zgodnie z zapisami umowy kredytowej Celtic Property Developments

S.A, Blaise Investments sp. z o.o., Lakia Investments sp. z o.o., Mandy Investments sp. z o.o., Robin Investments sp. z o.o oraz Lakia

Enterprises Ltd (Cypr) s� ustanowieni jako por�czyciele udzielonego kredytu. Ka�dy z por�czycieli odpowiada do wysoko�ci

zaci�gni�tego kredytu wraz z odsetkami. 

Termin całkowitej spłaty kredytu wraz z odsetkami i innymi kosztami zgodnie z zapisami umowy przypadał na dzie� 27 marca 2012 roku.

Dnia 29 marca 2012 r. został podpisany aneks do umowy kredytowej z HSBC, na podstawie którego Grupa zobowi�zuje si� do spłaty

całosci kredytu w nast�pujacych transzach: po 94.000 EUR do 27 marca 2013, 27 czerwca 2013, 27 wrze�nia 2013 i 23 grudnia 2013,

oraz 10.592.000 EUR do 27 marca 2014 r.

Na dzie� 31 grudnia 2012 r. saldo zobowi�zania z tytułu kredytu otrzymanego od HSBC prezentowane jako długoterminowe wynosi

43.302 tys. PLN, za� cz��� krótkoterminowa wynosi 1.555 tys. PLN.

Warto�� godziwa nieruchomo�ci obj�tych zastawem hipotecznym na rzecz zabezpieczenia kredytu została wykazana poni�ej:

Dnia 12 sierpnia 2011 r. została podpisana umowa kredytowa pomi�dzy spółk� zale�n� Belise Investments Sp. z o.o. jako

po�yczkobiorc� i por�czycielami, którymi s� CPD S.A., Lakia Enterprises Ltd i East Europe Property Financing AB, a Bankiem

Zachodnim WBK S.A. Na mocy umowy kredytowej został przyznany kredyt inwestycyjny do kwoty 20.141.000 EUR w celu finansowania

lub refinansowania cz��ci kosztów wyko�czenia powierzchni najmu budynku IRIS, oraz odnawialny kredyt VAT do kwoty 2.100.000 PLN.

CPD S.A. zawiera równie� transakcje z kluczowym personelem kierowniczym, jednostkami zale�nymi oraz pozostałymi jednostkami

powi�zanymi (powi�zanymi poprzez członków Rady Nadzorczej), kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Spółki. 

Celtic Property Developments S.A. nie ma bezpo�redniej jednostki dominuj�cej ani jednostki dominuj�cej najwy�szego szczebla.

Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znacz�cym inwestorem najwy�szego szczebla, wywieraj�cym znacz�cy wpływ na Spółk�.

Ostateczna spłata Kredytu Inwestycyjnego nast�pi nie pó�niej ni� 12 sierpnia 2019 roku, za� Kredytu VAT nie pó�niej ni� 12 sierpnia

2014 roku.

Jako zabezpieczenie kredytu została ustanowiona hipoteka na prawie u�ytkowania wieczystego nieruchomo�ci oraz prawie wła�no�ci

posadowionych na niej budynków, poło�onych w Warszawie, przy ulicy Cybernetyki 9.

Na mocy obowi�zuj�cych umów kredytowych odsetki od kredytów i po�yczek s� naliczane na podstawie stopy referencyjnej (LIBOR lub

EUROLIBOR odpowiednio) i podwy�szone o mar��  3.3%-5.3%.

Strona 28



Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego

b) Transakcje z jednostkami zale�nymi

Przychody - głównie z tyt. otrzymanych odsetek

1/95 Gaston Investments  51  0

2/124 Gaston Investments  42  0

3/93 Gaston Investments  29  0

4/113 Gaston Investments  131  0

5/92 Gaston Investments  31  0

6/150 Gaston Investments  37  0

7/120 Gaston Investments  30  0

8/126 Gaston Investments  57  0

9/151 Gaston Investments  18  0

10/165 Gaston Investments  18  0

11/162 Gaston Investments  17  0

12/132 Gaston Investments  53  0

13/155 Gaston Investments  41  0

14/119 Gaston Investments  45  0

15/167 Gaston Investments  12  0

16/88 Gaston Investments  10  0

18 Gaston Investments  29  0

19/97 Gaston Investments  11  0

20/140 Gaston Investments  13  0

Antigo Investments  58  0

Blaise  Gaston Investments  78  0

Blaise Investments 1 036  0

Belise Investments 2 065  0

Buffy Holdings No1 Ltd 7 930 7 088

Celtic Asset Management  546  0

Celtic Investments Ltd  4  107

Challange 18 7 348  0

Celtic Property Developments KFT  0  3

East Europe Property Financing AB 7 846 3 134

Elara Investments  137  0

Gaetan Investments  551  0

Gaston Investments  179  0

Hub Developments  79  0

Lakia Enterprises Ltd  964  0

Mandy investments 1 208  0

Robin Investments  186  0

Koszty - z tyt. odsetek oraz usług zarz�dczych

Celtic Asset Management  53  0

Celtic Investments Ltd 1 530  0

Lakia Enterprises Ltd  964  582

Zobowi�zania z tyt. po�yczek

Lakia Enterprises Ltd 9 011 12 502

Nale�no�ci - głównie z tytułu po�yczek

1/95 Gaston Investments 1 402  0

2/124 Gaston Investments 1 382  0

3/93 Gaston Investments  803  0

4/113 Gaston Investments 4 240  0

Odpis na pozyczk� 4/113 Gaston Investments (1 266)  0

5/92 Gaston Investments  851  0

6/150 Gaston Investments 1 071  0

7/120 Gaston Investments  816  0

8/126 Gaston Investments 1 762  0

9/151 Gaston Investments  491  0

10/165 Gaston Investments  608  0

11/162 Gaston Investments  507  0
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12/132 Gaston Investments 1 632  0

13/155 Gaston Investments 1 381  0

14/119 Gaston Investments 1 319  0

15/167 Gaston Investments  473  0

16/88 Gaston Investments  286  0

18 Gaston Investments 1 093  0

19/97 Gaston Investments  294  0

20/140 Gaston Investments  362  0

Antigo investments 4 942  0

Odpis na pozyczk� Antigo Investments ( 490)  0

Blaise  Gaston Investments 2 145  0

Blaise Investments 29 101  0

Belise Investments 33 379  0

Buffy Holdings No1 Ltd 156 520 126 866

Odpis na pozyczk� Buffy Holdings No1 Ltd (139 892)  0

Celtic Asset Management 1 907  0

Odpis na pozyczk� Celtic Asset management (1 380)  0

Celtic Investments Ltd  740 4 638

Challange 18 197 091  0

East Europe Property Financing AB 7 498 348 312

Odpis na pozyczk� EEPF (7 498)  0

Elara Investments 3 690  0

Odpis na pozyczk� Elara Investments (2 615)  0

Gaetan Investments 14 860  0

Odpis na pozyczk� Gaetan Investments (11 279)  0

Gaston Investments 3 109  0

Hub Developments 2 165  0

Lakia Enterprises Ltd 25 465  0

Mandy investments 32 637  0

Odpis na pozyczk� Mandy Investments (18 477)  0

Robin Investments 4 773  0

Odpis na pozyczk� Robin Investments ( 41)  0

c) Transakcje z pozostałymi jednostkami powi�zanymi

Koszty

Kancelaria Radców Prawnych Ole�&Rodzynkiewicz sp. komandytowa  100  102

Zobowi�zania

Kancelaria Radców Prawnych Ole�&Rodzynkiewicz sp. komandytowa  0  8

Nale�no�ci

Braslink Ltd  0  625

Horseguard  0 2 561

25 Zysk (strata) przypadaj�cy na jedn� akcj�

Poni�ej przedstawione s� dane dotycz�ce zysku (straty) oraz akcji, które posłu�yły do wyliczenia zysku (straty) na akcj�: 

Zysk przypadaj�cy na jedn� akcj� zwykł� oblicza si� przez podzielenie zysku (straty) roku obrotowego przez �redni� wa�on� liczb�
wyemitowanych akcji zwykłych wyst�puj�cych w ci�gu roku obrotowego. 

W okresie obj�tym niniejszym sprawozdaniem i w okresach porównywalnych nie wyst�piły czynniki powoduj�ce rozwodnienie zysku na

akcj�. 

Nale�no�ci od Spółek Braslink i Horseguard zostały spisane w roku 2012.
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12 miesi�cy 

zako�czone

12 miesi�cy 

zako�czone

31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

(175 633) (276 797)

34 091 34 068

(5.15) (8.12)

26 Poł�czenie prawne jednostek gospodarczych

Udziały jednostek zale�nych 337 042

Udzielone po�yczki 491 156

Pozostałe aktywa 5 552

Zobowi�zania (15 657)

Akcje własne obj�te w wyniku poł�czenia  500

Przej�te aktywa netto 818 593

Wyemitowane akcje własne (3 483)

Nabycie akcji własnych w wyniku poł�czenia ( 500)

Nadwyzka odniesiona na kapitał zapasowy 814 610

27 Segmenty operacyjne

28 Zatrudnienie w grupach zawodowych w roku obrotowym

29

Na dzie� 31 grudnia 2012 r. Spółka zatrudniała 5 pracowników. 

Po�yczki i inne �wiadczenia udzielone członkom zarz�du i organów nadzorczych spółek handlowych

Poza programem wynagrodze� płatnych w akcjach, opisanym w nocie 8 i 14, Spółka nie udzieliła po�yczek i nie zawarła �adnych innych

transakcji z członkami Zarz�du i organów nadzorczych.

Zgodnie z wymogami MSSF 8 Spółka stanowi i jest uznawana przez Zarz�d jako jeden segment operacyjny. W swojej dotychczasowej

działalno�ci Spółka nie osi�gn�ła istotnych przychodów ze sprzeda�y.

Strata (zysk) roku obrotowego

�rednia wa�ona liczba akcji zwykłych ( w tys.)

Strata (zysk) na akcj� (w PLN)

Rozwodniony zysk na jedn� akcj� nie ró�ni si� od podstawowego zysku na jedn� akcj�.

W wyniku przej�cia Celtic Property Developments Plc w ksi�gach jednostki przejmuj�cej (CPD S.A.) rozpoznano nast�puj�ce kwoty:

Jak wspomniano w informacjach ogólnych w zwi�zku z przej�ciem Celtic Property Developments Plc, Poen S.A. wyemitował nowe akcje

dla dotychczasowych akcjonariuszy spółki przej�tej, a tak�e przej�ł akcje własne, które nast�pnie zostały umorzone.

�rednia wa�ona liczba akcji zwykłych za rok 2012 została ustalona przy uwzgl�dnieniu zmian w liczbie akcji (rejestracja podwy�szenia

kapitału z dnia 12 listopada 2012 r. z 34 068 252 do 34 231 466).

Dla celów obliczenia zysku na jedn� akcj�, dla danych porównawczych została zastosowana liczba akcji, wyemitowanych w ramach

poł�czenia.

Na potrzeby rozliczenia powy�szej transakcji w ksi�gach Poen S.A. przej�te składniki maj�tkowe nie stanowi� przedsi�wzi�cia w

rozumieniu definicji zawartej w MSSF 3. Zgodnie z dyspozycj� tego standardu transakcja ta została potraktowana jako nabycie zestawu

aktywów i zobowi�za� w zamian za płatno�� w postaci akcji własnych. W konsekwencji przej�te aktywa i zobowi�zania zostały

wycenione według ich warto�ci godziwych na moment poł�czenia i w takich warto�ciach uj�te w ksi�gach spółki przejmuj�cej.
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31 grudnia  2012

31 grudnia  

2011

170 467

31

• Członkowi Zarz�du Panu Aled’owi Rhys’owi Jones, któremu zaoferowanych zostanie 36.483 Warrantów subskrypcyjnych;

• Członkowi Zarz�du Pani El�biecie Wiczkowskiej, której zaoferowanych zostanie 15.810 Warrantów subskrypcyjnych

pod warunkiem, �e w chwili zło�enia o�wiadczenia o obj�ciu Warrantów subskrypcyjnych b�d� oni pełnili funkcje w Zarz�dzie Spółki.

Warranty subskrypcyjne zostan� zaoferowane osobom uprawnionym wskazanym w zdaniu poprzednim w terminie 14 dni od dnia

dor�czenia Spółce postanowienia wła�ciwego s�du rejestrowego w sprawie wpisania do rejestru zmiany statutu Spółki w zakresie

warunkowego podwy�szenia kapitału zakładowego. 

Emisja Warrantów subskrypcyjnych oraz akcji serii E zostanie przeprowadzona poza ofert� publiczn�, o której mowa w art. 3 ust. 3

ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego

systemu obrotu oraz o spółkach publicznych (Dz.U. Nr 184, poz. 1539 ze zm.) ze wzgl�du na fakt, i� liczba osób, do których zostanie

skierowana propozycja nabycia Warrantów subskrypcyjnych nie przekroczy 99 osób.

Warranty subskrypcyjne emitowane s� nieodpłatnie, za� cen� emisyjn� jednej akcji serii E obejmowanej w drodze realizacji uprawnie� z

Warrantu subskrypcyjnego ustalono na równowarto�� jej warto�ci nominalnej, która wynosi 0,10 zł (słownie: dziesi�� groszy). Ka�dy

warrant subskrypcyjny b�dzie uprawniał do obj�cia jednej akcji serii E, za� prawo do obj�cia akcji serii E zostanie zrealizowane w

sposób okre�lony w art. 451 k.s.h., tj. w drodze pisemnych o�wiadcze� składanych na formularzach przygotowanych przez Spółk�.

Osoby uprawnione posiadaj�ce Warranty subskrypcyjne b�d� mogły obejmowa� akcje serii E od dnia obj�cia Warrantów

subskrypcyjnych serii B do dnia 10 stycznia 2023 roku – pod warunkiem, �e w chwili zło�enia o�wiadczenia o obj�ciu akcji serii E b�d�
one pełniły funkcje w Zarz�dzie Spółki. 

Prawo poboru Warrantów subskrypcyjnych serii B oraz akcji serii E przez dotychczasowych Akcjonariuszy Spółki zostało w cało�ci

wył�czone. Wył�czenie to jest w opinii Akcjonariuszy ekonomicznie uzasadnione i le�y w najlepszym interesie Spółki, jak równie�
Akcjonariuszy. 

Na podstawie uchwały nr 4 kapitał zakładowy Spółki został warunkowo podwy�szony o kwot� nie wi�ksz� ni� 8.877,60 zł. Warunkowe

podwy�szenie kapitału zakładowego, zostanie dokonane poprzez emisj� nie wi�cej ni� 88.776 akcji zwykłych na okaziciela Spółki serii

E, o warto�ci nominalnej 0,10 zł (słownie: dziesi�� groszy) ka�da i ł�cznej warto�ci nominalnej nie wy�szej ni� 8877,60 zł. Warunkowe

podwy�szenie kapitału zakładowego dokonywane na mocy niniejszej Uchwały umotywowane jest umo�liwieniem obj�cia Akcji przez

posiadaczy warrantów subskrypcyjnych serii B.

Na dzie� publikacji niniejszego raportu Spółka nie otrzymała jeszcze decyzji s�du rejestrowego w sprawie wpisu warunkowego

podwy�szenia kapitału zakładowego Spółki.

Na mocy uchwały nr 3 Spółka wyemituje nie wi�cej ni� 88.776 warrantów subskrypcyjnych imiennych serii B (dalej: „Warranty

subskrypcyjne B”), z prawem do obj�cia ł�cznie nie wi�cej ni� 88 776 akcji zwykłych na okaziciela Spółki serii E o warto�ci nominalnej

0,10 zł (słownie: dziesi�� groszy) ka�da i ł�cznej warto�ci nominalnej nie wy�szej ni� 8.877,60 zł. 

Warranty subskrypcyjne emitowane b�d� w ramach jednego procesu emisyjnego i zostan� zaoferowane wył�cznie nast�puj�cym

Członkom Zarz�du Spółki:

• Prezesowi Zarz�du Panu Andrew Morrison’owi Shepherd, któremu zaoferowanych zostanie 36.483 Warrantów subskrypcyjnych; 

W dniu 10 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Celtic Property Developments S.A. podj�ło uchwał� nr 3 w sprawie

emisji warrantów subskrypcyjnych serii B z prawem do obj�cia akcji Spółki serii E oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w

cało�ci prawa poboru warrantów subskrypcyjnych serii B oraz uchwał� nr 4 w sprawie warunkowego podwy�szenia kapitału

zakładowego Spółki z wył�czeniem prawa poboru akcji serii E, zmiany Statutu Spółki, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w

cało�ci prawa poboru w stosunku do akcji serii E, dematerializacji akcji serii E oraz ubiegania si� o dopuszczenie i wprowadzenie akcji

serii c do obrotu na rynku regulowanym.

Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozda� finansowych Spółki wypłacone

lub nale�ne za rok obrotowy

Zdarzenia po dniu bilansowym

Dnia 10 stycznia 2013 r. Rada Nadzorcza Spółki powołała Pana Andrew’a Pegge do pełnienia funkcji Członka Zarz�du Spółki bie��cej

kadencji od 10 stycznia 2013 roku.

Wypłacone lub nale�ne wynagrodzenie podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozda� 
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Celtic Property Developments S.A. 

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

Noty obja�niaj�ce do sprawozdania finansowego

Andrew Morrison Shepherd Aled Rhys Jones

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                    

Andrew Pegge El�bieta Donata Wiczkowska

Członek Zarz�du Członek Zarz�du
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