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El�bieta Wiczkowska Prezes Zarz�du 42 498 4 250 0,12% 0,12%

Iwona Makarewicz Członek Zarz�du 4 734 473 0,01% 0,01%

TOTAL 47 232 4 723 0,14% 0,14%
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. 

za pierwsze półrocze 2014 roku

wraz ze skróconym sprawozdaniem finansowym

CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. 

za pierwsze półrocze 2014 roku

sporz�dzone zgodnie z Mi�dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo�ci Finansowej

zatwierdzonymi przez Uni� Europejsk� dotycz�cymi sprawozdawczo�ci �ródrocznej

(dane finansowe niebadane, były przedmiotem przegl�du przez biegłego rewidenta)

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie 
finansowe 
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.  

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
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Nota 14-06-30 13-06-30

(niebadane) (niebadane)

Przychody ze sprzeda�y 12 7 219 7 838

Koszty sprzeda�y 13 (1 260) (8 659)

WYNIK NA SPRZEDA�Y 5 959 ( 821)

Koszty administracyjne utrzymania nieruchomo�ci 14 (5 190) (6 116)

Koszty administracyjne - pozostałe 15 (3 792) (4 194)

Koszty sprzeda�y i koszty marketingowe ( 133) ( 50)

Wynik ze zbycia nieruchomo�ci inwestycyjnych  0 (2 182)

Pozostałe przychody 16  16  355

Wynik z wyceny nieruchomo�ci inwestycyjnych 4 (2 772) 4 680

Wynik z wyceny nieruchomo�ci przeznaczonej do sprzeda�y
 0 1 350

WYNIK OPERACYJNY (5 912) (6 978)

Przychody finansowe 17  156  256

Koszty finansowe 17 (3 790) (7 271)

WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM (9 546) (13 993)

Podatek dochodowy 18  244 (3 017)

WYNIK NETTO (9 302) (17 010)

Ró�nice z przeliczenia sprawozda� finansowych jednostek

zagranicznych ( 175) ( 681)

CAŁKOWITE DOCHODY OKRESU (9 477) (17 691)

PODSTAWOWY I ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1

AKCJ� W PLN 22 (0,27) (0,50)

                                                                                                

El�bieta Donata Wiczkowska

Prezes Zarz�du

                                                                                                

Piotr Turcho�ski Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du

Wszystkie całkowite dochody okresu przypadaj� w pełnej wysoko�ci na akcjonariuszy jednostki dominuj�cej.

Okres 6 miesi�cy zako�czony

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze półrocze 2014

roku  stanowi� jego integraln� cz���.

Colin Kingsnorth

Członek Zarz�du

Członek Zarz�du
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.  

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
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Nota 14-06-30 13-12-31

(niebadane)

AKTYWA

Aktywa trwałe

Nieruchomo�ci inwestycyjne 4 443 268 442 793

Rzeczowe aktywa trwałe  821  853

Warto�ci niematerialne, z wył�czeniem warto�ci firmy  107  108

Obligacje 3 309 3 190

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 11  435  360

447 940 447 304

Aktywa obrotowe

Zapasy 6 7 656 7 773

Nale�no�ci handlowe oraz pozostałe nale�no�ci 5 9 410 7 865

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty 7 7 356 11 981

Aktywa obrotowe 24 422 27 619

Aktywa razem 472 362  474 923

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.  

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

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

Skrócone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - c.d.

Nota 14-06-30 13-12-31

(niebadane)

KAPITAŁ WŁASNY

Kapitał podstawowy 8 3 460  3 460

Akcje własne (12 300) (12 300)

Kapitał rezerwowy  987  987

Kapitał z przeliczenia jednostek zagranicznych (4 022) (3 847)

Skumulowane zyski (straty) 331 760 341 062

Kapitał własny razem 319 885 329 362

ZOBOWI�ZANIA 326 961

Zobowi�zania długoterminowe

Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania 9 1 118  384

Kredyty i po�yczki, w tym leasing finansowy 10 22 020 22 027

Zobowi�zania z tytułu odroczonego podatku dochodowego 11 12 521 13 468

35 659 35 879

Zobowi�zania krótkoterminowe

Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania 9 16 369 15 370

Zobowi�zania z tytułu podatku dochodowego  265  267

Kredyty i po�yczki, w tym leasing finansowy 10 100 184 94 045

116 818 109 682

Zobowi�zania razem 152 477 145 561

Pasywa razem 472 362  474 923

                                                                                                

El�bieta Donata Wiczkowska

Prezes Zarz�du

                                                                                                

Piotr Turcho�ski Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du

Kapitał własny przypadaj�cy na akcjonariuszy jednostki

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze półrocze 2014 roku

stanowi� jego integraln� cz���.

Colin Kingsnorth

Członek Zarz�du

Członek Zarz�du
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.  

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

Akcje 

własne

Kapitał 

zapasowy

Kapitał 

rezerwowy

Niepodzielone 

zyski (straty)

Stan na 01-01-2013 3 431  0 (3 933)  0 4 399 379 724 383 621

Transakcje z udziałowcami 

działaj�cymi w ramach uprawnie� 

wła�cicieli

Akcje własne (12 300)  0  0  0  0 (12 300)

  0 ( 12 300)   0   0   0   0 ( 12 300)

Ró�nice z przeliczenia jednostek 

zagranicznych  0  0 ( 681)  0  0  0 ( 681)

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0  0 (17 010) (17 010)

 0  0 ( 681)  0  0 (17 010) (17 691)

Stan na 30-06-2013 /niebadane 3 431 (12 300) (4 614)  0 4 399 362 714 353 630

Stan na 01-01-2014  3 460 ( 12 300) (3 847)  0  987 341 062 329 362

Transakcje z wła�cicielami

 0  0  0  0  0  0  0

Ró�nice z przeliczenia jednostek 

zagranicznych  0  0 ( 175)  0  0  0 ( 175)

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0  0 (9 302) (9 302)

 0  0 ( 175)  0  0 (9 302) (9 477)

Stan na 30-06-2014 /niebadane 3 460 (12 300) (4 022)  0  987 331 760 319 885

                                                

El�bieta Donata Wiczkowska

Prezes Zarz�du

Kapitał z 

przeliczenia 

jednostek 

zagranicznych

Skumulowane zyski (straty)

Iwona Makarewicz

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

Całkowite dochody okresu

Razem

Kapitał 

podstawowy

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze półrocze 2014 roku stanowi� jego

integraln� cz���.

Grupa nie posiada akcjonariuszy mniejszo�ciowych. Wszystkie kapitały przypadaj� w pełnej wysoko�ci na akcjonariuszy jednostki dominuj�cej.

Całkowite dochody okresu

Piotr Turcho�ski

                                                

Członek Zarz�du

                                                                          

Członek Zarz�du

Colin Kingsnorth

Członek Zarz�du
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Nota 14-06-30 13-06-30

(niebadane) (niebadane)

Przepływy pieni��ne z działalno	ci operacyjnej

Podstawowe operacyjne przepływy pieni��ne 19 (5 693) 2 725

Odsetki zapłacone ( 429) (1 329)

Zapłacony podatek dochodowy  0 ( 120)

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci operacyjnej (6 122) 1 276

Przepływy pieni��ne z działalno	ci inwestycyjnej

Nakłady zwi�kszaj�ce warto�� nieruchomo�ci inwestycyjnych (3 254) (2 173)

Nabycie rzeczowych aktywów trwałych ( 111) ( 257)

Wpływy ze sprzeda�y nieruchomo�ci inwestycyjnej  0 13 130

Odsetki otrzymane  44  0

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci inwestycyjnej (3 321) 10 700

Przepływy pieni��ne z działalno	ci finansowej

Otrzymane kredyty i po�yczki 5 820 3 493

Nabycie obligacji  0 (3 000)

Nabycie akcji własnych  0 (12 300)

Spłata kredytów i po�yczek (1 003) (4 734)

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci finansowej 4 817 (16 541)

Zmiana netto stanu 	rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów (4 625) (4 565)

Stan 	rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów na pocz�tek 

roku 11 981 27 101

Stan 	rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów na koniec 

okresu 7 356 22 536

                                                                                                

El�bieta Donata Wiczkowska

Prezes Zarz�du

                                                                                                

Piotr Turcho�ski Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze półrocze 2014

roku  stanowi� jego integraln� cz���.

Okres 6 miesi�cy zako�czony

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

Colin Kingsnorth

Członek Zarz�du

Członek Zarz�du
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�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

Pocz�wszy od 1 stycznia 2010 r. walut� prezentacyjn� skonsolidowanych sprawozda� finansowych jest PLN (poprzednio EUR).

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

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

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 r. pod numerem KRS 0000277147. Akcje Spółki notowane s� na Giełdzie Papierów

Warto�ciowych w Warszawie.

Niniejsze skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe powinno by� czytane razem z rocznym skonsolidowanym

sprawozdaniem finansowym za rok obrotowy zako�czony 31 grudnia 2013 roku, sporz�dzonym zgodnie z MSSF przyj�tymi do

stosowania w Unii Europejskiej.

Do sierpnia 2010 r. akcje Spółki były notowane na rynku OTC we Frankfurcie. 20 grudnia 2010 r. akcje Spółki zostały

dopuszczone do obrotu na Giełdzie Papierów Warto�ciowych w Warszawie, a pierwsze notowanie miało miejsce 3 dni pó�niej. 

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

na Celtic Property Developments S.A.

Informacje o Grupie Kapitałowej

Na dzie� bilansowy w skład grupy kapitałowej CPD wchodz� CPD S.A. jako podmiot dominuj�cy oraz 37 spółek zale�nych. 

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2014 nie nast�piły zmiany w strukturze Grupy. 

Na dzie� bilansowy zobowi�zania krótkoterminowe wyniosły 116 818 tys. zł (w tym zobowi�zania z tyt. kredytów bankowych 100

184 tys. zł) i przewy�szaj� aktywa obrotowe o 92 396 tys. zł. Jak zostało opisane w nocie 10, Zarz�d podj�ł odpowiednie

działania w celu przedłu�enia terminów spłaty tych kredytów. Zobowi�zania z tytułu kredytu udzielonego przez HSBC, które na

dzie� bilansowy wynosiły 40 407 tys. zł , w dniu 1 lipca 2014 r. zostały zrefinansowane długoterminowym kredytem zaci�gni�tym

w banku m-bank hipoteczny S.A., którego ostateczny termin spłaty przypada w czerwcu 2029 r. W odniesieniu do zobowi�za� z

tytułu kredytu udzielonego przez bank BZ WBK, które na dzie� bilansowy wynosiły 59 777 tys. zł, w dniu 12 sierpnia 2014 r.

został podpisany aneks do umowy kredytowej który wydłu�ył termin ostatecznej spłaty kredytu b�d� jego konwersji na

długoterminowy kredyt inwestycyjny do dnia 31 grudnia 2014 r. Jednym z warunków uzyskania konwersji kredytu i tym samym

odroczenia ostatecznej spłaty kredytu na okres do roku 2019 jest osi�gni�cie okre�lonego w umowie bankowej poziomu

powierzchni wynajmu. Priorytetem dla Zarz�du Grupy jest zako�czenie komercjalizacji budynku Iris i konwersji kredytu

budowlanego na kredyt inwestycyjny zgodnie z obecnym harmonogramem tj. w grudniu 2014 r. W ocenie Zarz�du do ko�ca roku

2014 r. stopie� komercjalizacji budynku osi�gnie oczekiwany poziom; w przypadku wyst�pienia czynników, które uniemo�liwiłyby

osi�gni�cie zakładanego poziomu wynajmu Zarz�d rozwa�y negocjacje z bankiem w celu przedłu�enia terminu konwersji

kredytu. 

W ocenie Zarz�du, ryzyko �e �adna z powy�szych opcji nie b�dzie mo�liwa do realizacji i w rezultacie kredyt zostanie

postawiony w stan natychmiastowej wymagalno�ci jest minimalne.

%�����������
���#��

Zasady rachunkowo�ci s� zgodne z zasadami zastosowanymi odpowiednio w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym za rok zako�czony 31 grudnia 2013 r. 

Niniejsze �ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe CPD zostało sporz�dzone zgodnie z Mi�dzynarodowym

Standardem Rachunkowo�ci zatwierdzonym przez UE - MSR 34 �ródroczna Sprawozdawczo�� Finansowa. 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na 30 czerwca 2014 r. zostało sporz�dzone przy zało�eniu kontynuacji działalno�ci w

daj�cej si� przewidzie� przyszło�ci.
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�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

 &�

Jednocze�nie w oparciu o analiz� prognozowanych przepływów finansowych w okresie kolejnych 12 miesi�cy licz�c od dnia

bilansowego, Zarz�d widzi konieczno�� pozyskania dodatkowych �rodków finansowych, które zapewniłyby Grupie finansowanie

dla kluczowych projektów oraz poprawiły struktur� finansow� Grupy.

Zgodnie z informacj� zamieszczon� w nocie 26 "Zdarzenia po dniu bilansowym" w dniu 15 sierpnia 2014 r zako�czył si� ostatni

etap formalnego uprawomocnienia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla terenów

poprzemysłowych w rejonie ulicy Orłów Piastowskich (terenów Ursusa, które pozostaj� w posiadaniu Grupy), co pozwala na

rozpocz�cie inwestycji budowlanych w niedalekiej przyszło�ci. 

W celu zabezpieczenia potrzeb finansowych Grupy na najbli�sze 12 miesi�cy ,w tym przygotowanie inwestycji na terenach

obj�tych planem, Zarz�d CPD S.A. planuje dofinansowanie Grupy przez akcjonariuszy Spółki. W rezultacie w dniu 5 sierpnia

2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowiło o przeprowadzeniu przez Spółk� emisji obligacji

zamiennych na akcje o ł�cznej ilo�ci nie przekraczaj�cej 160 sztuk i warto�ci nominalnej 50 tys. EUR za sztuk�. Ł�czna warto��
nominalna obligacji wyniesie nie wi�cej ni� 8.000 tys. EUR. Obligacje b�d� emitowane w transzach, z zastrze�eniem �e ostatnia

emisja b�dzie miała miejsce nie pó�niej ni� 31 grudnia 2015 r. Emisja obligacji b�dzie skierowana w pierwszej kolejno�ci do

wybranych inwestorów z grona dotychczasowych akcjonariuszy i nie b�dzie stanowiła oferty publicznej. W ocenie Zarz�du

pozyskanie przez Grup� kapitału przez emisj� obligacji jest najkorzystniejszym sposobem pozyskania niezb�dnych �rodków

finansowych. 

W ocenie Zarz�du, uwzgl�dniaj�c planowan� emisj� obligacji adresowan� do obecnych wybranych akcjonariuszy Jednostki

Dominuj�cej, ryzyko, �e Grupa nie b�dzie w stanie pozyska� �rodków finansowych na zapewnienie jej finansowania jest niskie.

Zastosowanie standardu nie miało wpływu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

MSSF 11 „Wspólne przedsi�wzi�cia”

 

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

Europejskiej dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie. 

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 przedsi�wzi�� do

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

konsolidacji proporcjonalnej w odniesieniu do jednostek pod wspóln� kontrol�. Wszyscy uczestnicy wspólnych przedsi�wzi��
maj� obecnie obowi�zek ich uj�cia  metod� praw własno�ci.  

 

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje:

 

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 2014 r.: 

 

MSSF 10 „Skonsolidowane sprawozdania finansowe”

 

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

Europejskiej dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie. 

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.

Grupa stosuje przepisy wynikaj�ce ze standardu w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

 

'������������	$�	�
��
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�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

MSSF 12 „Ujawnianie udziałów  w innych jednostkach” 

Grupa stosuje przepisy wynikaj�ce ze standardu w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

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

Zastosowanie standardu nie miało wpływu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Kompensowanie aktywów i zobowi�za� finansowych – zmiany do MSR 32

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

Europejskiej dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie. 

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�.

MSR 27 - "Jednostkowe sprawozdania finansowe"

Zmiany do MSR 27 opublikowanego ponownie jako MSR 27 „Jednostkowe sprawozdania finansowe” maj�ce zastosowanie dla 

okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2013 r. lub pó�niej. Przepisy dotycz�ce konsolidacji stanowi�ce poprzednio 

cz��� MSR 27 (2008) zostały zmienione i s� obecnie zawarte w MSSF 10. W UE zmiany maj� zastosowanie dla okresów 

rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2014 r. lub pó�niej. 

Zastosowanie standardu nie miało wpływu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

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 w Unii Europejskiej dla okresów rocznych

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

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.

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.

Zastosowanie standardu nie miało wpływu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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Zmiany w przepisach przej	ciowych do MSSF 10, MSSF 11, MSSF 12

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 2014

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. 

Grupa stosuje przepisy wynikaj�ce ze standardu w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

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

Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27 „Podmioty inwestycyjne” 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.

Grupa stosuje przepisy wynikaj�ce ze standardu w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

Ujawnienia warto	ci odzyskiwalnej dotycz�ce aktywów niefinansowych – Zmiany do MSR 36

Zmiany do MSR 36 „Utrata warto�ci aktywów niefinansowych” dotycz�ce ujawnie� warto�ci odzyskiwalnej zostały opublikowane

przez Rad� Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci w maju 2013 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych

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

Zmiany usuwaj� wymóg ujawnienia warto�ci odzyskiwalnej w sytuacji gdy o�rodek wypracowuj�cy �rodki pieni��ne zawiera

warto�� firmy lub aktywa niematerialne o nieokre�lonym okresie u�ytkowania i nie stwierdzono utraty warto�ci.

Odnowienie instrumentów pochodnych i kontynuowanie rachunkowo	ci zabezpiecze� – Zmiany do MSR 39

Zmiany do MSR 39 „Instrumenty finansowe” rachunkowo�ci zabezpiecze� zostały opublikowane przez Rad� Mi�dzynarodowych

Standardów Rachunkowo�ci w czerwcu 2013 r. i obowi�zuj� dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� 1 stycznia 2014 r. lub

po tej dacie. 

Zmiany pozwalaj� na kontynuowanie rachunkowo�ci zabezpiecze� w sytuacji, gdy instrument pochodny, który był desygnowany

jako instrument zabezpieczaj�cy, zostaje odnowiony (tj. strony zgodziły si� na zast�pienie oryginalnego kontrahenta nowym) w

efekcie rozliczenia instrumentu z centraln� izb� rozliczeniow� b�d�ce konsekwencj� przepisów prawa, je�eli spełnione s� �ci�le
okre�lone warunki.

Zastosowanie standardu nie miało wpływu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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(

W ramach poziomu 3 warto�� godziwa nieruchomo�ci inwestycyjnych, w których wyst�puj� znaczne przychody z czynszów

(Aquarius, Cybernetyki 7B, IRIS) została przeprowadzona za pomoc� metody dochodowej "Top Slice" przy u�yciu equivalent

yield.

Przyszłe dochody operacyjne netto zostały oszacowane niezale�nie dla ka�dej z nieruchomo�ci inwestycyjnych na podstawie

istniej�cych na dzie� bilansowy umów najmu, zakontraktowanych przychodów (lub w przypadku nieruchomo�ci IRIS cz��ciowo

w oparciu o warunki rynkowe dla danej nieruchomo�ci ustalone przez niezale�nego rzeczoznawc�) oraz oczekiwanych kosztów

funkcjonowania nieruchomo�ci. Przyj�te do wylicze� powierzchnie u�ytkowe wynikały z obowi�zuj�cych dokumentów

budowlanych. Ze wzgl�du na fakt, �e wi�kszo�� umów najmu zawartych przez Grup� denominowana jest w EUR, wyceny

nieruchomo�ci inwestycyjnych zostały sporz�dzone w EUR i przeliczone na PLN przy u�yciu �redniego kursu NBP na dzie�
bilansowy.

Ustalanie warto	ci godziwych nieruchomo	ci inwestycyjnych

�����
��	���
�������#����	���
�����

Standardy rachunkowo�ci, zmiany i interpretacje, które jeszcze nie obowi�zuj�

Nast�puj�ce nowe standardy rachunkowo�ci, zmiany istniej�cych standardów i interpretacje, które nie s� obowi�zuj�ce w roku 

2014 i których Grupa nie zdecydowała si� zastosowa� wcze�niej, zostały ju� opublikowane:

- MSSF 9 „Instrumenty finansowe” wej�cie w �ycie zostało odroczone przez Rad� ds. MSSF bez wskazania planowanego 

terminu zatwierdzenia. MSSF 9 stanowi I Faz� projektu RMSR, aby zast�pi� MSR 39. MSSF 9 wprowadza ulepszone i 

uproszczone podej�cie do klasyfikacji i wyceny aktywów finansowych w porównaniu z wymogami MSR 39. Ten standard nie 

został jeszcze zatwierdzony przez UE.

- KIMSF 21 „Opłaty” – maj�ca zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2014 r. lub pó�niej.

- Zmiany do MSR 19 Programy okre�lonych �wiadcze�: Składki pracownicze (opublikowano dnia 21 listopada 2013) – maj�ca 

zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 lipca 2014 roku lub pó�niej. Zmiany nie zostały jeszcze 

zatwierdzone przez UE.

- Zmiany wynikaj�ce z przegl�du MSSF 2010-2012 – niektóre ze zmian maj� zastosowanie dla okresów rocznych 

rozpoczynaj�cych si� dnia 1 lipca 2014 roku lub pó�niej, a niektóre prospektywnie dla transakcji maj�cych miejsce dnia 1 lipca 

2014 roku lub pó�niej. Zmiany nie zostały jeszcze zatwierdzone przez UE.

- Zmiany wynikaj�ce z przegl�du MSSF 2011-2013 – maj�ce zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 

lipca 2014 roku lub pó�niej. Zmiany nie zostały jeszcze zatwierdzone przez UE.

- MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia mi�dzyokresowe – maj�cy zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 

stycznia 2016 roku lub pó�niej. Ten standard nie został jeszcze zatwierdzony przez UE.

- Zmiany do MSR 16 i MSR 38 „Obja�nienie dopuszczalnych metod amortyzacji” – maj�ce zastosowanie dla okresów rocznych 

rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2016 roku lub pó�niej. Zmiany nie zostały jeszcze zatwierdzone przez UE.

- Zmiany do MSSF 11 „Uj�cie nabycia udziałów we wspólnej działalno�ci” – maj�ce zastosowanie dla okresów rocznych 

rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2016 roku lub pó�niej. Zmiany nie zostały jeszcze zatwierdzone przez UE.

- MSSF 15 „Umowy z klientami” – maj�cy zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2017 roku 

lub pó�niej. Ten standard nie został jeszcze zatwierdzony przez UE.

Zarz�d jest w trakcie oceny wpływu powy�szych standardów i interpretacji na sprawozdawczo�� Spółki.

Wykazywana w bilansie warto�� godziwa nieruchomo�ci inwestycyjnych ustalana jest w oparciu o wyceny przygotowywane

corocznie przez niezale�nych rzeczoznawców Savills Sp. z o.o., zgodnie z Practice Statements of the Royal Institution of

Chartered Surveyors’ (RICS) Appraisal and Valuation Standards (the „Red Book”) opublikowanymi w lutym 2003 r.,

obowi�zuj�cymi od 1 maja 2003 r. Opłaty za wycen� nie s� powi�zane z warto�ci� nieruchomo�ci i wynikiem wyceny. Bior�c pod

uwag� uwarunkowania rynku na dzie� bilansowy Zarz�d dokonał przegl�du oraz potwierdził zało�enia rzeczoznawców

stanowi�cych podstaw� do zastosowanych modeli wyceny. 
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Rozrachunki podatkowe/podatek odroczony i aktywowanie strat podatkowych

Podatki dochodowe za okresy �ródroczne s� naliczane z wykorzystaniem stawki podatkowej, która odzwierciedla przewidywany

całkowity zysk lub strat� roczn�. Ró�nica mi�dzy kosztem podatku dochodowego i stawk� podatkow� 19% wynika głównie z

niewykazanych aktywów z tytułu podatku odroczonego od strat podatkowych oraz nadwy�ki dodatnich ró�nic przej�ciowych nad

ujemnymi ró�nicami przej�ciowymi w spółkach, w których nie przewiduje si� uj�cia aktywów z tytułu podatku odroczonego za

pełen rok finansowy. Na ka�dy dzie� bilansowy Zarz�d przeprowadza analiz� odzyskiwalno�ci strat podatkowych, w oparciu o

plany biznesowe poszczególnych spółek wchodz�cych w skład Grupy i przewidywane projekcje podatkowe dla tych podmiotów, i

na tej podstawie podejmowane s� decyzje o aktywowaniu b�d� nieaktywowaniu strat podatkowych za lata ubiegłe.  

Stopy kapitalizacji zostały oszacowane przez niezale�nych rzeczoznawców indywidualnie dla ka�dej istotnej nieruchomo�ci

inwestycyjnej bior�c pod uwag� lokalizacj� i rodzaj nieruchomo�ci. 

Stopa kapitalizacji jest przynajmniej raz w roku poddawana weryfikacji przez zewn�trznych rzeczoznawców maj�tkowych, a

dochód operacyjny netto jest aktualizowany na podstawie obowi�zuj�cych umów najmu. 

Na potrzeby wycen przyj�tych w sprawozdaniu finansowym na 30 czerwca 2014 r. posłu�ono si� stopami kapitalizacji w

przedziale 7,70% - 9,25% 

W ramach poziomu 2 warto�� godziwa niezabudowanych gruntów (Ursus, Wolbórz) została ustalona przy u�yciu podej�cia

porównawczego.

Warto�� nieruchomo�ci została ustalona w oparciu o �rednie ceny transakcyjne nieruchomo�ci podobnych do nieruchomo�ci

wycenianej, skorygowane o cechy transakcyjne brane pod uwag� przez potencjalnych uczestników rynku i odnosz�ce si� m.in.

do lokalizacji, wielko�ci działki i jej stanu prawnego. W szczególno�ci w obecnej wycenie, nieruchomo�ci poło�one na obszarze

Ursusa zostały wycenione z uwzgl�dnieniem aktualnej sytuacji planistycznej (brak planu, obowi�zuj�ce studium, istniej�ce

otoczenie). W projektowanym planie wiele nieruchomo�ci miało podobne przeznaczenie i mo�liwo�ci zabudowy, mogły wi�c

posiada� zbli�on� warto�� rynkow�. Wycena odzwierciedla zró�nicowanie poszczególnych nieruchomo�ci oraz przewidywane

mo�liwo�ci ich zagospodarowania przy braku ustale� planistycznych wynikaj�cych z planu miejscowego. Zmienn� maj�c�
najwi�kszy wpływ na wynik wyceny jest cena za metr kwadratowy.

Jednocze�nie na dzie� bilansowy Spółka przeprowadziła analiz� odzyskiwalno�ci nale�no�ci z tytułu po�yczek udzielonych

jednostkom zale�nym. Spółka dokonała odpisu z tytułu utraty warto�ci w odniesieniu do po�yczek udzielonych spółkom

zale�nym, które na 30 czerwca 2014 r. wykazywały ujemne warto�ci aktywów netto. 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. 

W zwi�zku z faktem, i� podlegaj�ce konsolidacji spółki podlegaj� kilku jurysdykcjom podatkowym, stopniem komplikacji

prowadzonych transakcji oraz niejasno�ciami w interpretacji przepisów, prowadzenie rozlicze� podatkowych, w tym ustalenie

prawa lub obowi�zku oraz sposobu uwzgl�dnienia poszczególnych transakcji w rachunku podatkowym poszczególnych

jednostek Grupy mo�e wymaga� istotnej dozy os�du. W bardziej skomplikowanych kwestiach os�d zarz�du wsparty jest

opiniami wyspecjalizowanych doradców podatkowych. 

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

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

udziałów opierała si� na warto�ci godziwej.

W przypadku udziałów w jednostkach zale�nych Buffy Holdings No 1 Ltd, Lakia Enterprises Ltd ich warto�� godziwa została

oszacowana w oparciu o aktywa netto tych spółek 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.

W przypadku udziałów w jednostkach zale�nych Celtic Investments Limited i East Europe Property Financing AB, które według

stanu na 30 czerwca 2014 r. miały wygaszon� działalno�� operacyjn� oraz nie posiadały znacz�cych aktywów ich warto��
godziwa została oszacowana w oparciu o aktywa netto tych spółek. 

W pierwszym półroczu 2014 r. Grupa odnotowała strat� z przeszacowania nieruchomo�ci inwestycyjnych do warto�ci godziwych

w kwocie 2.773 tys PLN, wynikaj�c� z fluktuacji kursów walutowych oraz nakładów inwestycyjnych nieodzwierciedlonych we

wzro�cie warto�ci godziwych.
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2014-01-01- 2013-01-01-

14-06-30 13-06-30

Stan na pocz�tku roku 442 793 438 017

Nakłady inwestycyjne 3 254 2 173

Zbycie nieruchomo�ci  0 (15 100)

Zobowi�zania z tytułu u�ytkowania wieczystego zwi�zane ze sprzedan� nieruchomo�ci�  0 (2 084)

(2 772) 4 599

Zmiana stanu skapitalizowanego zobowi�zania finansowego ( 7) ( 7)

443 268 427 598

14-06-30 13-06-30

- przynosz�cych dochody z czynszów 1 968 1 835

- pozostałych  69  85

2 037 1 920

* !����
�#�����
���������	���	�������
����
�#��
30-06-2014 31-12-2013

Nale�no�ci handlowe  707  295

Po�yczki krótkoterminowe  11  95

Nale�no�ci publicznoprawne 2 060 2 881

Nale�no�ci od jednostek powi�zanych  51  0

Rozliczenie mi�dzyokresowe przychodów 1 163 1 407

Rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów 5 109 2 422

Nale�no�ci pozostałe  309  765

9 410 7 865

Nale�no�ci długoterminowe  0  0

9 410 7 865

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

Razem nale�no	ci

Bezpo�rednie koszty operacyjne dotycz�ce nieruchomo�ci inwestycyjnych:

Nale�no	ci krótkoterminowe
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Zysk /(strata) netto z przeszacowania nieruchomo�ci inwestycyjnych do 

warto�ci godziwych

Okres 6 miesi�cy zako�czony

Nakłady na nieruchomo�ci inwestycyjne, które w pierwszym półroczu 2014 r. wynosiły 3 254 tys PLN, wi�zały si� głównie z pracami

wyko�czeniowymi dla najemców w budynku Iris w zwi�zku z jego komercjalizacj�.

W pierwszym półroczu 2014 Grupa nie zawierała transakcji sprzeda�y nieruchomo�ci inwestycyjnych. 

W czerwcu 2013 r. została zbyta przez spółk� zale�n� Mandy Inwestments Sp. z o.o. nieruchomo�� inwestycyjna zlokalizowana w

Warszawie przy ul. Jana Kazimierza.

Pozycja Rozliczenia miedzyokresowe kosztów dotyczy głównie rozliczenia opłat rocznych z tytułu podatku od nieruchomosci oraz

u�ytkowania wieczystego gruntów.
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30-06-2014 31-12-2013

Na pocz�tku roku 7 773 15 496

Nakłady inwestycyjne  0  244

Zbycie  0 (4 329)

Odpis aktualizuj�cy  10 (3 674)

Ró�nice kursowe ( 127)  36

7 656 7 773

, ���������
���
���������������
��
30-06-2014 31-12-2013

�rodki pieni��ne w kasie i na rachunkach 7 342 1 771

Krótkoterminowe depozyty bankowe  13 10 210

7 356 11 981

- .�����������������

30-06-2014 31-12-2013 30-06-2014 31-12-2013

Akcje zwykłe (w tysi�cach)  34 595  34 595 3 460 3 460

Warto	
 akcjiLiczba akcji

W pierwszym półroczu 2014 Grupa nie zawierała transakcji sprzeda�y zapasów. W pierwszym półroczu 2013 r. sprzedane zostały

działki zlokalizowane w pod-warszawskiej Magdalence (przez spółk� zale�n� Geatan Investments Sp. z o.o.) oraz działki w Jaktorowie

i Nowej Piasecznicy (przez spółk� zale�n� Antigo Investments Sp. z o.o.)

Na dzie� sporz�dzenia sprawozdania kapitał podstawowy wynosił 3.460 tys.PLN. Do dnia sporz�dzenia niniejszego sprawozdania nie

miały miejsca �adne zmiany w wysoko�ci kapitału podstawowego.

Spółka na dzie� 30.06.2014 posiada 1.732.394 akcji własnych o warto�ci 12.299.997,40 PLN. Akcje zostały nabyte w dn. 15 kwietnia

2013 r. za po�rednictwem domu maklerskiego UniCredit CAIB Poland S.A. z siedzib� w Warszawie. Cena nabycia jednej akcji

wynosiła 7,10 zł. Wszystkie nabyte akcje s� akcjami zwykłymi o warto�ci nominalnej 0,10 PLN ka�da. Akcje własne stanowi� 5,01%

kapitału zakładowego Spółki, oraz 5,01% ogólnej liczby głosów w Spółce, z tym �e zgodnie z obowi�zuj�cymi przepisami Spółka nie

jest uprawniona do wykonywania prawa głosu z akcji własnych. W dniu 29 maja 2014 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podj�ło

uchwał� nr 21 w sprawie umorzenia akcji własnych oraz obni�enia kapitału zakładowego. Na podstawie wy�ej wymienionej uchwały,

kapitał zakładowy zostanie obni�ony o 173.239,40 pln w drodze umorzenia 1.732.394 akcji o warto�ci nominalnej 0,10 PLN (dziesi��
groszy) ka�da akcja. 
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30-06-2014 31-12-2013

1 118  384

Krótkoterminowe zobowi�zania handlowe i zobowi�zania pozostałe 

30-06-2014 31-12-2013

Zobowi�zania handlowe 1 075 1 540

1 405  455

 0  512

Pozostałe zobowi�zania  243  179

13 646 12 684

16 369 15 370

�0 .��������������	�1������������
����
�
����
30-06-2014 31-12-2013

Długoterminowe

Zobowi�zania z tytułu leasingu finansowego 22 020 22 027

22 020 22 027

Krótkoterminowe 

Kredyty bankowe 100 184 94 004

Po�yczki od jednostek niepowi�zanych  0  41

100 184 94 045

Kredyty i po�yczki razem 122 204 116 072

Bierne rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów

Kaucje najemców

Długoterminowe zobowi�zania handlowe i zobowi�zania pozostałe 

VAT nale�ny i inne zobowi�zania z tytułu podatków

Kaucje najemców

Pozycja "biernych rozlicze� mi�dzyokresowych kosztów" nie uległa istotnej zmianie w stosunku do 31 grudnia 2013 r. i zawiera głównie 

rezerwy na potencjalne ryzyka podatkowe.

Według stanu na 30 czerwca 2014 r. Grupa wykazywała w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zobowi�zania z tytułu 

kredytów zaci�gni�tych w nast�puj�cych bankach: 

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

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

W odniesieniu do kredytu udzielonego przez bank HSBC słu��cego finansowaniu dwóch nieruchomo�ci inwestycyjnych, w dniu 18

czerwca 2014 r. spółki zale�ne Robin Investments Sp. z o.o. oraz Lakia Investments Sp. z o.o. (wła�ciciele tych nieruchomo�ci),

podpisały umow� z mBankiem Hipotecznym S.A. w celu refinansowania tego kredytu. Wcze�niej, w dniu 29 maja 2014 r. został

podpisany aneks do umowy kredytowej z HSBC, który przewidywał ostateczn� spłat� kredytu w dniu 27 czerwca 2014 r. Faktyczne

refinansowanie (zaci�gni�cie zobowi�zania w mBanku Hipotecznym oraz spłata zadłu�enia w stosunku do HSBC) nast�piło w dniu 1

lipca 2014 r.

Umowy kredytowe z mBankiem Hipotecznym S.A. podpisane 18 czerwca 2014 r. opiewaj� na ł�czn� maksymaln� kwot� kredytu

wynosz�c� 10,3 mln EUR. Termin ostatecznej spłaty kredytu przypada na czerwiec 2029 r. 

Kredyt został udzielony na warunkach rynkowych i jest zabezpieczony mi�dzy innymi poprzez ustanowienie hipoteki na

nieruchomo�ciach inwestycyjnych b�d�cych własno�ci� spółek Robin Investments Sp. z o.o. i Lakia Investments Sp. z o.o. oraz

ustanowienie zastawu rejestrowego na udziałach tych spółek.

W odniesieniu do kredytu udzielonego przez Bank Zachodni WBK, ostateczny termin spłaty kredytu b�d� jego konwersji na

długoterminowy kredyt inwestycyjny przypadał na dzie� 12 sierpnia 2014 r. Jednocze�nie w dniu 12 sierpnia 2014 r. został podpisany

trzeci aneks do umowy kredytowej, który wydłu�ył termin spłaty do dnia 31 grudnia 2014 r. 

W odniesieniu do Kredytu VAT (linia kredytowa w ramach umowy z BZ WBK) ostateczna spłata nast�pi nie pó�niej ni� 31 grudnia 2014

r.

Jednym z warunków uzyskania konwersji kredytu i tym samym odroczenia terminu ostatecznej spłaty kredytu jest osi�gni�cie

okre�lonego w umowie bankowej poziomu wynajmu.Priorytetem dla Zarz�du Grupy jest zako�czenie komercjalizacji budynku Iris i

konwersji kredytu budowlanego na kredyt inwestycyjny zgodnie z obecnym harmonogramem tj. najpó�niej w grudniu 2014 r. W ocenie

Zarz�du do ko�ca roku 2014 r. stopie� komercjalizacji budynku osi�gnie oczekiwany poziom. W przypadku wyst�pienia czynników,

które uniemo�liwiłyby osi�gni�cie zakładanego poziomu wynajmu, Zarz�d rozwa�y negocjacje z bankiem w celu przedłu�enia terminu

konwersji kredytu. 

W okresie sprawozdawczym nie uległy zmianie por�czenia i gwarancje udzielone w zwi�zku ze znacz�c� umow� kredytow� podpisan�
12 sierpnia 2011 r. pomi�dzy Bankiem Zachodnim WBK S.A. a spółk� zale�n� Belise Investments Sp. z o.o. jako kredytobiorc� i

por�czycielami, którymi s� Celtic Property Developments S.A., Lakia Enterprises Ltd. oraz East Europe Property Financing A.B.,

dotycz�c� finansowania projektu IRIS.

Strona 16



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.  

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

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

!�����"��#
���$�����������
������
��������
����������	��
�����
�
������

�� 2����	�
������������������
30-06-2014 31-12-2013

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego  435  360

Zobowi�zania z tytułu odroczonego podatku dochodowego 12 521 13 468

Wygasanie strat podatkowych na dzie� 30.06.2014

2014 2015-2016 2017-2018 Razem

- Od których rozpoznano podatek odroczony  568 5 522 4 555 10 645

4 773 36 770 170 347 211 890

� '�	�����������������	����

30-06-2014 30-06-2013

Przychody z najmu 4 511 3 339

Sprzeda� zapasów  0 2 420

Sprzeda� �rodków trwałych  86  2

Usługi doradztwa z zakresu nieruchomo�ci  0  159

Usługi zwi�zane z najmem 2 622 1 918

7 219 7 838

�( .��	�����	�����

30-06-2014 30-06-2013

 14 4 132

Koszt sprzedanych �rodków trwałych  39  38

 0 ( 240)

Koszt wykonanych usług 1 207 4 729

1 260 8 659

�)

30-06-2014 30-06-2013

Koszty pracownicze  689 1 358

Utrzymanie nieruchomo�ci 2 033 1 914

Podatki od nieruchomo�ci 1 528 1 522

U�ytkowanie wieczyste  851 1 205

 89  117

5 190 6 116

Koszt sprzedanych zapasów

.��	�������
��������
�����	���
���
���������#��

Okres 6 miesi�cy zako�czony

Okres 6 miesi�cy zako�czony

Zmiana stanu odpisów aktualizuj�cych warto�� zapasów

Na koszty wykonanych usług składały si� głównie koszty usług zwi�zanych z utrzymaniem wynajmowanych budynków biurowych oraz

innych usług refakturowanych na najemców.

W pierwszym półroczu 2014 Spółka wykazała znacznie ni�sze koszty pracownicze w zwi�zku z redukcj� wynagrodze� i bonusów dla 

Zarz�du zgodnie z podj�t� przez Rad� Nadzorcz� uchwał�.

Umorzenie �rodków trwałych oraz warto�ci niematerialnych

W pierwszym półroczu 2014 r. Grupa nie zawierała  transakcji sprzeda�y zapasów.

Przychody z wynajmu Grupa generuje z posiadanych nieruchomo�ci biurowych zlokalizowanych w Warszawie: budynek Aquarius przy

ul. Połczy�skiej oraz budynki Lakia i Iris zlokalizowane przy ul. Cybernetyki.

Wzrost przychodów z tytułu najmu i usług zwi�zanych z najmem w pierwszym półroczu 2014 w stosunku do analogicznego okresu roku

ubiegłego wynikał głównie z rosn�cego poziomu komercjalizacji budynku Iris, który został przyj�ty do u�ytkowania w grudniu 2012 r. i

od tego momentu stopniowo pozyskiwani s� nowi najemcy.

Okres 6 miesi�cy zako�czony

- Od których nie rozpoznano podatku odroczonego
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30-06-2014 30-06-2013

Usługi doradcze 2 204 1 233

Transport  23 ( 41)

Podatki  41  102

Utrzymanie biura 1 064 1 807

Pozostałe usługi  265  804

Nieodliczany VAT  169  273

Odpisy aktualizuj�ce warto�� nale�no�ci  26  16

3 792 4 194

�+

30-06-2014 30-06-2013

Pozostałe  16  355

 16  355

�, '�	�����������	�����
�
����

30-06-2014 30-06-2013

- Kredyty bankowe (1 513) (1 722)

- Odsetki z tytułu leasingu finansowego ( 826) ( 725)

- Koszty pozostałych odsetek ( 459) ( 90)

- Pozostałe ( 156) ( 54)

Ró�nice kursowe netto ( 494) (4 661)

Pozostałe koszty finansowe ( 23) ( 19)

Odpisy aktualizuj�ce ( 319)  0

(3 790) (7 271)

- Odsetki bankowe  34  180

- Odsetki od jednostek powi�zanych  0  2

- Odsetki od jednostek niepowi�zanych  122  74

Przychody finansowe  156  256

�- '���������������

30-06-2014 30-06-2013

Podatek bie��cy 778 0

(1 022) 3 017

( 244) 3 017

Przychody z tytułu odsetek: 

Podatek odroczony

Okres 6 miesi�cy zako�czony

Okres 6 miesi�cy zako�czony

W pierwszej połowie 2014 r. Grupa wykazała strat� z tytułu niezrealizowanych ró�nic kursowych na wycenie kredytów HSBC i BZ WBK

udzielonych w EUR.

Okres 6 miesi�cy zako�czony

'�	���������	������

Okres 6 miesi�cy zako�czony

Koszty z tytułu odsetek: 

Koszty finansowe
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30-06-2014 30-06-2013

(9 546) (13 993)

– amortyzacji rzeczowych aktywów trwałych  102  120

– ró�nic kursowych z przeliczenia jednostek zale�nych ( 175) ( 681)

– przeszacowania nieruchomo�ci inwestycyjnych do warto�ci godziwej  2 772 (4 599)

– wynik ze zbycia nieruchomo�ci inwestycyjnych  0 2 182

– wynik ze zbycia rzeczowych aktywów trwałych  39  0

– kosztów z tytułu odsetek 1 516 2 382

– przychodów z tytułu odsetek ( 181)  0

– ró�nic kursowych  606 3 496

– utraty warto�ci zapasów ( 10) ( 240)

– inne korekty  3  0

(1 603) 5 501

 0 3 805

– zmiany stanu zobowi�za� handlowych i pozostałych  784 4 752

(5 693) 2 725

 0 4��
������	����
�����������$	�
����

30-06-2014 30-06-2013

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym             

Koszt wynagrodze� członków zarz�du  120  120

Koszt wynagrodze� członków Rady Nadzorczej  119  97

Koszt usług �wiadczonych przez członków zarz�du  708  96

Warto�� warrantów przyznanych członkom zarz�du  0  0

Ł�czne nale�no�ci  0  16

b) Transakcje z pozostałymi jednostkami powi�zanymi

Przychody

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

Wolf Investments Sp. z o.o..  3  3

Prada Investments Sp. z o.o.  0  3

Laxey Cooperative  0  3

Zmiany w kapitale obrotowym:

Okres 6 miesi�cy zako�czony

– zmiana stanu zapasów

Niniejsze �ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera nast�puj�ce salda wynikaj�ce z transakcji zawartych

z jednostkami powi�zanymi:

Celtic Property Developments SA nie ma bezpo�redniej jednostki dominuj�cej ani jednostki dominuj�cej wy�szego szczebla.

Coöperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znacz�cym inwestorem.

Grupa CPD zawiera równie� transakcje z kluczowym personelem kierowniczym oraz pozostałymi jednostkami powi�zanymi,

kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Grupy. 

Zysk/strata przed opodatkowaniem

Korekty z tytułu:

– zmiana stanu nale�no�ci

Okres 6 miesi�cy zako�czony
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30-06-2014 30-06-2013

Koszty

Kancelaria Radców Prawnych Ole� i Rodzynkiewicz  10  47

30-06-2014 31-12-2013

Zobowi�zania

Kancelaria Radców Prawnych Ole� i Rodzynkiewicz  0  58

 � 5�������������
��

  %���
������

14-06-30 13-06-30

Zysk / (Strata) przypadaj�ca na akcjonariuszy Spółki (9 302) (17 010)

34 595 34 307

Zysk / (Strata) na jedn� akcj� w złotych (0,27) (0,50)

 ( %�"���$	�
�������
���

W pierwszym półroczu 2014 roku nie było istotnych zmian w pozycji zobowi�za� warunkowych.
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Działalno�� Grupy CPD nie jest sezonowa ani cykliczna. W bie��cym okresie �ródrocznym nie wyst�piły zdarzenia nietypowe.

Przekazanie gruntów miastu

W dniu 5 sierpnia 2014 roku na stronach w Dziennika Urz�dowego Województwa Mazowieckiego opublikowano Rozstrzygni�cie

Nadzorcze Wojewody Mazowieckiego odno�nie palnu zagospodarowania, a nast�pnie po upływie 30 dni od dnia ogłoszenia w

Dzienniku Urz�dowym Województwa,  czyli w dniu 15 sierpnia 2014 roku, Plan Zagospodarowania wszedł w �ycie.

Zgodnie z definicj� zawart� w MSSF 8, Grupa CPD stanowi i jest uznawana przez Zarz�d jako jeden segment operacyjny.

Uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego

Uchwalenie Planu umo�liwi Grupie Celtic rozpocz�cie na terenach podwarszawskiego Ursusa realizacji wielofunkcyjnego obszaru 

miejskiego z budynkami mieszkalnych obejmuj�cych głownie mieszkania. Zgodnie z intencj� Zarz�du jeszcze w tym roku Grupa 

Kapitałowa Celtic rozpocznie realizacj� pierwszego etapu swoich planów inwestycyjnych.

W procesie uchwalania planu Grupa Kapitałowa Celtic przekazała miastu ponad 8 ha terenów przeznaczonych w planie pod inwestycje 

publiczne. To działanie zdj�ło z bud�etu samorz�dowego powa�ny wydatek zwi�zany z wykupem ziemi, pieni�dze te b�dzie mo�na 

przeznaczy� na inwestycje dzielnicowe na tym terenie. Przekazanie gruntów odbyło si� w ramach nast�puj�cych transakcj izawartych 

po dacie bilansowej:

Zgodnie z zapisami planu miejscowego na tej przestrzeni tylko Grupa Kapitałowa Celtic, jako najwi�kszy inwestor, mo�e zrealizowa� 
inwestycje o powierzchni u�ytkowej około 740 ty� m² z czego około 450 ty� m² przeznaczone mo�e by� pod budownictwo 

mieszkaniowe, a 250 ty� pod zabudow� usługowo handlow� i 40 ty� m²pod budownictwo publiczne.  Zamiarem Spółki jest modyfikacja 

powy�szych zało�e� w celu optymalizacji zabudowy oraz zwi�kszenia atrakcyjno�ci lokalizacji dla potencjalnych mieszka�ców i poprzez 

to osi�gniecie maksymalnej warto�ci projektu dla jej akcjonariuszy.

W zwi�zku z powy�szym, zarówno przychody jak i zyski segmentu s� równe przychodom i zyskom Grupy CPD wykazanym w

sprawozdaniu z całkowitych dochodów.

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

W dniu 3 lipca 2014 r. Rada m.st. Warszawy, w wyniku głosowania podj�ła uchwał� w sprawie uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego terenów poprzemysłowych w rejonie ulicy Orłów Piastowskich (terenów Ursusa, które pozostaj� w

posiadaniu Grupy).

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

Okres 6 miesi�cy zako�czony

Okres 6 miesi�cy zako�czony

W okresie obj�tym niniejszym �ródrocznym sprawozdaniem nie wypłacano, ani nie zadeklarowano wypłaty dywidendy.

Strona 20



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.  

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

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

!�����"��#
���$�����������
������
��������
����������	��
�����
�
������

W wyniku kontynuacji procesów konsolidacyjnych i optymalizuj�cych koszty zarz�dzania portfelem nieruchomo�ci rozpoczetych na 

pocz�tku 2012 r., Grupa zainicjowała proces sprzeda�y udziałów spółki Gaetan Investments. Na dzie� publikacji raportu powy�sze 

działania nie zostały odzwierciedlone w dokumentach rejestrowych spółki. Spółka nie prowadziła �adnej działalno�ci operacyjnej ani 

inwestycyjnej w bie��cym roku.

Sprzeda� udziałów spółki zale�nej

Zawarcie powy�szych umów jest kolejnym krokiem umo�liwiaj�cym uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

rejonu ulicy Orłów Piastowskich - Cz��� I. Bezpłatne uzyskanie powy�szych terenów przez miasto, jest nast�pnym etapem

przybli�aj�cym dzielnic� Ursus do kompleksowej rewitalizacji zdegradowanych terenów poprzemysłowych po byłych Zakładach

Przemysłowych Ursus. Wpływa to pozytywnie na zsynchronizowane i zrównowa�one uruchomienie wielofunkcyjnej inwestycji o

charakterze miejskim na powy�szych terenach i jednocze�nie jest niezmiernie istotnym impulsem dla gospodarczego rozwoju całej

dzielnicy. 

Zarz�d CPD jest w trakcie analizy wpływu powy�szych zdarze� (uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego oraz nieodpłatne

przekazanie gruntów pod tereny publiczne miastu) na warto�� godziw� nieruchomo�ci zlokalizowanych na terenie Ursusa, których

Grupa jest wła�cicielem. W ocenie Zarz�du, uchwalenie planu b�dzie to miało pozytywny wpływ na warto�� tych nieruchomo�ci

inwestycyjnych (pomimo nieodpłatnego przekazania cz��ci gruntów gminie). Kolejna wycena do warto�ci godziwej zostanie

przeprowadzona na 31 grudnia 2014 r. i na t� dat� zostanie rozpoznany w sprawozdaniu wpływ powy�szych zdarze�. 

Emisja obligacji zamiennych na akcje

Do dnia sporz�dzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego obligajce nie zostały objete przez inwestorów.

Kredyt bankowy

W dniu 18 czerwca 2014 r. spółki zale�ne Robin Investments Sp. z o.o. oraz Lakia Investments Sp. z o.o. podpisały umow� z

mBankiem Hipotecznym S.A. w celu refinansowania kredytu udzielonego przez bank HSBC. Faktyczne refinansowanie (zaci�gni�cie

zobowi�zania w mBanku Hipotecznym oraz spłata zadłu�enia w stosunku do HSBC) nast�piło w dniu 1 lipca 2014 r. Szczegóły

dotycz�ce tej transakcji zostały opisane w nocie 10.

W konsekwencji Zarz�d Spółki opracował tre�� „Regulaminu składania przez akcjonariuszy Celtic Property Developments S.A. 

deklaracji zainteresowania nabyciem obligacji”. Regulamin został ogłoszony 18 sierpnia 2014 r.

• Umowa darowizny zawarta 3 lipca 2014 r. w formie aktu notarialnego mi�dzy spółkami Challange Eighteen spółka z ograniczon�
odpowiedzialno�ci�, 2/124 Gaston Investments spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., 3/93 Gaston Investments spółka z

ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., 5/92 Gaston Investments spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., 6/150 Gaston

Investments spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., 8/126 Gaston Investments spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k.,

9/151 Gaston Investments spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., 10/165 Gaston Investments spółka z ograniczon�
odpowiedzialno�ci� sp.k., 11/162 Gaston Investments spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., 12/132 Gaston Investments

spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., 13/155 Gaston Investments spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., 15/167

Gaston Investments spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k. a miastem stołecznym Warszawa dotyczy nieodpłatnego

przeniesienia prawa wieczystego u�ytkowania nieruchomo�ci zlokalizowanych w Warszawie w dzielnicy Ursus. Ł�czna warto��
ewidencyjna prawa wieczystego u�ytkowania nieruchomo�ci w ksi�gach to 23 462 396,59 złotych.
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• Umowa przedwst�pna sprzeda�y zawarta 3 lipca 2014 r. w formie aktu notarialnego mi�dzy spółk� 18 Gaston Investments spółka z

ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k. a miastem stołecznym Warszawa dotyczy sprzeda�y przez Spółk� Zale�n�, prawa wieczystego

u�ytkowania nieruchomo�ci zlokalizowanych w Warszawie w dzielnicy Ursus. Ł�czna warto�� ewidencyjna prawa wieczystego

u�ytkowania nieruchomo�ci w ksi�gach spółek to 5 687 012,99 złotych. Cena sprzeda�y opiewa na kwot� 1 złoty za nieruchomo��.

W dniu 5 sierpnia 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowiło o przeprowadzeniu przez Spółk� emisji

obligacji serii A zamiennych na akcje Spółki serii G oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w cało�ci prawa poboru obligacji

zamiennych serii A, warunkowego podwy�szenia kapitału zakładowego Spółki, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w cało�ci

prawa poboru w stosunku do akcji serii G oraz zmiany Statutu Spółki, dematerializacji akcji serii G oraz ubiegania si� o dopuszczenie i

wprowadzenie akcji serii G do obrotu na rynku regulowanym. Zgodnie z uchwał� przewidywana jest emisja akcji o ł�cznej ilo�ci nie

przekraczaj�cej 160 sztuk i warto�ci nominalnej 50 tys. EUR za sztuk�. Ł�czna warto�� nominalna obligacji wyniesie nie wi�cej ni�
8.000 tys. EUR. Obligacje b�d� emitowane w transzach, z zastrze�eniem �e ostatnia emisja b�dzie miała miejsce nie pó�niej ni� 31

grudnia 2015 r. Emisja obligacji b�dzie skierowana w pierwszej kolejno�ci do wybranych inwestorów z grona dotychczasowych

akcjonariuszy i nie b�dzie stanowiła oferty publicznej. W ocenie Zarz�du pozyskanie przez Grup� kapitału przez emisj� obligacji jest

najkorzystniejszym sposobem pozyskania niezb�dnych �rodków finansowych na korzystnych warunkach. 

Strona 21



CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. 

za pierwsze półrocze 2014 roku

wraz ze skróconym sprawozdaniem finansowym

CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A. 

za pierwsze półrocze 2014 roku

sporz�dzone zgodnie z Mi�dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo�ci Finansowej

zatwierdzonymi przez Uni� Europejsk� dotycz�cymi sprawozdawczo�ci �ródrocznej

(dane finansowe niebadane, były przedmiotem przegl�du przez biegłego rewidenta)

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie 
finansowe 
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.  

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
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Nota 14-06-30 13-06-30

(niebadane) (niebadane)

Przychody ze sprzeda�y  298  499

Koszty administracyjne 27.10 ( 937) (1 320)

( 82) ( 77)

(16 694) (16 015)

9 190 11 593

WYNIK OPERACYJNY (8 225) (5 320)

Przychody finansowe 27.11  554  937

Koszty finansowe 27.11 ( 130) ( 185)

(7 801) (4 568)

Podatek dochodowy  0  0

(7 801) (4 568)

(0,23) (0,13)

                                                                                                

Prezes Zarz�du

                                                                                                

Iwona Makarewicz

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego sprawozdania finansowego stanowi� jego integraln� cz���.

El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Członek Zarz�du

Piotr Turcho�ski

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

PODSTAWOWY I ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJ� 

W PLN

�ródroczne skrócone jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku

Okres 6 miesi�cy zako�czony

Koszty sprzeda�y i koszty marketingowe

Odpis z tytułu utraty warto�ci inwestycji w spółki zale�ne

Przychody z tytułu odsetek od po�yczek

WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM

CAŁKOWITE DOCHODY OKRESU
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.  

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

�ródroczne skrócone jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku
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AKTYWA Nota 30-06-2014

01-01-2013 - 

31-12-2013

(niebadane)

Aktywa trwałe

Rzeczowe aktywa trwałe  5  7

wył�czeniem warto�ci firmy  8  10

Nale�no�ci długoterminowe 27.7 313 702 315 065

Obligacje 27.6 3 309 3 190

317 024 318 272

Aktywa obrotowe

27.8  125  196

2 076 6 355

2 201 6 551

Aktywa razem 319 225 324 823

KAPITAŁ WŁASNY

Kapitał podstawowy 3 460 3 460

Nabycie akcji własnych w celu

umorzenia (12 300) (12 300)

Kapitał rezerwowy  987  987

796 643 796 643

(483 192) (475 391)

Kapitał własny razem 305 598 313 398

ZOBOWI�ZANIA -475 391

11 560 9 304

11 560 9 304

2 067 2 121

2 067 2 121

Pasywa razem 319 225 324 823

                                                                                                

Prezes Zarz�du

                                                                                                

Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du

Piotr Turcho�ski

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego sprawozdania finansowego stanowi� jego integraln� cz���.

Colin Kingsnorth

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

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty

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

Skumulowane zyski (straty)

Zobowi�zania długoterminowe

Kredyty i po�yczki, w tym leasing finansowy

Zobowi�zania krótkoterminowe

Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania

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

�ródroczne skrócone jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku
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Kapitał 

zapasowy

Kapitał 

rezerwowy Akcje własne

Niepodzie- 

lone zyski 

(straty)

Stan na 01-01-2013  3 431  796 643   0  4 399   0 ( 431 522)  372 951

Transakcje z udziałowcami 

działaj�cymi w ramach 

uprawnie� wła�cicieli

Akcje własne  0  0  0 (12 300)  0 (12 300)

 0  0  0  0 (12 300)  0 (12 300)

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

 3 431  796 643   0  4 399 ( 12 300) ( 436 090)  356 083

Stan na 01-01-2014  3 460  796 643   0   987 ( 12 300) ( 475 391)  313 398

Transakcje z wła�cicielami

 0  0  0  0  0  0  0

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0  0 (7 801) (7 801)

 0  0  0  0  0 (7 801) (7 801)

 3 460  796 643   0   987 ( 12 300) ( 483 192)  305 598

                                                                                                

El�bieta Donata Wiczkowska

Prezes Zarz�du

                                                                                                

Iwona Makarewicz

Colin Kingsnorth

Członek Zarz�du

Piotr Turcho�ski

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego sprawozdania finansowego stanowi� jego integraln� cz���.

Stan na 30-06-2014 /niebadane

Kapitał 

podstawowy

Kapitał z 

nadwy�ki 

ceny 

emisyjnej nad 

warto	ci� 

nominaln� 

akcji 

Skumulowane zyski (straty)

Razem

Całkowite dochody okresu

Stan na 30-06-2013 /niebadane

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

�ródroczne skrócone jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku
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Nota 14-06-30 13-06-30

(niebadane) (niebadane)

27.12 ( 94) ( 454)

(  94) ( 454)

(11 958) (12 815)

5 154 9 382

 0 (3 000)

 490 1 564

( 6 315) (4 869)

2 500  0

( 372)  0

 0 (12 300)

 2 128 (12 300)

( 4 279) (17 623)

 6 355 17 874

 2 076  251

                                                                                                

Prezes Zarz�du

                                                                                                

Piotr Turcho�ski Iwona Makarewicz

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego sprawozdania finansowego stanowi� jego integraln� cz���.

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

El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Członek Zarz�du

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci inwestycyjnej

Przepływy pieni��ne z działalno	ci finansowej

Otrzymane po�yczki

Spłata kredytów i po�yczek

Nabycie akcji własnych

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci finansowej

Zmiana netto stanu 	rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów

Stan 	rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów na pocz�tek roku

Odsetki otrzymane

Udzielone po�yczki

Zwrot po�yczek udzielonych

Nabycie aktywów finansowych

Przepływy pieni��ne z działalno	ci inwestycyjnej

Okres 6 miesi�cy zako�czony

Przepływy pieni��ne z działalno	ci operacyjnej

Podstawowe operacyjne przepływy pieni��ne

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci operacyjnej
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CELTIC PROPERTY DEVELOPMENTS S.A.  

(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
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30-06-2014 31-12-2013

Nazwa Pa�stwo Udział

Buffy Holdings No1 Ltd Cypr 100% 184 000 184 000

Odpis aktualizuj�cy warto�� udziałów (184 000) (184 000)

Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48 000 48 000

Odpis aktualizuj�cy warto�� udziałów (48 000) (48 000)

Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105 000 105 000

Odpis aktualizuj�cy warto�� udziałów (105 000) (105 000)

East Europe Property Financing AB Szwecja 100% 8 249  601

Odpis aktualizuj�cy warto�� udziałów - East Europe Property Financing AB (8 249) ( 601)

 0  0

 ,&+ 2"�������

 ,&, !����
�#�������������
���
30-06-2014 31-12-2013*

Po�yczki długoterminowe dla jednostek powi�zanych, w tym:

- po�yczka 433 315 426 888

- odsetki 81 733 73 675

Odpis z tytułu utraty warto�ci (201 346) (185 498)

313 702 315 065

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

Jednostka powi�zana

Kwota 

główna

Naliczone 

odsetki

Oprocentowa

nie Mar�a Termin spłaty

1/95 Gaston Investments 2 915  376 3M WIBOR 1,55% na ��danie

2/124 Gaston Investments 1 946  260 3M WIBOR 1,55% na ��danie

3/93 Gaston Investments 1 889  224 3M WIBOR 1,55% na ��danie

4/113 Gaston Investments 5 258  739 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

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

5/92 Gaston Investments 2 345  257 3M WIBOR 1,55% na ��danie

6/150 Gaston Investments 1 599  227 3M WIBOR 1,55% na ��danie

7/120 Gaston Investments 1 180  152 3M WIBOR 1,55% na ��danie

8/126 Gaston Investments 3 405  380 3M WIBOR 1,55% na ��danie

9/151 Gaston Investments  782  100 3M WIBOR 1,55% na ��danie

10/165 Gaston Investments  966  103 3M WIBOR 1,55% na ��danie

11/162 Gaston Investments  845  96 3M WIBOR 1,55% na ��danie

12/132 Gaston Investments 2 417  295 3M WIBOR 1,55% na ��danie

13/155 Gaston Investments 2 449  256 3M WIBOR 1,55% na ��danie

15/167 Gaston Investments 1 258  106 3M WIBOR 1,55% na ��danie

�ródroczne skrócone jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku
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Dnia 18 marca 2013 r. Spółka nabyła obligacje wyemitowane przez Spółk� Bolzanus Limited z siedzib� na Cyprze 

(obligacje - 3 mln. zł., odsetki na 30 czerwca 2014 - 309 tys. zł.). Oprocentowanie obligacji wynosi 8% rocznie. Data 

wykupu przypada na dzie� 17 lutego 2016.

Podniesienie kapitału w spółce EEPF zwi�zane było z restrukturyzacj� zadłu�enia tej spółki. Operacja ta była 

niezb�dna, aby móc w przyszło�ci przeprowadzi� likwidacj� spółki EEPF. Likwidacja ta ma na celu redukcj� kosztów 

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

�ródroczne skrócone jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwsze półrocze 2014 roku
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16/88 Gaston Investments  316  57 3M WIBOR 1,55% na ��danie

18 Gaston Investments 1 925  188 3M WIBOR 1,55% na ��danie

19/97 Gaston Investments  395  54 3M WIBOR 1,55% na ��danie

20/140 Gaston Investments  448  64 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Antigo Investments 4 661  355 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Antigo Investments (4 661) ( 355)

Blaise Gaston Investments 3 468  487 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Blaise Investments 25 056 4 656 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Belise Investments 29 433 6 663 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Belise (2 885) (6 663)

Buffy Holdings No 1 Ltd 137 947 26 595 3M WIBOR 0,75% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Buffy Holdings (132 874) (24 231)

Celtic Investments Ltd 1 730  25 3M LIBOR 0,75% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

CIL (1 575) ( 25)

Challange 18 163 777 32 694 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Elara Investments 3 158  357 3M WIBOR 0,75% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Elara Investments (3 157) ( 357)

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

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Gaston Investments ( 276) ( 491)

HUB Developments 2 306  255 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

HUB  0 ( 241)

Lakia Enterprises Limited 22 116 4 871 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Lakia Enterprises (12 684) (4 871)

Robin 1 321  216 3M WIBOR 1,55% na ��danie

269 943 43 760

 ,&- !����
�#�����
���������	���	�������
����
�#��
30-06-2014 31-12-2013

Nale�no�ci handlowe od jednostek powi�zanych  0  30

Po�yczki krótkoterminowe dla jednostek powi�zanych  26  54

    - po�yczka 27 934 34 236

    - odsetki 7 132 7 978

    - odpis na pozyczki (35 040) (42 161)

Pozostałe nale�no�ci od jednostek powi�zanych  0  16

Pozostałe nale�no�ci od pozostałych jednostek  60  81

Rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów  39  15

 125  196Nale�no	ci krótkoterminowe

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. 
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(Wszystkie kwoty wyra�one s� w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
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Dane dotycz�ce po�yczek udzielonych jednostkom powi�zanym

Jednostka powi�zana

Kwota 

główna

Naliczone 

odsetki

Oprocentowa

nie Mar�a Termin spłaty

Gaetan Investments 10 880 2 292 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Gaetan Investments (10 879) (2 292)

Mandy Investments 15 951 4 737 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Mandy Investments (15 951) (4 737)

Celtic Asset Management 1 103  103 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Odpis na po�yczk� udzielon� 

Celtic Asset Management (1 078) ( 103)

 ,&/ '����	�
30-06-2014 31-12-2013

Po�yczki od jednostek powi�zanych 11 560 9 304

11 560 9 304

 ,&�0 .��	�������
��������
�
01-01-2014-30-06-

2014

01-01-2013-31-

12-2013

01-01-2014 -

30-06-2014

01-01-2013 -30-

06-2013

Usługi doradcze  0  96  215

Wynagrodzenia  0  529  601

- koszt wynagrodze�  529  601

Wynagrodzenie audytora  0  29  3

Nieodliczany VAT  0  80  129

Pozostałe usługi  0 2 785  203  372

Transport  0  22  7

Podatki  0  3  8

Utrzymanie biura  0  163  299

Inne  4  4

 0 2 785  937 1 320

 ,&�� '�	�����������	�����
�
����
01-01-2014-30-06-

2014

01-01-2013-31-

12-2013

01-01-2014 -

30-06-2014

01-01-2013 -30-

06-2013

- Odsetki bankowe  0  1

- Odsetki od jednostek powi�zanych  0 14 950  0  129

- Odsetki od jednostek niepowi�zanych  0  1  13  82

Pozostałe przychody finansowe  0  426  536  496

Ró�nice kursowe netto  5  5  5  229

Przychody finansowe  5 15 382  554  937

Zobowi�zania z tytułu po�yczek na 30 czerwca 2014 r. dotycz� po�yczki od spółki zale�nej Lakia Enterprises

(oprocentowanie po�yczki wynosi 3M Wibor + mar�a 0.50%) oraz po�yczki od spółki zale�nej Lakia Investments

(oprocentowanie po�yczki wynosi 3M Wibor + mar�a 1.55%). Na dzie� 30 czerwca 2014 r. saldo po�yczki od spółki

Lakia Enterprises wynosi 9 428 tys. PLN (kapitał: 7 853 tys. PLN, odsetki: 1 575 tys. PLN); saldo po�yczki od spółki

Lakia Investments wynosi 2 132 tys. PLN (kapitał: 2 128 tys. PLN, odsetki: 4 tys PLN).

Przychody z tytułu odsetek: 
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01-01-2014 -

30-06-2014

01-01-2013 -30-

06-2013

- Odsetki od jednostek powi�zanych  0  310  128  166

- Pozostałe  2  19

 0 123 075  130  185

 ,&� 2�������
����	����������
���
�
01-01-2014 -

30-06-2014

01-01-2013 -30-

06-2013

(7 801) (4 568)

– ró�nic kursowych  220 ( 101)

– amortyzacji rzeczowych aktywów trwałych  4  4

– kosztów z tytułu odsetek  128  185

– przychodów z tytułu odsetek (9 323) (11 679)

7 643 2 025

– utrata warto�ci nale�no�ci - po�yczki 9 046 13 990

 43 ( 238)

– zmiany stanu zobowi�za� handlowych i pozostałych ( 54) ( 72)

( 94) ( 454)

 ,&�( 4��
������	����
�����������$	�
����

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym             

01-01-2014 -

30-06-2014

01-01-2013 -30-

06-2013

Koszt wynagrodze� członków Rady Nadzorczej  119  97

Koszt wynagrodze� członków Zarz�du  120  120

b) Transakcje ze znacz�cym inwestorem

Koszty

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

Po�yczka udzielona Laxey Worldwide W.A.  319  0

Odpis na po�yczk� udzielon� Laxey Worldwide W.A. ( 319)  0

Niniejsze �ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera nast�puj�ce salda wynikaj�ce z

transakcji zawartych z jednostkami powi�zanymi:

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

jednostkami powi�zanymi, kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Grupy. 

Koszty finansowe

Na wynik z działalno�ci finansowej wpływaj� głównie odsetki od po�yczek udzielonych jednostkom powi�zanym. 

Zysk/strata przed opodatkowaniem

Korekty z tytułu:

– utrata warto�ci udziałów

Zmiany w kapitale obrotowym:

– zmiana stanu nale�no�ci

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

szczebla. Coöperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znacz�cym inwestorem.

Koszty z tytułu odsetek: 
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b) Transakcje z jednostkami zale�nymi

Przychody

1/95 Gaston Investments  60  55

2/124 Gaston Investments  40  41

3/93 Gaston Investments  39  36

4/113 Gaston Investments  111  128

5/92 Gaston Investments  47  42

6/150 Gaston Investments  32  30

7/120 Gaston Investments  24  23

8/126 Gaston Investments  68  58

9/151 Gaston Investments  15  15

10/165 Gaston Investments  20  19

11/162 Gaston Investments  17  16

12/132 Gaston Investments  49  47

13/155 Gaston Investments  49  39

14/119 Gaston Investments  0  21

15/167 Gaston Investments  25  21

16/88 Gaston Investments  6  8

18 Gaston Investments  39  33

19/97 Gaston Investments  8  8

20/140 Gaston Investments  9  10

Blaise  Gaston Investments  69  61

Blaise Investments  528  655

Belise Investments  621 1 177

Buffy Holdings No1 Ltd 2 363 3 081

Celtic Asset Management  23  36

Celtic Investments Ltd  9  5

Challange 18 2 956 4 258

East Europe Property Financing AB  67  304

Elara Investments  66  83

Gaetan Investments  191  316

Gaston Investments  114  566

Hub Developments  37  49

Lakia Enterprises Ltd  389  582

Mandy Investments  281  734

Robin Investments  40  99

Antigo  97  121

Koszty

Lakia Investments  4  0

Lakia Enterprises Ltd  125  166

30-06-2014 31-12-2013

Zobowi�zania

Celtic Asset Management Sp. z o.o.  0  0

Lakia Investments 2 132  0

Lakia Enterprises Ltd 9 428 9 304

Nale�no�ci

1/95 Gaston Investments 3 291 2 795

2/124 Gaston Investments 2 207 1 848

3/93 Gaston Investments 2 113 1 796

4/113 Gaston Investments 5 997 5 876

Odpis na po�yczk� 4/113 Gaston Investments (5 998) (5 877)

5/92 Gaston Investments 2 602 2 102
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6/150 Gaston Investments 1 826 1 500

7/120 Gaston Investments 1 333 1 109

8/126 Gaston Investments 3 785 3 219

9/151 Gaston Investments  882  703

10/165 Gaston Investments 1 069  873

11/162 Gaston Investments  941  744

12/132 Gaston Investments 2 712 2 203

13/155 Gaston Investments 2 704 2 157

15/167 Gaston Investments 1 364 1 050

16/88 Gaston Investments  373  356

18 Gaston Investments 2 113 1 672

19/97 Gaston Investments  449  387

20/140 Gaston Investments  512  450

Antigo Investments 5 016 4 760

Odpis na po�yczk� Antigo Investments (5 016) (4 760)

Blaise  Gaston Investments 3 955 3 031

Blaise Investments 29 712 29 158

Belise Investments 36 096 35 475

Odpis na po�yczk� Belise Investments (9 549) (5 805)

Buffy Holdings No1 Ltd 164 542 162 152

Odpis na pozyczk� Buffy Holdings No1 Ltd (157 105) (157 105)

Celtic Asset Management 1 205 1 122

Odpis na po�yczk� Celtic Asset Management (1 180) (1 094)

Celtic Investments Ltd 1 755 1 700

Odpis na po�yczk� Celtic Investments Ltd (1 600) (1 573)

Challange 18 196 472 193 618

East Europe Property Financing AB  0 7 802

Odpis na pozyczk� EEPF  0 (7 802)

Elara Investments 3 515 3 374

Odpis na pozyczk� Elara Investments (3 514) (3 020)

Gaetan Investments 13 172 12 938

Odpis na pozyczk� Gaetan Investments (13 172) (12 913)

Gaston Investments 6 627 5 217

Odpis na po�yczk� Gaston Investments ( 767) ( 767)

Hub Developments 2 561 2 252

Odpis na pozyczk� HUB Investments ( 241)  0

Lakia Enterprises Ltd 26 987 26 520

Odpis na po�yczk� Lakia Enterprises Ltd (17 555) (6 590)

Mandy Investments 20 689 20 352

Odpis na pozyczk� Mandy Investments (20 688) (20 352)

Robin Investments 1 537 2 466

c) Transakcje z pozostałymi jednostkami powi�zanymi

01-01-2014 -

30-06-2014

01-01-2013 -30-

06-2013

Koszty

Kancelaria Radców Prawnych Ole�&Rodzynkiewicz sp. komandytowa  10  47

 ,&�) .�����������������

Warszawa, 28 sierpnia 2014

Na dzie� sporz�dzenia sprawozdania kapitał podstawowy wynosił 3.460 tys.PLN. Do dnia sporz�dzenia niniejszego

sprawozdania nie miały miejsca �adne zmiany w wysoko�ci kapitału podstawowego.
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