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CPD S.A. 

za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 marca 2019 roku
wraz ze skróconym sprawozdaniem finansowym

CPD S.A. 

za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 marca 2019 roku

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

(dane finansowe niebadane)
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CPD S.A.  

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

Skrócone skonsolidowane sprawozdanie z całkowitych dochodów

Nota 31/03/2019 31/03/2018

(niebadane) (niebadane)

Przychody ze sprzeda�y 13 4 875 7 494

Koszty sprzeda�y 14 ( 398) (3 167)

WYNIK NA SPRZEDA�Y 4 477 4 327

Koszty administracyjne utrzymania nieruchomo�ci 15 (2 218) (1 759)

Koszty administracyjne - pozostałe 16 (2 069) (1 455)

Koszty sprzeda�y i koszty marketingowe ( 62) ( 73)

Wynik ze zbycia nieruchomo�ci inwestycyjnych  0 (9 335)

Pozostałe przychody 17 1 123  138

Wynik z wyceny nieruchomo�ci inwestycyjnych 4  460 1 214

Udział w zysku lub stracie wspólnych przedsi�wzi�� wycenianych metod� 

praw własno�ci, po opodatkowaniu

8 4 716  304

Odpisy aktualizuj�ce warto�� nale�no�ci ( 83) ( 108)

Wynik z wyceny aktywów przeznaczonych do sprzeda�y ( 744)  0

Wynik na sprzeda�y jednostek zale�nych  0 20 317

WYNIK OPERACYJNY 5 600 13 570

Przychody finansowe 18  429  366

Koszty finansowe 18 (1 141) (2 145)

WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM 4 888 11 791

Podatek dochodowy 19 4 806 (1 036)

WYNIK NETTO 9 694 10 755

Ró�nice z przeliczenia jednostek zagranicznych  14  31

CAŁKOWITE DOCHODY OKRESU 9 708 10 786

Zysk

przypadaj�ca na akcjonariuszy jednostki dominuj�cej 9 694 10 755

Całkowite dochody netto za rok obrotowy

przypadaj�ce na akcjonariuszy jednostki dominuj�cej 9 708 10 786

Całkowite dochody ogółem przypadaj�ce na akcjonariuszy jednostki dominuj�cej:

- z działalno�ci kontynuowanej 9 708 10 786

- z działalno�ci zaniechanej  0  0

PODSTAWOWY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJ� W PLN 23 0,37 0,27

ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJ� W PLN 0,37 0,27

                                                                                 

El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                                  

John Purcell #### Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

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

Okres 3 miesi�cy zako�czony

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 

31 marca 2019 roku

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31

marca 2019 roku  stanowi� jego integraln� cz���.
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CPD S.A.  

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

Skrócone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Nota 31/03/2019 31/12/2018

(niebadane)

AKTYWA

Aktywa trwałe

Nieruchomo�ci inwestycyjne 4 218 432 218 311

Rzeczowe aktywa trwałe  462  512

Inwestycje we wspólne przedsi�wzi�cia wyceniane metod� praw 

własno�ci

8 26 787 37 201

Nale�no�ci długoterminowe  385  550

Aktywa trwałe razem 246 066 256 574

Aktywa obrotowe

Zapasy 6 2 937 2 915

Nale�no�ci handlowe oraz pozostałe nale�no�ci 5 12 755 7 981

- nale�no�ci i po�yczki 7 417 4 915

- rozliczenia mi�dzyokresowe 5 338 3 066

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty 7 60 689 102 405

76 381 113 301

Aktywa wchodz�ce w skład grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako 

przeznaczone do sprzeda�y 214 262 212 893

Aktywa obrotowe razem 290 643 326 194

Aktywa razem 536 709  582 768

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 marca

2019 roku
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CPD S.A.  

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

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 marca

2019 roku

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

Nota 31/03/2019 31/12/2018

(niebadane)

KAPITAŁ WŁASNY

Kapitał podstawowy 9 2 637  3 935

Akcje własne nabyte w celu umorzenia (43 010) (160 110)

Kapitał rezerwowy  987  987

Element wbudowany w dniu pocz�tkowego uj�cia 11 (27 909) (27 909)

Kapitał z przeliczenia jednostek zagranicznych (5 506) (5 520)

Skumulowane zyski (straty) 366 378 515 496

Kapitał własny razem 293 577 326 879

ZOBOWI�ZANIA #REF!

Zobowi�zania długoterminowe

Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania 10 2 286 2 305

Kredyty i po�yczki, w tym leasing finansowy 11 76 780 77 489

Zobowi�zania z tytułu odroczonego podatku dochodowego 12 14 468 19 392

Zobowi�zania długoterminowe razem 93 534 99 186

Zobowi�zania krótkoterminowe

Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania 10 94 708 101 244

Kredyty i po�yczki, w tym leasing finansowy 11 4 770 4 893

Zobowi�zania krótkoterminowe razem 99 478 106 137

Zobowi�zania wchodz�ce w skład grupy do zbycia zaklasyfikowanej 

jako przeznaczone do sprzeda�y 50 120 50 566

Zobowi�zania razem 243 132 255 889

Pasywa razem 536 709  582 768

                                                                                 

El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                        

John Purcell #REF! Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Kapitał własny przypadaj�cy na akcjonariuszy jednostki

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31

marca 2019 roku  stanowi� jego integraln� cz���.
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CPD S.A.  

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

Skrócone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale własnym
Kapitał 

podstawowy 

CPD SA

Element wbudowany w 

dniu pocz�tkowego 

uj�cia

Akcje własne 

nabyte w celu 

umorzenia

Kapitał z przeliczenia 

jednostek 

zagranicznych

Kapitał 

rezerwowy

Skumulowane 

zyski (straty)

Razem

Stan na 01/01/2018 3 935 (27 909) (17 199) (5 458)  987 517 363 471 719

Ró�nice z przeliczenia jednostek zagranicznych  0  0  0 ( 14)  0  0 ( 14)

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0  0 10 755 10 755

 0  0 ( 14)  0 10 755 10 741

Stan na 31/03/2018 /niebadane  3 935 ( 27 909) ( 17 199) ( 5 472)   987  528 118  482 460

Stan na 01/01/2018  3 935 ( 27 909) ( 17 199) ( 5 458)   987  517 363  471 719

Nabycie akcji własnych w celu umorzenia  0  0 (142 911)  0  0  0 (142 911)

  0   0 ( 142 911)   0   0   0 ( 142 911)

Ró�nice z przeliczenia jednostek zagranicznych  0  0  0 ( 62)  0  0 ( 62)

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0  0 (1 867) (1 867)

 0  0  0 ( 62)  0 (1 867) (1 929)

Stan na 31/12/2018 3 935 (27 909) (160 110) (5 520)  987 515 496 326 879

Stan na 01/01/2019  3 935 ( 27 909) ( 160 110) (5 520)  987 515 496 326 879

Obni�enie kapitału zakładowego (1 298)  0 160 110  0  0 (158 812)  0

Nabycie akcji własnych  0  0 (43 010)  0  0  0 (43 010)

(1 298)  0 117 100  0  0 (158 812) (43 010)

Ró�nice z przeliczenia jednostek zagranicznych  0  0  0  14  0  0  14

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0  0 9 694 9 694

 0  0  0  14  0 9 694 9 708

Stan na 31/03/2019 /niebadane 2 637 (27 909) (43 010) (5 506)  987 366 378 293 577

                                                                                                                                                                   

El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth John Purcell Iwona Makarewicz

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du Członek Zarz�du Członek Zarz�du

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 marca 2019 roku

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 marca 2019 roku  stanowi� jego integraln� cz���.

Całkowite dochody okresu

Całkowite dochody okresu

Całkowite dochody okresu

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

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

Skrócone skonsolidowane sprawozdanie z przepływów pieni��nych

Nota 31/03/2019 31/03/2018

(niebadane) (niebadane)

Przepływy pieni��ne z działalno	ci operacyjnej

Podstawowe operacyjne przepływy pieni��ne 20 (10 202) (68 453)

Odsetki zapłacone ( 554) ( 560)

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci operacyjnej (10 756) (69 013)

Przepływy pieni��ne z działalno	ci inwestycyjnej

Nakłady zwi�kszaj�ce warto�� nieruchomo�ci inwestycyjnych ( 110) ( 193)

Nakłady na aktywa przeznaczone do sprzeda�y (1 610)  0

Nabycie rzeczowych aktywów trwałych  0 ( 6)

Wpływy ze sprzeda�y jednostek zale�nych  0 81 344

Wpływy z obni�enia wkładu własnego w wspólne przedsi�wzi�cie 15 111 2 400

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci inwestycyjnej 13 391 83 545

Przepływy pieni��ne z działalno	ci finansowej

Nabycie akcji własnych (43 010)  0

Spłata kredytów i po�yczek (1 341) (1 294)

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci finansowej (44 351) (1 294)

Zmiana netto stanu 	rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów (41 716) 13 238

102 405 143 303

  7 60 689 156 541

                                                                                            

El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                                            

John Purcell # Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Noty obja�niaj�ce do �ródrocznego skróconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31

marca 2019 roku  stanowi� jego integraln� cz���.

Okres 3 miesi�cy zako�czony

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 marca

2019 roku

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

Stan 	rodków pieni��nych i ich ekwiwalentów na koniec okresu
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�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 marca 

2019 roku

Spółka CPD 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.

Zasady rachunkowo�ci zastosowane do sporz�dzenia niniejszego �ródrocznego skróconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego s� spójne z tymi, które zastosowano przy sporz�dzaniu skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Grupy za rok zako�czony 31 grudnia 2018 roku, za wyj�tkiem zastosowania

nast�puj�cych nowych lub zmienionych standardów oraz interpretacji obowi�zuj�cych dla okresów rocznych

rozpoczynaj�cych si� w dniu lub po 1 stycznia 2019 roku.

Na dzie� bilansowy w skład grupy kapitałowej CPD wchodz� CPD S.A. jako podmiot dominuj�cy oraz 26 spółki

zale�ne ("Grupa CPD"). Ponadto Grupa posiada udziały w 2 jednostkach współkontrolowanych.

�ródroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe na 31 marca 2019 r. zostało sporz�dzone przy zało�eniu

kontynuacji działalno�ci w daj�cej si� przewidzie� przyszło�ci.

Walut� prezentacyjn� skonsolidowanych sprawozda� finansowych jest PLN.

Informacje o Grupie Kapitałowej

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 oraz zgodnie ze wszystkimi maj�cymi zastosowanie MSSF przyj�tymi przez Uni�
Europejsk�. 

Nowe i zmienione standardy i interpretacje, które weszły w �ycie od 1 stycznia 2019 r. oraz ich wpływ na

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe: 

Grupa jest leasingobiorc� głównie w przypadku u�ytkowania wieczystego. Wdro�enie MSSF 16 nie wpływa

znacz�co na dane finansowe Grupy.

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.

 ��������	!"������	�

W dniu 29 maja 2014 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podj�ło uchwał� o zmianie nazwy spółki

Celtic Property Developments S.A. na CPD S.A. Zmiana nazwy została zarejestrowana w Krajowym Rejestrze

S�dowym w dniu 17 wrze�nia 2014 roku.

MSSF 16 Leasing - maj�cy zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2019 roku

lub pó�niej.
Nowy standard ustanawia zasady uj�cia, wyceny, prezentacji oraz ujawnie� dotycz�cych leasingu. Wszystkie

transakcje leasingu skutkuj� uzyskaniem przez leasingobiorc� prawa do u�ytkowania aktywa oraz zobowi�zania z

tytułu obowi�zku zapłaty. Tym samym, MSSF 16 znosi klasyfikacj� leasingu operacyjnego i leasingu finansowego

zgodnie z MSR 17 i wprowadza jeden model dla uj�cia ksi�gowego leasingu przez leasingobiorc�. Leasingobiorca

b�dzie zobowi�zany uj��: (a) aktywa i zobowi�zania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres

powy�ej 12 miesi�cy, za wyj�tkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej warto�ci; oraz (b) amortyzacj�
leasingowanego aktywa odr�bnie od odsetek od zobowi�zania leasingowego w sprawozdaniu z wyników. 

MSSF 16 w znacz�cej cz��ci powtarza regulacje z MSR 17 dotycz�ce uj�cia ksi�gowego leasingu przez

leasingodawc�. W konsekwencji, leasingodawca kontynuuje klasyfikacj� w podziale na leasing operacyjny i

leasing finansowy oraz odpowiednio ró�nicuje uj�cie ksi�gowe.
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���

���
W okresie obj�tym niniejszym �ródrocznym skróconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym w nie

wyst�piły zmian w strukturze Grupy CPD.

 �����������"��"����#�"��

Nast�puj�ce standardy, zmiany w obowi�zuj�cych standardach oraz interpretacje nie zostały przyj�te przez Uni�
Europejsk� lub nie s� obowi�zuj�ce na dzie� 1 stycznia 2019 roku:

����������������������$�	��

Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych – wycena inwestycji długoterminowych b�d�ce

cz��ci� zmian wynikaj�cych z przegl�du MSSF 2014-2016 (opublikowano dnia 8 grudnia 2016 roku) – do dnia

zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSR 19 Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (opublikowano dnia 7 lutego 2018 roku) –

do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE – maj�ce zastosowanie

dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2019 roku lub pó�niej.

KIMSF 23 Niepewno	
 zwi�zana z ujmowaniem podatku dochodowego (opublikowano dnia 7 czerwca 2017

roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - maj�cy

zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2019 roku lub pó�niej,

Zarz�d jest w trakcie weryfikowania wpływu powy�szych standardów na sytuacj� finansow�, wyniki działalno�ci

Grupy oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym i nie spodziewa si� istotnych zmian.

Zmiany do MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego

niezatwierdzone przez UE, maj�ce zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2021

roku lub pó�niej,

Grupa zamierza przyj�� wymienione powy�ej nowe standardy MSSF opublikowane przez Rad�
Mi�dzynarodowych Standardów Rachunkowo�ci, lecz nieobowi�zuj�ce do dnia zatwierdzenia do publikacji

niniejszego sprawozdania finansowego, zgodnie z dat� ich wej�cia w �ycie.

Nowe standardy i interpretacje, które zostały opublikowane, a nie weszły jeszcze w �ycie

Zmiany do MSSF 3 Poł�czenia przedsi�wzi�
 – definicja przedsi�wzi�cia - do dnia zatwierdzenia niniejszego

sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE, maj�ce zastosowanie dla okresów rocznych

rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2020 roku lub pó�niej,

Zmiany do MSSF 12 Podatek dochodowy – uj�cie konsekwencji podatkowych z tytułu wypłaty dywidendy,

b�d�ce cz��ci� zmian wynikaj�cych z przegl�du MSSF 2015-2017 - do dnia zatwierdzenia niniejszego

sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSR 23 Koszty finansowania zewn�trznego – kwalifikacja zobowi�za� zaci�gni�tych specjalnie w

celu pozyskania dostosowanego składnika aktywów, w sytuacji gdy działania niezb�dne do przygotowania

składnika aktywów do u�ytkowania lub sprzeda�y s� zako�czone, b�d�ce cz��ci� zmian wynikaj�cych z

przegl�du MSSF 2015-2017 - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone

przez UE,

Zmiany do MSSF 9 Kontrakty z cechami przedpłat z ujemn� rekompensat� (opublikowano dnia 12

pa�dziernika 2017 roku) – do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez

UE – maj�ce zastosowanie dla okresów rocznych rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2019 roku lub pó�niej,

Zmiany do MSR 28 Udziały długoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspólnych

przedsi�wzi�ciach (opublikowano dnia 12 pa�dziernika 2017 roku) – do dnia zatwierdzenia niniejszego

sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE – maj�ce zastosowanie dla okresów rocznych

rozpoczynaj�cych si� dnia 1 stycznia 2019 roku lub pó�niej,

Zmiany do MSSF 3 Poł�czenia jednostek – wycena udziałów we wspólnej działalno�ci w momencie obj�cia

kontroli, b�d�ce cz��ci� zmian wynikaj�cych z przegl�du MSSF 2015-2017 - do dnia zatwierdzenia niniejszego

sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSSF 11 Wspólne ustalenia umowne – brak wyceny we wspólnej działalno�ci w momencie obj�cia

współkontroli, b�d�ce cz��ci� zmian wynikaj�cych z przegl�du MSSF 2015-2017 - do dnia zatwierdzenia

niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE
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Ustalanie warto	ci godziwych nieruchomo	ci inwestycyjnych

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. 

Przy zało�eniu, �e dochód z czynszów mo�na okre�li� na podstawie analizy kształtowania si� rynkowych stawek

czynszowych za najem lub dzier�aw�, warto�� nieruchomo�ci okre�la si� przy u�yciu techniki kapitalizacji prostej,

jako iloraz stabilnego strumienia dochodu rocznego mo�liwego do uzyskania z wycenianej nieruchomo�ci i stopy

kapitalizacji. 

Przy sporz�dzaniu niniejszego skróconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarz�d dokonał oceny

wa�nych oszacowa� i os�dów ksi�gowych, które maj� wpływ na zastosowane zasady rachunkowo�ci oraz kwoty

uj�te w sprawozdaniu finansowym sporz�dzonym za okres 3 miesi�cy zako�czony 31 marca 2019 r.

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. 

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

przygotowywane na potrzeby sprawozda� rocznych 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 czerwcu 2017 r., obowi�zuj�cymi od 1 lipca 2017 r. Opłaty za wycen� nie s�
powi�zane z warto�ci� nieruchomo�ci i wynikiem wyceny. Bior�c pod uwag� uwarunkowania rynku na Zarz�d

dokonał przegl�du oraz potwierdził �e zało�enia rzeczoznawców stanowi�cych podstaw� do zastosowanych w

ostatnim sprawozdaniu rocznym modeli wyceny s� aktualne równie� na koniec okresu obj�tegotym �ródrocznym

skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.

Do wycen nieruchomo�ci gruntowych niezabudowanych oraz zabudowanych kamienicami z lokalami mieszkalnymi

zastosowano podej�cie porównawcze, metod� porównania parami. Podej�cie porównawcze polega na okre�leniu

warto�ci nieruchomo�ci przy zało�eniu, �e warto�� ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomo�ci

podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Warto�� nieruchomo�ci koryguje si� ze wzgl�du na cechy

ró�ni�ce te nieruchomo�ci i okre�la z uwzgl�dnieniem zmian poziomu cen wskutek upływu czasu. Podej�cie

porównawcze stosuje si� je�eli s� znane ceny nieruchomo�ci podobnych do nieruchomo�ci wycenianej. Zmienn�
maj�c� najwi�kszy wpływ na wynik wyceny jest cena za metr kwadratowy.

Dla gruntów przewidzianych pod zabudow� na cele publiczne zastosowano podej�cie porównawcze, metod�
porównania parami.

Dla nieruchomo�ci przynosz�cych dochód zastosowano podej�cie dochodowe, metod� inwestycyjn�. Podej�cie

dochodowe polega na okre�laniu warto�ci nieruchomo�ci przy zało�eniu, �e jej nabywca zapłaci za ni� cen�,

której wysoko�� uzale�ni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomo�ci oraz, �e nie zapłaci za ni�
wi�cej ni� za inn� nieruchomo��, któr� mógłby naby�, o tej samej rentowno�ci i tym samym stopniu ryzyka.

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 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. 

���������������������	�����	"�����	!

Oszacowania i zało�enia, które nios� ze sob� znacz�ce ryzyko konieczno�ci wprowadzenia istotnej korekty 

warto�ci bilansowej aktywów i zobowi�za� w trakcie kolejnego roku obrotowego, omówiono poni�ej.

Wa�ne oszacowania i os�dy wynikaj� z dotychczasowych do�wiadcze� oraz innych czynników, w tym

przewidywa� odno�nie przyszłych zdarze�, które w danej sytuacji wydaj� si� zasadne. Uzyskane w ten sposób

oszacowania ksi�gowe, z definicji rzadko pokrywa� si� b�d� z faktycznymi rezultatami.

Oszacowania i os�dy ksi�gowe przyj�te przy sporz�dzaniu niniejszego skróconego półrocznego sprawozdania

finansowego nie uległy zmianie i s� takie same jak te zastosowane przy sporz�dzaniu sprawozdania za rok

zako�czony 31 grudnia 2018.
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W trakcie okresu nie wyst�piły zmiany pomi�dzy poziomami wyceny nieruchomo�ci inwestycyjnych.

W pierwszym kwartale 2019 r. Grupa osi�gn�ła zysk z przeszacowania nieruchomo�ci inwestycyjnych do warto�ci

godziwych w kwocie 460 tys. PLN.

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

W trakcie okresu nie nast�piły zmiany w technikach wyceny nieruchomo�ci inwestycyjnych.

Jednocze�nie w ramach podpisanej umowy inwestycyjnej strony umowy okre�liły, �e cz��� gruntów (oraz wszelkie

koszty i przychody z nimi zwi�zane) posiadanych przez spółk� Smart City zostanie pod 100% kontrol� Grupy CPD. 

Grunty te obejmuj� tereny, które zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego s� przeznaczone pod drogi

publiczne oraz na cele o�wiatowe.

Ustanowienie współkontroli nad spółk� Smart City nast�piło w dniu 9 marca 2015 r. w momencie kiedy

Unidevelopment S.A., realizuj�c postanowienia umowy inwestycyjnej, przyst�pił do spółki komandytowej Smart

City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k. w charakterze komandytariusza. 

W dniu 22 lutego 2017 r. została podpisana kolejna umowa inwestycyjna pomi�dzy CPD S.A. i jej spółkami

zale�nymi (Challange Eighteen Sp. z o.o., 4/113 Gaston Investments z ograniczon� odpowiedzialno�ci� Sp.k.,

Laki� Enterprises Ltd) oraz podmiotami niepowi�zanymi z Grup� tj. Unidevelopment S.A. i Unibep S.A. Umowa

przewiduje realizacj� wspólnego przedsi�wzi�cia, polegaj�cego na budowie kompleksu budynków wielorodzinnych

z usługami wraz z infrastruktur� towarzysz�c�, na nieruchomo�ci nale��cej do 4/113 Gaston Investments Spółka z

ograniczon� odpowiedzialno�ci� Sp.k. 

W ramach podpisanej umowy inwestycyjnej strony umowy okre�liły, �e realizacja wspólnego przedsi�wzi�cia

b�dzie prowadzona na cz��ci działki b�d�cej własno�ci� 4/113 Gaston Investments, podczas gdy pozostałe

grunty nale��ce do tej spółki (oraz wszelkie koszty i przychody z nimi zwi�zane) pozostan� pod 100% kontrol�
Grupy CPD.

W wyniku realizacji postanowie� umowy inwestycyjnej w dniu 2 sierpnia 2017 r. Unidevelopment przyst�piła do

4/113 Gaston Investments spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp. k. w charakterze komandytariusza.

Równocze�nie Gaston Investments zbył ogół praw i obowi�zków komplementariusza na rzecz innej spółki

zale�nej, tj. Smart City sp. z o. o., a w konsekwencji 4/113 Gaston Investments spółka z ograniczon�
odpowiedzialno�ci� sp. k. zmieniła nazw� na Ursa Park Smart City spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.

k. i stała si� jednostka współkontrolowan�.

Dla celów rozliczenia obydwu transakcji wspólnego przedsi�wzi�cia (Smart City oraz Ursa Park Smart City) w

niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Zarz�d Spółki, stosuj�c postanowienia MSSF 10,

zdecydował o nast�puj�cym uj�ciu tych inwestycji:

- aktywa i zobowi�zania przeznaczone do realizacji inwestycji zostały uznane za wspólne przedsi�wzi�cie i

rozliczone w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metod� praw własno�ci, zgodnie udziałami

przysługuj�cymi stronom na mocy umowy inwestycyjnej (strony maj� równe prawa do aktywów, zobowi�za� oraz

podziału zysku);

- grunty wył�czone na mocy umowy inwestycyjnej z zakresu wspólnego przedsi�wzi�cia oraz zwi�zane z nimi

aktywa i zobowi�zania zostały równie� zaprezentowane w pozycji „Inwestycje we wspólne przedsi�wzi�cia

wyceniane metod� praw własno�ci”, z tym pełne prawo do tych aktywów i zobowi�za� przysługuje Grupie CPD

(Grupa CPD zachowała 100% praw do podziału zysku, aktywów i zobowi�za� zwi�zanych w wył�czonymi

gruntami,  za� Grupa Unidevelopment nie posiada �adnych praw do tych gruntów).

Nieruchomo�ci inwestycyjne przeniesione do aktywów przeznaczonych do sprzeda�y wyceniane s� według

spodziewanej ceny sprzeda�y pomniejszonej o koszty sprzeda�y.

Szczegóły rozliczenia wspólnych przedsi�wzi�� zostały zaprezentowane w nocie 8.

Uj�cie ksi�gowe wspólnych przedsi�wzi��

W 2014 r. została podpisana umowa inwestycyjna pomi�dzy CPD S.A. i jej spółkami zale�nymi (Smart City Spółka

z ograniczon� odpowiedzialno�ci� Sp.k., Laki� Enterprises Ltd) oraz podmiotami niepowi�zanymi z Grup� CPD tj.

Unidevelopment S.A. i Unibep S.A. Umowa przewiduje realizacj� wspólnego przedsi�wzi�cia, polegaj�cego na

budowie kompleksu budynków wielorodzinnych z usługami wraz z infrastruktur� towarzysz�c�, na nieruchomo�ci

nale��cej do Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� Sp.k. 

Strona 11



CPD S.A.  

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

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

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 marca 

2019 roku

%

Rozrachunki podatkowe/podatek odroczony i aktywowanie strat podatkowych

Ustalenie warto	ci godziwej instrumentów pochodnych 

Na dzie� bilansowy Spółka przeprowadziła analiz� przesłanek 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 Challange Eighteen Sp. z o.o., IMES Poland Sp. z o.o. oraz 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�� ksi�gow� (nie

ni�sz� ni� warto�� godziwa) b�d� warto�� godziw� nieruchomo�ci b�d�cych własno�ci� ich spółek zale�nych.

W lutym 2016 r. spółka zale�na Belise Investments Sp. z o.o. zawarła transakcj� zamiany stóp procentowych

(IRS). Transakcja rozliczana jest w okresach miesi�cznych, w oparciu o stawk� EURIBOR 1M. 

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.  

W przypadku udziałów w jednostce zale�nej Celtic Investments Limited, która według stanu na 31 marca 2019 r.

miała wygaszon� działalno�� operacyjn� oraz nie posiadała znacz�cych aktywów ich warto�� godziwa została

oszacowana w oparciu o aktywa netto tej spółki. 

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

(dotyczy sprawozdania jednostkowego)

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

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. 

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 31 marca 2019 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. 

Transakcja IRS jest wyceniana przez Santander bank (poprzednia nazwa BZ WBK) według warto�ci godziwej.

Rezultat wyceny odnoszony jest w skonsolidowanym sprawozdaniu z całkowitych dochodów w koszty lub

przychody finansowe.

Nie stwierdzono przesłanek do utraty warto�ci udziałów w jednostkach zale�nych w Challange Eighteen Sp. z o.o.

oraz IMES Poland Sp. z o.o., za� w przypadku udziałów w Celtic Investments Ltd oraz Lakia Enterprises Ltd cała

ich warto�� pozostaje obj�ta odpisem aktualizuj�cym. Nie stwierdzono przesłanek do odwrócenia rozpoznanych

odpisów.
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%��

Ryzyko płynno�ci

Czynniki ryzyka finansowego

 ������������������������������

Spadek salda �rodków pieni��nych w odniesieniu do 31 grudnia 2018 r. wynikał głównie z wydatków na skup akcji

własnych. Szczegóły odno�nie obecnych warunków kredytu zostały przedstawione w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym za rok zako�czony 31 grudnia 2018 r.

W zwi�zku z prowadzon� działalno�ci� Grupa CPD nara�ona jest na nast�puj�ce ryzyka finansowe: ryzyko

rynkowe (w tym: ryzyko zmiany kursu walut, ryzyko zmiany warto�ci godziwej lub przepływów pieni��nych w

wyniku zmian stóp procentowych), ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty płynno�ci.

Pozostałe ryzyka finansowe Grupy CPD zostały zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

sporz�dzonym za rok zako�czony 31 grudnia 2018. 

Nara�enie Grupy na ryzyko wywołane zmianami stóp procentowych dotyczy przede wszystkim faktu, i� przepływy

pieni��ne mog� ulec zmianie w wyniku zmian rynkowych stóp procentowych. Grupa cz��ciowo finansuje swoj�
działalno�� operacyjn� i inwestycyjn� kapitałem obcym oprocentowanym według zmiennych stóp procentowych.

W zwi�zku z aktualnym poziomem zadłu�enia, Grupa głównie nara�ona jest na ryzyko zmiany stóp procentowych

w zakresie zobowi�za� z tytułu emisji dłu�nych papierów warto�ciowych oraz obsługiwanych produktów o

charakterze kredytowym.

W ramach Grupy Kapitałowej jedynie spółka Belise Investments zabezpiecza ryzyko zmienno�ci przepływów

pieni��nych wynikaj�ce z zaci�gni�tego zadłu�enia opartego o stop� referencyjn� EURIBOR, transakcj� IRS.

Ryzyko zmian stóp procentowych
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01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 - 

31/12/2018

Stan na pocz�tku roku 218 311 471 715

Nakłady inwestycyjne  110 4 019

( 443)  0

Zbycie nieruchomo�ci  0 (3 227)

Warto�� godziwa nieruchomo�ci zbytych w wyniku zbycia jednostki zale�nej  0 (10 000)

 0 (11 400)

 0 (4 781)

 0 (13 444)

( 6) ( 716)

Przeniesienie do aktywów przeznaczonych do sprzeda�y  0 (199 449)

Przeniesienie z aktywów przeznaczonych do sprzeda�y
 460 (14 406)

Stan na koniec okresu 218 432 218 311

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

01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

- przynosz�cych dochody z czynszów 1 236 1 199

- pozostałych  127  32

1 363 1 231

' ����(���	��!��������������������)������(���	�
31/03/2019 31/12/2018

Nale�no�ci handlowe 1 918 1 258

Po�yczki krótkoterminowe - jednostki powi�zane  237  0

Nale�no�ci publicznoprawne 4 764 3 136

Nale�no�ci od jednostek powi�zanych  479  521

Rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów 5 338 3 066

Nale�no�ci pozostałe  19  0

12 755 7 981

Nale�no�ci długoterminowe  385  550

13 140 8 531

*  �����
31/03/2019 31/12/2018

Na pocz�tku roku 2 915 5 421

Zbycie  0 (2 451)

Zmiana odpisu aktualizuj�cego warto��  0 ( 24)

Ró�nice kursowe  22 ( 31)

2 937 2 915

Zobowi�zania z tytułu u�ytkowania wieczystego zwi�zane z przeniesieniem do 

aktywów przeznaczonych do sprzeda�y
Zmiana stanu skapitalizowanego zobowi�zania finansowego

Przekazanie M. St. Warszawa działek drogowych w Ursusie

Zysk/(strata) netto z przeszacowania nieruchomo�ci inwestycyjnych do warto�ci 

godziwych

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 

31 marca 2019 roku

Razem nale�no	ci

Nale�no	ci krótkoterminowe

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

Zobowi�zania z tytułu u�ytkowania wieczystego zwi�zane ze sprzedan� 

nieruchomo�ci�

Likwidacja
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�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 
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31/03/2019 31/12/2018

�rodki pieni��ne w kasie i na rachunkach 34 539 39 746

�rodki pieni��ne o ograniczonej mo�liwo�ci dysponowania 3 332 3 400

Krótkoterminowe depozyty bankowe 22 818 59 259

60 689 102 405

. /��������������-���-	��

31/03/2019 31/12/2018

a) Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k. 1 091 1 620

b) Ursa Park Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k. 25 696 35 581

26 787 37 201

a) Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k.

Bilans otwarcia na dzie� 1 stycznia 1 620 16 486

 371 (13 057)

 0 (3 700)

( 900)  0

 0 1 890

Pozostałe korekty  0  1

Bilans na koniec okresu 1 091 1 620

b) Ursa Park Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k.

Bilans otwarcia na dzie� 1 stycznia 35 581 46 586

 0 1 250

(6 014) (9 707)

 0 10 375

(4 201) (6 255)

 0 (15 880)

 330 9 212

Bilans na koniec okresu 25 696 35 581

a) Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k.

31/03/2019 31/12/2018

Informacje finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej

Aktywa trwałe razem  17  18

�rodki trwałe  17  18

Udział grupy w wypłatach z zysku

Udział Grupy w zysku lub stracie netto wspólnych przedsi�wzi�� wykazany w 

niniejszym �ródrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Udział Grupy we wkładach do wspólnego przedsi�wzi�cia

Poni�sza tabela przedstawia warto�� bilansow� głównych inwestycji Grupy we wspólne przedsi�wzi�cia:

Udział Grupy w obni�eniu wkładu wspólników

Udział Grupy w zadeklarowanych wkładach wspólników

Udział grupy w wypłatach z zysku

Zmiana udziału Grupy w prawach własno�ci do aktywów netto wspólnego 

przedsi�wzi�cia

Udział Grupy we wkładach do wspólnego przedsi�wzi�cia

�rodki pieni��ne o ograniczonej mo�liwo�ci dysponowania dotycz� depozytów przekazanych w wyniku realizacji

zapisów umowy kredytowej z mBank Hipoteczny oraz �rodków zgromadzonych na rachunkach VAT w ramach

mechanizmu split payment.

Udział Grupy w obni�eniu wkładu wspólników

Udział Grupy w zysku lub stracie netto wspólnych przedsi�wzi�� wykazany w 

niniejszym �ródrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Skrócone informacje finansowe dotycz�ce jednostkowo istotnych wspólnych przedsi�wzi�� Grupy została

zaprezentowana w poni�szej tabeli:
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31/03/2019 31/12/2018

Aktywa obrotowe razem, w tym: 3 042 4 658

Zapasy 1 751 3 412

Nale�no�ci  492  430

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty  799  816

Suma aktywów 3 059 4 676

Zobowi�zania krótkoterminowe razem, w tym:  872 1 432

 872 1 432

Zobowi�zania razem  872 1 432

Aktywa netto 2 187 3 244

50% 50%

1 093 1 620

Informacje finansowe ze sprawozdania z całkowitych dochodów 31/03/2019 31/12/2018

Przychody ze sprzeda�y 5 638 8 493

Koszt z tytułu odsetek ( 1)  124

Wynik działalno�ci kontynuowanej 1 084 (12 268)

b) Ursa Park Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k.

31/03/2019 31/12/2018

Informacje finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej

Aktywa trwałe razem 18 700 18 758

Warto�ci niematerialne i prawne  0  58

Nieruchomo�ci inwestycyjne 18 700 18 700

Aktywa obrotowe razem, w tym: 98 211 101 879

Zapasy 61 975 56 057

Nale�no�ci 26 526 26 746

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty 9 710 19 076

Suma aktywów 116 911 120 637

Zobowi�zania krótkoterminowe razem, w tym: 65 518 49 476

65 518 49 476

Zobowi�zania razem 65 518 49 476

Aktywa netto 51 393 71 161

50% 50%

25 697 35 581Warto	
 bilansowa inwestycji we wspólne przedsi�wzi�cia prezentowana 

w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy

% udziałów posiadanych przez Grup�

Warto	
 bilansowa inwestycji we wspólne przedsi�wzi�cia prezentowana 

w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy

Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania

% udziałów posiadanych przez Grup�

Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania
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Informacje finansowe ze sprawozdania z całkowitych dochodów 31/03/2019 31/12/2018

Przychody ze sprzeda�y  164 70 428

Przychody z tytułu odsetek  0  1

Koszt z tytułu odsetek  0  4

Wynik działalno�ci kontynuowanej ( 476) 18 397

0 1�����)�����������

31/03/2019 31/12/2018 31/03/2019 31/12/2018

Akcje zwykłe (w tysi�cach)  26 371  39 354 2 637  3 935

�2  ������������!��������������������)����������������

31/03/2019 31/12/2018

2 286 2 305

Krótkoterminowe zobowi�zania handlowe i zobowi�zania pozostałe 

31/03/2019 31/12/2018

Zobowi�zania handlowe  751 6 624

10 991 9 157

 233  334

Pozostałe zobowi�zania  106  571

Otrzymane zadatki 76 819 76 819

5 808 7 739

94 708 101 244

W dniu 28 lutego 2019 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy upowa�niło Zarz�d CPD SA do skupienia do 8.700.000

akcji własnych w celu umorzenia w okresie do 31 stycznia 2021. 

W dniu 22 marca 2019 r. Spółka nabyła 3.305.886 akcji własnych. Wszystkie nabyte akcje były akcjami zwykłymi o

warto�ci nominalnej 0,10 zł ka�da. Nabyte akcje CPD S.A.stanowi� 12,54 % kapitału zakładowego Spółki oraz

reprezentuj� 12,54 % ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Spółki, z tym �e zgodnie z obowi�zuj�cymi

przepisami Spółka nie jest uprawiona do wykonywania prawa głosu z akcji własnych.

Bierne rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów

Kaucje najemców

Warto	
 nominalna akcji

Długoterminowe zobowi�zania handlowe i zobowi�zania pozostałe 

Na dzie� sporz�dzenia sprawozdania kapitał podstawowy wynosił 2.637 tys. PLN.

Liczba akcji

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

Kaucje najemców

W dniu 25 stycznia 2019 r. S�d Rejonowy dla M.st. Warszawy, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru

S�dowego zarejestrował obni�enie kapitału zakładowego i zmiany Statutu Spółki CPD S.A, zgodnie z tre�ci� uchwał

podj�tych przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki w dniu 14 wrze�nia 2018 roku. Kapitał zakładowy Spółki

od dnia 25 stycznia 2019 r. wynosi 2.637.113,10 zł  i jest podzielony na 26.371.131. akcji zwykłych.

Otrzymane zaliczki wynikaj� z przedwst�pnych umów sprzeda�y działek nale��cych do 5/92 Gaston Investments

Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., 2/124 Gaston Investments Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� 

sp.k., 3/93 Gaston Investments Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� sp.k., IMES Poland Sp. z o.o., a tak�e z

otrzymanych kwot stanowi�cych przyszłe przychody z tytułu �wiadczenia innych usług zwi�zanych z transakcjami

sprzeda�y nieruchomo�ci inwestycyjnych.
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31/03/2019 31/12/2018

Długoterminowe

Kredyty bankowe 62 377 63 115

Pochodny instrument finansowy IRS  318  283

Zobowi�zania z tytułu leasingu finansowego 14 085 14 091

76 780 77 489

Krótkoterminowe 

Kredyty bankowe 4 472 4 581

Pochodny instrument finansowy IRS  298  312

4 770 4 893

Kredyty i po�yczki razem 81 550 82 382

- kredyt w Santander                                   mar�a 2,15% + EURIBOR 1M

W dniu 12 sierpnia 2011r. Spółka zale�na Belise Investments Sp. z o.o. zawarła z Santander Bank umow� kredytu w

celu finansowania lub refinansowania cz��ci kosztów wyko�czenia powierzchni najmu budynku IRIS. Zgodnie z

Aneksem do umowy kredytowej podpisanym w maju 2015 r. termin całkowitej spłaty Kredytu wraz z odsetkami i

innymi kosztami strony ustaliły na dzie� 31 maja 2021 roku.      

Kredyt jest zabezpieczony poprzez hipoteki na nieruchomo�ci nale��cej do Belise Investments Sp. z o.o., zastaw na

jej udziałach, kaucj� gwarancyjn� a tak�e por�czenia udzielone przez CPD SA oraz Lakia Enterprises. 

W celu zabezpieczenia strumieni płatno�ci odsetkowych w lutym 2016 r. Belise Investments zawarła transakcj�
zamiany stóp procentowych IRS, na kwot� odpowiadaj�c� 80% warto�ci kredytu Santander Bank.

Warto�� pochodnych instrumentów zabezpieczaj�cych stopy procentowe - IRS na dzie� bilansowy została

wyceniona na 616 tys. zł. Metoda wyceny transakcji IRS została opisana w nocie 4.

- zobowi�zania wobec Santander Bank S.A. w kwocie 66 849 tys. PLN (z czego 4 472 tys. PLN prezentowane jako

cz��� krótkoterminowa oraz 62 0377 tys. PLN jako zobowi�zanie długoterminowe).

Oprocentowanie kredytów zaci�gni�tych przez spółki zale�ne jest zmienne i wynosi:

Według stanu na 31 marca 2019 r. Grupa CPD w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wykazuje

nast�puj�ce zobowi�zania z tytułu kredytów bankowych:

- kredyty w mBanku Hipotecznym SA          mar�a 2,80% + EURIBOR 6M

W dniu 18 czerwca 2014 roku spółki zale�ne Lakia Investments i Robin Investments zawarły umowy kredytowe z

mBankiem Hipotecznym. Kredyt powy�szy został udzielony w celu refinansowania kredytu zaci�gni�tego w HSBC

Bank Polska w 2006 roku, który posłu�ył do sfinansowania inwestycji biurowych zlokalizowanych pod adresem

Cybernetyki 7b i Połczy�ska 31a. Kredyt w mBanku Hipotecznym został uruchomiony w dniu 1 lipca 2014 r.

Zobowi�zanie kredytowe Lakii Investments wyniosło na dzie� bilansowy EUR 4.806 tys., a Robina Investments EUR

3.72 tys. Zgodnie z obowi�zuj�cymi warunkami umowy kredytowej z mBankiem Hipotecznym, spółki te zobowi�zane

s� do spłaty cało�ci kredytu do dnia 20 czerwca 2029. 

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, por�czenia Lakia Enterprises jak

równie� wpłaty kaucji gwarancyjnych.

Na dzie� 31 grudnia 2018 r. kredyty zaci�gni�te przez Lakia Investments i Robin Investments zostały

zaprezentowane jako zobowi�zania grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzeda�y, w zwi�zku z

przeniesieniem nieruchomo�ci inwestycyjnych tych spółek do aktywów przeznaczonych do sprzeda�y. Zobowi�zania

wobec banku mBank Hipoteczny S.A. na 31 marca 2019 r. wyniosły 36.682 tys. zł 

Zobowi�zania z tytułu leasingu finansowego dotycz� prawa u�ytkowania wieczystego (PUW) i zostały uj�te w wyniku

podwy�szenia warto�ci godziwej nieruchomo�ci inwestycyjnej dla celów ksi�gowych (nota 4). 
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31/03/2019 31/12/2018

5 537 9 022

(5 537) (9 022)

 0  0

Zobowi�zania z tytułu odroczonego podatku dochodowego 20 005 28 414

(5 537) (9 022)

14 468 19 392

�% ����	!�������)"
������
��
01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

Przychody z najmu 3 160 3 221

Sprzeda� zapasów  0 2 501

Usługi doradztwa z zakresu nieruchomo�ci  219  179

Usługi zwi�zane z najmem 1 496 1 584

Usługi ksi�gowe  0  9

4 875 7 494

�& 1������������(�
01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

Koszt sprzedanych zapasów  0 2 506

Koszt wykonanych usług  398  661

 398 3 167

�'
01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

Koszty pracownicze  321  378

Utrzymanie nieruchomo�ci 1 252 1 221

Podatki od nieruchomo�ci  337  83

U�ytkowanie wieczyste  259  17

 49  60

2 218 1 759

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

budynek Aquarius przy ul. Połczy�skiej oraz budynki Solar i Iris zlokalizowane przy ul. Cybernetyki.

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 

Zobowi�zania z tytułu odroczonego podatku dochodowego 

Umorzenie �rodków trwałych oraz warto�ci niematerialnych i prawnych

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego przed kompensat�
Kompensata z rezerw� z tytułu odroczonego podatku dochodowego

Kompensata z aktywem z tytułu odroczonego podatku dochodowego

Zmniejszenie kosztu podatku od nieruchomo�ci w pierwszym kwartale 2018 wynikało z rozwi�zania rezerw

utworzonych w tym celu we wcze�niejszych okresach.

1����������������	�
���"��������������"	!����	�
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01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

Usługi doradcze  948  745

Usługi prawne  160  337

Wynagrodzenie audytora  6  7

Transport  8  2

Podatki  30  103

Utrzymanie biura  138  135

Pozostałe usługi  98  61

Nieodliczany VAT  36  65

 645  0

2 069 1 455

�+
01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

1 103  0

Przychody - Pozostałe  20  138

1 123  138

�. ����	!����������������������
01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

- Kredyty bankowe ( 552) ( 559)

- Odsetki z tytułu leasingu finansowego ( 264) ( 619)

- Koszty pozostałych odsetek ( 234) ( 1)

- Pozostałe ( 7) ( 28)

( 21) ( 15)

( 29) ( 29)

Ró�nice kursowe netto ( 34) ( 894)

(1 141) (2 145)

- Odsetki bankowe  133  366

Pozostałe przychody finansowe  296  0

Przychody finansowe  429  366

�0 ����������	!�����
01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

 119  0

(4 925) 1 036

(4 806) 1 036

Likwidacje składników nieruchomo�ci inwestycyjnych i aktywów przeznaczonych 

do sprzeda�y

Wycena pochodnego instrumentu finansowego IRS

Wycena kosztu zamortyzowanego

Podatek odroczony

Koszty finansowe

�������)������	!���

Przychody z tytułu odsetek: 

Rozwi�zanie rezerw

Podatek bie��cy

Koszty z tytułu odsetek: 
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01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

4 888 11 791

– amortyzacji rzeczowych aktywów trwałych  49  53

– zysku/straty z tytułu ró�nic kursowych  49  974

– przeszacowania nieruchomo�ci inwestycyjnych do warto�ci godziwej  ( 460) (1 214)

– udziału w stratach/(zyskach) wspólnych przedsi�wzi�� (4 716) ( 304)

– ró�nic kursowych z przeliczenia jednostek zale�nych ( 8) ( 19)

– kosztów z tytułu odsetek  552  559

– wynik na sprzeda�y nieruchomo�ci inwestycyjnych  0 7 595

– wyniku z wyceny instrumentów finansowych  21  15

– wyniku ze zbycia jednostek zale�nych  0 (16 614)

– inne korekty  587  1

(4 609) (70 460)

 0 2 450

– zmiany stanu zobowi�za� handlowych i pozostałych (6 555) (3 280)

(10 202) (68 453)

�� 5������	
����
�����������������������

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym             

01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

Koszt wynagrodze� członków zarz�du  66  60

Koszt pracy i usług �wiadczonych przez członków zarz�du  255  250

Koszt wynagrodze� członków Rady Nadzorczej  138  129

31/03/2019 31/12/2018

Ł�czne nale�no�ci  19  0

Ł�czne zobowi�zania  179  0

b) Transakcje z pozostałymi jednostkami powi�zanymi

Koszty

 1  22

Przychody

 68  146
31/03/2019 31/12/2018

Zobowi�zania

 13  55

Nale�no�ci

 3  66

 476  455

Zysk/strata przed opodatkowaniem

Kancelaria Radców Prawnych Ole� i Rodzynkiewicz

– zmiana stanu nale�no�ci

   Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� Sp.k.

 Ursa Park Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� Sp.k.

Korekty z tytułu:

       Kancelaria  Ole� i Rodzynkiewicz

 Ursa Park Smart City Spółka z ograniczon� odpowiedzialno�ci� Sp.k.

– zmiana stanu zapasów

Zmiany w kapitale obrotowym:

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

powi�zanymi, kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Grupy. 

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

transakcji zawartych z jednostkami powi�zanymi:

CPD SA nie ma bezpo�redniej jednostki dominuj�cej ani jednostki dominuj�cej wy�szego szczebla. Coöperatieve

Laxey Worldwide W.A. jest znacz�cym inwestorem.
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c) Transakcje z akcjonariuszami             

Laxey - po�yczka udzielona  323  329

Wycena do warto�ci godziwej ( 92) ( 92)

�� /��)�������������

�%  ���������	
-
01/01/2019 -

31/03/2019

01/01/2018 -

31/03/2018

Zysk / Strata przypadaj�cy na akcjonariuszy jednostki dominuj�cej 9 694 10 755

�rednia wa�ona liczba akcji zwykłych ( w tys.) 26 004 39 354

Zysk na jedn� akcj� w złotych 0,37 0,27

Rozwodniony zysk przypadaj�cy na akcjonariuszy 9 694 10 755

26 004 39 354

Rozwodniony zysk na jedn� akcj� 0,37 0,27

po  obni�eniu 

kapitału

rzeczywiste po  obni�eniu 

kapitału

rzeczywiste

Aktywa netto według warto�ci ksi�gowej 293 577 293 577 326 879 326 879

�rednia wa�ona liczba akcji zwykłych (w tys.) 23 065 26 371 26 371 39 354

Aktywa netto na jedna akcj�                12,73                11,13                12,40                    8,31 

�&  ���������������"�����

W pierwszym kwartale 2019 roku nie było istotnych zmian w pozycji zobowi�za� warunkowych.

�' 6�
�����������	�
��

�* 6��������7�����)�����	�����������������������

31/12/201831/03/2019

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.

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

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

dywidendy.

Działalno�� Grupy CPD nie jest sezonowa ani cykliczna. W bie��cym okresie �ródrocznym nie wyst�piły zdarzenia

nietypowe.

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

operacyjny.
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Aktywa wchodz�ce w skład grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczone do sprzeda�y
31/03/2019 31/12/2018

Nieruchomo�ci inwestycyjne 200 824 199 449

Skapitalizowane płatno�ci z tytułu wieczystego u�ytkowania gruntów 13 438 13 444

214 262 212 893

Zobowi�zania wchodz�ce w skład grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczone do sprzeda�y
Kredyty i po�yczki, w tym leasing finansowy 50 120 50 566

Aktywa netto grupy do zbycia 164 142 162 327

�.  ����������������8	����"������"�����������	��
�

El�bieta Donata Wiczkowska Iwona Makarewicz

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

John Purcell  0

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Colin Kingsnorth

Niniejsze skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporz�dzone i zatwierdzone przez Zarz�d

spółki w dniu 30 maja 2019 r., podpisane w jego imieniu przez:

Po zako�czeniu okresu sprawozdawczego nie wyst�piły �adne inne znacz�ce zdarzenia wykraczaj�ce poza bie��c�
działalno�� Grupy.

9����� � ������������ �	!����	� � ��)�� 
�"�� �� ���	�� ���������������
 
���
�������	���������������(�

Na dzie� 31.03.2019 r. Aktywa i zobowi�zania zbywanych spółek były zaklasyfikowane jako przeznaczone do

sprzeda�y.

Strona 23



CPD S.A.  

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

�0 ,�����	�����������	
��
��������������"
�	�


�0�� 6���	�������������������	�)������	!���	!����

1/1/2019 -

31/3/2019
Nota

1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

(niebadane) (niebadane)

29.11 ( 384) ( 471)

Koszty marketingowe  0 ( 1) ( 4)

29.12 3 446 12 640

WYNIK OPERACYJNY  0  0 3 061 12 165

Przychody finansowe  29 29.12 134  303

Koszty finansowe  0 29.12 ( 102) ( 97)

3 093 12 371

Podatek dochodowy 2 224 ( 228)

WYNIK NETTO 5 317 12 143

 0  0

5 317 12 143

29.10 0,20 0,31

29.10 0,20 0,31

                                                                                 
El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                        
John Purcell  0 Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

PODSTAWOWY ZYSK NA 1 AKCJ� W PLN

ROZWODNIONY ZYSK NA 1 AKCJ� W PLN

CAŁKOWITE DOCHODY OKRESU

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia 31 

marca 2019 roku

Niniejsze �ródroczne skrócone sprawozdanie finansowe CPD S.A. zostało sporz�dzone zgodnie z Mi�dzynarodowym

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

zgodnie ze wszystkimi maj�cymi zastosowanie MSSF przyj�tymi przez Uni� Europejsk�.

Informacje wymagane przez MSR 34 zostały opisane w nocie 2.1 �ródrocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.

Koszty administracyjne

Wynik z przeszacowania po�yczek do warto�ci godziwej

WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM

POZOSTAŁE CAŁKOWITE DOCHODY
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Nota 31/3/2019 31/12/2018

(niebadane)

AKTYWA

Aktywa trwałe

29.6 114 612 120 239

Udziały w jednostkach zale�nych 29.5 28 801 28 091

143 413 148 330

Aktywa obrotowe

29.7 1 369  914

1 301  911

 68  3

1 255 35 952

2 624 36 866

Aktywa razem 146 037 185 196

KAPITAŁ WŁASNY

Kapitał podstawowy 29.8 2 637 3 935

(43 010) (160 110)

677 034 835 846

(27 909) (27 909)

 987  987

(490 439) (495 756)

119 300 156 993

ZOBOWI�ZANIA -495 756

29.9 12 434 11 665

8 263 10 487

20 697 22 152

29.9 5 922 5 880

118  171

6 040 6 051

Pasywa razem 146 037 185 196

                                                                                 
El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                        
John Purcell Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Zobowi�zania handlowe oraz pozostałe zobowi�zania

Kredyty i po�yczki

Element wbudowany w dniu pocz�tkowego uj�cia

Kapitał rezerwowy

Skumulowane zyski (straty)

Zobowi�zania długoterminowe

Kredyty i po�yczki

Zobowi�zania z tytułu odroczonego podatku dochodowego

Zobowi�zania krótkoterminowe

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

Nale�no�ci długoterminowe 

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

- nale�no�ci i po�yczki

- rozliczenia mi�dzyokresowe

�rodki pieni��ne i ich ekwiwalenty

Akcje własne nabyte w celu umorzenia
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Nota
Kapitał 

podstawowy

Akcje własne 

nabyte w celu 

umorzenia

Kapitał z 

nadwy�ki ceny 

emisyjnej nad 

warto	ci� 

nominaln� akcji 

Element 

wbudowany w 

dniu 

pocz�tkowego 

uj�cia

Kapitał 

rezerwowy

Skumulowane 

zyski (straty)
Razem

Stan na 1/1/2018  3 935 ( 17 199)  835 846 ( 27 909)   987 ( 327 982)  467 678

Zyski zatrzymane - 

pierwsze zastosowanie 

MSSF 9

 0  0  0  0  0 (15 540) (15 540)

 0  0  0 (15 540) (15 540)

Całkowite dochody okresu

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0  0 12 143 12 143

 0  0  0  0  0 12 143 12 143

 3 935 ( 17 199)  835 846 ( 27 909)   987 ( 331 379)  464 281

Stan na 1/1/2018  3 935 ( 17 199)  835 846 ( 27 909)   987 ( 327 982)  467 678

Zyski zatrzymane - 

pierwsze zastosowanie 

MSSF 9

 0  0  0  0  0 (15 540) (15 540)

Nabycie akcji własnych w 

celu umorzenia
 0 (142 911)  0  0  0  0 (142 911)

Kapitał z poł�czenia z 

Buffy
 0  0  0  0  0 (172 979) (172 979)

 0 (142 911)  0  0  0 (188 519) (331 430)

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0  0 20 745 20 745

 0  0  0  0  0 20 745 20 745

Stan na 31/12/2018  3 935 ( 160 110)  835 846 ( 27 909)   987 ( 495 756)  156 993

Stan na 1/1/2019  3 935 ( 160 110)  835 846 ( 27 909)   987 ( 495 756)  156 993

Umorzenie akcji własnych 29.8 (1 298) 160 110 (158 812)  0  0  0  0

Nabycie akcji własnych w 

celu umorzenia
 0 (43 010)  0  0  0  0 (43 010)

(1 298) 117 100 (158 812)  0  0  0 (43 010)

Zysk (strata) okresu  0  0  0  0  0 5 317 5 317

 0  0  0  0  0 5 317 5 317

 2 637 ( 43 010)  677 034 ( 27 909)   987 ( 490 439)  119 300

                                                                      

El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                        
John Purcell Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

Stan na 31/03/2018/niebadane

Całkowite dochody okresu

Całkowite dochody okresu

Stan na 31/03/2019/niebadane
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Nota
1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018
(niebadane) (niebadane)

29.13 ( 430) ( 173)

(  430) ( 173)

( 807) (1 817)

9 536 36 516

 14 1 926

 8 743 36 625

(43 010)  0

( 43 010)   0

( 34 697)  36 452

 35 952  69 721

 1 255  106 173

                                                                                 
El�bieta Donata Wiczkowska Colin Kingsnorth

Prezes Zarz�du Członek Zarz�du

                                                                        
John Purcell Iwona Makarewicz

Członek Zarz�du Członek Zarz�du

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

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci inwestycyjnej

Przepływy pieni��ne z działalno	ci finansowej

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

Przepływy pieni��ne z działalno	ci inwestycyjnej

Udzielone po�yczki

Zwrot po�yczek udzielonych

Przepływy pieni��ne z działalno	ci operacyjnej

Podstawowe operacyjne przepływy pieni��ne

Przepływy pieni��ne netto z działalno	ci operacyjnej
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�0�' :����)����
��������	!�����(��	!
31/3/2019 31/12/2018

Nazwa Pa�stwo Udział

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)

Celtic Asset Managenent (*) Polska 100%  0  0

Challange Eighteen sp. z o.o. Polska 100% 5 032 5 032

Imes Poland sp. z o.o. Polska 100% 23 769 23 059

28 801 28 091

(*) Warto�� udziałów w Celtic Asset Management wynosi 1 zł.

�0�* ����(���	���)"
����������
31/3/2019 31/12/2018

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

- po�yczka 171 731 179 816

- wynik z przeszacowania po�yczek do warto�ci godziwej (57 119) (59 820)

114 612 119 996

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

- po�yczka  6  6

- wynik z przeszacowania po�yczek do warto�ci godziwej ( 6)  0

0 6

Jednostka powi�zana
Waluta 

po�yczki
Termin spłaty

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

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

5/92 Gaston Investments PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

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

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

12/132 Gaston Investments PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

13/155 Gaston Investments PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

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

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

4 568

 784

 936

3 678

4 001

3 755

6 179

1 937

2 008

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia

31 marca 2019 roku
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������������������������
�

W umowie sprzeda�y udziałów (stycze� 2015 roku) cena nabycia spółki Imes Poland sp. z o.o. składała si� z

ceny podstawowej (znanej w chwili zawierania umowy) oraz ceny warunkowej, która mogła, lecz nie musiała

powsta� wskutek przyszłych okoliczno�ci. Takimi okoliczno�ciami były: 1) zwrot podatku VAT, który miał by�
przeznaczony, je�eli nast�pi, na sfinansowanie kosztów rozbiórek, które pierwotnie poniósł sprzedaj�cy oraz 2)

uzyskanie korzystnych orzecze� co do braku obowi�zku lub istnieniu obowi�zku w ni�szej ni� zapłaconej

wysoko�ci z tytułu podatku od nieruchomo�ci. W 2018 roku Imes Poland Sp. z o.o. z racji wygranej sprawy o

podatek od nieruchomo�ci uzyskał z urz�du miasta zwrot nadpłaconego podatku za rok 2009 w kwocie 710 tys.

złotych, w zwi�zku z czym powstał obowi�zek podniesienia ceny nabycia spółki o warto�� dokonanego zwrotu.

Dane dotycz�ce po�yczek udzielonych jednostkom powi�zanym wg stanu na 31.03.2019

Warto	
 godziwa po�yczki Oprocentowanie
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Belise Investments PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

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

Challange Eighteen PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Elara Investments PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Gaston Investments PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

HUB Developments PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Lakia Enterprises Limited PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Jednostka niepowi�zana
Waluta 

po�yczki
Termin  spłaty

Dobalin PLN 0 na ��danie

0

�0�+ ����(���	��!��������������������)������(���	�

31/3/2019 31/12/2018

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

Po�yczki krótkoterminowe dla jednostek powi�zanych,  w tym:  329  0

    - po�yczka 22 625 22 163

    - wynik z przeszacowania po�yczek do warto�ci godziwej (22 296) (22 163)

Nadwy�ka VAT naliczonego nad nale�nym  0  0

Nale�no�ci z tytułu pozostałych podatków  5  0

Pozostałe nale�no�ci od jednostek powi�zanych  869  801

Pozostałe nale�no�ci od pozostałych jednostek  98  110

Rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów  68  3

Nale�no�ci pozostałe  0  0

1 369  914

Jednostka powi�zana
Waluta 

po�yczki
Termin spłaty

Mandy Investments PLN 3M WIBOR 1,55% na ��danie

Zgodnie z oczekiwaniami i 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. 

Nale�no	ci krótkoterminowe

Dane dotycz�ce po�yczek udzielonych jednostkom powi�zanym wg stanu na 31.03.2019

Warto	
 godziwa po�yczki Oprocentowanie

 0

Pozostałe saldo po�yczek udzielonych jednostkom powi�zanym, w kwocie 329 tys. PLN stanowi po�yczka

udzielona do znacz�cego inwestora Spółki, Coöperatieve Laxey Worldwide W.A. Na dzie� 31 marca 2019 roku

po�yczka została przeklasyfikowana do nale�no�ci krótkoterminowych. Jej spłata nast�piła po dacie bilansowej

w kwietniu 2019 roku.

8%

 635

 250

1 351

24 876

114 612

Dane dotycz�ce po�yczek udzielonych jednostkom niepowi�zanym wg stanu na 31.03.2019

Warto	
 godziwa po�yczki Oprocentowanie

14 491

 630

44 533
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31/3/2019 31/12/2018 31/3/2019 31/12/2018

Akcje zwykłe (w tysi�cach)  26 371  39 354 2 637 3 935

�0�0 1�����������(�	���

31/3/2019 31/12/2018

Kredyty bankowe  0  0

Po�yczki od jednostek powi�zanych 18 356 17 545

- długoterminowe 12 434 11 665

- krótkoterminowe 5 922 5 880

18 356 17 545

Zobowi�zania z tytułu po�yczek na 31 marca 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku dotycz� po�yczek od spółek

zale�nych: od spółki zale�nej Lakia Enterprises (oprocentowanie po�yczki wynosi 3M Wibor + mar�a 0.50%),

po�yczki od spółki zale�nej Lakia Investments (oprocentowanie po�yczki wynosi 3M Wibor + mar�a 1.55%) oraz

po�yczki od spółki zale�nej Robin Investments (oprocentowanie po�yczki wynosi 3M Wibor + mar�a 1.55%). Na

dzie� 31 marca 2019 roku saldo po�yczki od spółki Lakia Enterprises wynosi 9 999 tys. PLN (kapitał: 7 630 tys.

PLN, odsetki: 2 369 tys. PLN); saldo po�yczki od spółki Lakia Investments wynosi 5 922 tys. PLN (kapitał: 5 259

tys. PLN, odsetki: 663 tys. PLN); saldo po�yczki od spółki Robin Investments wynosi 1 721 tys. PLN (kapitał: 1

600 tys. PLN, odsetki: 121 tys. PLN). Salda tych po�yczek zmieniły si� o odsetki naliczone w okresie.

Dodatkowo w trakcie pierwszego kwartału spółka uzyskała po�yczk� od jednostki zale�nej Imes Poland Sp. z

o.o. (oprocentowanie po�yczki wynosi 3M Wibor + mar�a 1.55%). Saldo po�yczki na dzie� 31 marca 2019 roku

wynosi 714 tys. PLN (kapitał: 710 tys. PLN, odsetki 4 tys. PLN).

Po�yczki od podmiotów powi�zanych b�d� spłacane w okresie od 1 do 3 lat.

Zaci�gni�te po�yczki nie s� zabezpieczone.

Wszystkie akcje dotychczas wyemitowane przez Spółk� s� akcjami zwykłymi na okaziciela. Statut Spółki nie

przyznaje akcjom Spółki szczególnych uprawnie�, w tym uprzywilejowania co do głosu ani co do powoływania

członków organów Spółki. Akcjonariusze Spółki nie posiadaj� akcji daj�cych specjalne uprawnienia kontrolne.

Liczba akcji (w tysi�cach) Warto	
 akcji

Na dzie� 31 grudnia 2018 roku kapitał podstawowy wynosił 3 935 tys. PLN. W trakcie pierwszego kwartału 2019

roku doszło do umorzenia ł�cznie 12 982 892 akcji własnych oznaczonych kodem ISIN PLCELPD00013

uprawniaj�cych do wykonywania 12.982.892 głosów. Opisane umorzenie było wynikiem realizacji uchwały nr 4 z

dnia 14 wrze�nia 2018 roku Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spółki w sprawie umorzenia akcji

własnych. Kapitał podstawowy na dzie� 31 marca 2019 roku oraz na dzie� sporz�dzenia niniejszego

sprawozdania finansowego wynosi 2 637 tys. PLN.
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-
1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

Zysk/strata netto okresu 5 317 12 143

�rednia wa�ona liczba akcji zwykłych ( w tys.) 26 004 39 354

Zysk na jedn� akcj� (w PLN) 0,20 0,31

Rozwodniony zysk/strata przypadaj�cy na akcjonariuszy 5 317 12 143

26 004 39 354

Rozwodniony zysk na jedn� akcj� 0,20 0,31

�0��� 1����������������	�
��
1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

Usługi doradcze  0  27  42  144

Wynagrodzenia  0 1 428  280  229

Wynagrodzenie audytora  0 ( 10)  6  7

Nieodliczany VAT  0  91  18  57

Pozostałe usługi  0  62  38  34

 0 1 598  384  471

�rednia wa�ona liczba akcji zwykłych (w tys.)
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1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

Wynik z przeszacowania po�yczek do warto�ci godziwej 3 446 12 640

1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

- Odsetki od depozytów  65  274

Pozostałe przychody finansowe  0  0  68  0

Ró�nice kursowe netto  29  29  1  29

Przychody finansowe  29 7 629  134  303

- Odsetki od jednostek powi�zanych  0  156  102  97

Ró�nice kursowe netto  0  272  0  0

Pozostałe koszty finansowe  0  0

 0  428  102  97

�0��% ����������������	�
��������)���������-(��
1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

3 093 12 371

– ró�nic kursowych  0 ( 29)

– amortyzacji rzeczowych aktywów trwałych  0  0

– kosztów z tytułu odsetek  102  97

(3 446) (12 640)

( 126)  246

– zmiany stanu zobowi�za� handlowych i pozostałych ( 53) ( 218)

( 430) ( 173)

– wynik z wyceny po�yczek

Zmiany w kapitale obrotowym:

– zmiana stanu nale�no�ci

Korekty z tytułu:

Od 1 stycznia 2018 roku Spółka, dla celów wyceny udzielonych po�yczek, stosuje MSSF 9 "Instrumenty

finansowe". W wyniku zastosowania standardu od 1 stycznia 2018 roku zmienił si� sposób wyceny udzielonych

po�yczek, które były historycznie ujmowane wg zamortyzowanego kosztu, na wycen� do warto�ci godziwej przez

wynik finansowy. Spółka prezentuje kumulatywnie efekt naliczenia odsetek od udzielonych po�yczek oraz efekt

wyceny po�yczek do warto�ci godziwej w jednej linii sprawozdania z całkowitych dochodów jako wynik z

przeszacowania po�yczek do warto�ci godziwej. Wi�cej informacji na temat zastosowania MSSF 9 po raz

pierwszy przedstawiono w rocznym sprawozdaniu spółki za rok zako�czony 31 grudnia 2018 roku.

Przychody z tytułu odsetek: 

Koszty z tytułu odsetek: 

Koszty finansowe

Zysk/strata przed opodatkowaniem
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a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym             
1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

Koszt wynagrodze� członków Rady Nadzorczej  138  129

Koszt wynagrodze� członków zarz�du  60  60

b) Transakcje ze znacz�cym inwestorem 31/3/2019 31/12/2018

Laxey - po�yczka udzielona  329  329

Przeszacowanie po�yczki do warto�ci godziwej  0 ( 92)

c) Transakcje z jednostkami zale�nymi

Przychody - głównie z tytułu udzielonych po�yczek
1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

2/124 Gaston Investments 35 32

3/93 Gaston Investments  32  29

Ursa Park Smart City  68  0

5/92 Gaston Investments  59  44

6/150 Gaston Investments  16  13

7/120 Gaston Investments  17  14

8/126 Gaston Investments  0  20

9/151 Gaston Investments  0  7

10/165 Gaston Investments  0  11

12/132 Gaston Investments  34  28

13/155 Gaston Investments  39  34

15/167 Gaston Investments  0  10

16/88 Gaston Investments  6  6

18 Gaston Investments  9  14

19/97 Gaston Investments  7  6

20/140 Gaston Investments  8  7

Antigo Investments  19  25

Belise Investments  105  105

Buffy Holdings No1 Ltd  0  955

Celtic Asset Management  9  8

Celtic Investments Ltd  2  2

Challange Eighteen  279 1 022

Elara Investments  25  24

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

zawartych z jednostkami powi�zanymi:

Spłata po�yczki nast�piła po dacie bilansowej w kwietniu 2019 roku.

CPD 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�.

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.
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CPD S.A.  

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

�ródroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesi�cy zako�czony dnia

31 marca 2019 roku
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Gaston Investments  50  61

Hub Developments  20  20

Lakia Enterprises Ltd  211  207

Mandy investments  130  130

Koszty - głównie z tytułu otrzymanych po�yczek
1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

Lakia Enterprises Ltd  42  42

Lakia Investments  42  42

Robin Investments  13  13

Gaston Investments  1  1

Zobowi�zania - głównie z tytułu otrzymanych po�yczek 31/3/2019 31/12/2018

Lakia Enterprises Ltd 9 999 9 957

Lakia Investments 5 922 5 880

Robin Investments 1 721 1 708

Imes Poland  714

Gaston Investments  2  2

Nale�no�ci - głównie z tytułu udzielonych po�yczek 31/3/2019 31/12/2018

1/95 Gaston Investments  12

2/124 Gaston Investments 4 001 3 932

3/93 Gaston Investments 3 755 3 690

Ursa Park Smart City  427  359

5/92 Gaston Investments 6 179 6 073

6/150 Gaston Investments 1 937 1 831

7/120 Gaston Investments 2 008 1 925

12/132 Gaston Investments 3 678 3 453

13/155 Gaston Investments 4 568 4 322

19/97 Gaston Investments  784  752

20/140 Gaston Investments  936  899

Belise Investments 14 921 14 671

Celtic Asset Management  630  630

Challange Eighteen 44 533 51 165

Elara Investments  635  635

Gaston Investments  250  250

Hub Developments 1 351 1 351

Lakia Enterprises Ltd 24 876 24 846

d) Transakcje z pozostałymi jednostkami powi�zanymi

Koszty
1/1/2019 -

31/3/2019

1/1/2018 -

31/3/2018

Kancelaria Radców Prawnych Ole�&Rodzynkiewicz sp. komandytowa  3  22
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