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Szanowni Panstwo, Drodzy Akcjonariusze,

Z ogromng przyjemnoscig przekazujemy Panstwu Raport Roczny Grupy CPD S.A. za 2019. Rok ten byt
kolejnym, istotnym rokiem dla realizacji zatozonych celdw strategicznych oraz kontynuacji
rozpoczetych przedsiewzie¢ Grupy.

Bylo to mozliwe dzieki kontynuowaniu projektu mieszkaniowego Ursa Smart City, ktorego
realizacje rozpoczeto w roku 2014 po uchwaleniu Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego dla terendw zlokalizowanych w Ursusie. W roku 2019 rozpoczeto budowe nastepnego
etapu projektu pod nazwg Ursa Home. Jest to kolejne 20 tyS m kw. powierzchni mieszkalno-
ustugowej, ktdrych oddanie do uzytku planowane jest na przetomie 2020 i 2021.

Sukces poprzednich etapéw projektu mieszkaniowego Ursa przyczynit sie z znacznej mierze do
wzrostu wartosci sgsiadujgcych terendw inwestycyjnych posiadanych przez Grupe CPD SA. Dzieki
temu Grupa dokonata czesciowej monetyzacji banku ziemi, co pozwolito osiggng¢ w roku 2019 zysk 60
min ziotych.

Jednoczesnie, podobnie jak w latach ubiegtych, w roku 2019 podejmowaliémy aktywne dziatania
majgce na celu maksymalizacje przychodéw z najmu. UtrzymaliSmy wysoki poziom komercjalizacji
budynkdéw biurowych Iris i Aquarius zlokalizowanych w Warszawie.

W latach 2016-2020 Spotka dokonata skupu akcji wtasnych w celu ich umorzenia. Na tej podstawie
nasi Akcjonariusze otrzymali fgcznie kwote 206,2 min zt.

Zamiarem Grupy na kolejne lata jest kontynuowanie projektu mieszkaniowego i dalsza monetyzacja
posiadanego banku ziemi w celu maksymalizacji zwrotu z inwestycji poczynionych przez naszych
Akcjonariuszy.

Wieloletnia, konsekwentnie realizowana w latach poprzednich strategia dziatania pozwolita utrzymacé
stabilng sytuacje finansowg Grupy, pomimo nieprzewidywalnej sytuacji na rynku mieszkaniowym i
finansowym w zwigzku z epidemig wirusa Sars Cov 2. Dalsze dziatania majgce na celu utrzymanie
stabilnej sytuacji finansowej Grupy w kolejnych miesigcach trwania epidemii, bedg oparte na
dogtebnej analizie dynamicznie zmieniajgcej sie sytuacji.

Podsumowujac ubiegty intensywny, ale i niezmiernie korzystny rok dla Grupy, pragne podziekowac
wszystkim Pracownikom i Wspdtpracownikom za wysitek wiozony w uruchomienie kluczowego
projektu Grupy i realizacje pozostatych projektow. Naszym Klientom dziekuje za okazane nam
zaufanie. Dziekuje takze cztonkom Rady Nadzorczej CPD S.A. za zaangazowanie i wysitek wlozony w
budowanie pozycji Spotki. Natomiast Akcjonariuszom bardzo dziekuje za okazane nam zaufanie i
zaangazowania kapitatowe w CPD S.A.

Z Wyrazami szacunku,

Zarzad CPD S.A.
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I. RADA NADZORCZA | KOMITET AUDYTU CPD S.A.

RADA NADZORCZA
Na dzien bilansowy w sktad Rady Nadzorczej CPD S.A. wchodzity nastepujace osoby:

J PAN ANDREW PEGGE — PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZE] (CZLONEK
RADY NADZORCZEJ NIESPEELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO
RADY NADZORCZEJ])

Pan Andrew Pegge zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej IV kadencji 14 wrzeSnia 2018 roku.
Kadencja Pana Andrew Pegge’a uptywa 14 wrzes$nia 2021. Pan Andrew Pegge posiada wyksztatcenie
wyzsze, jest absolwentem Sussex University (Wielka Brytania); ukonczyt studia podyplomowe na
kierunku Marketing w The Chartered Institute of Marketing (Wielka Brytania) oraz studia MBA na
kierunku Finanse w City University Business School (Wielka Brytania). Pan Andrew Pegge posiada
takze tytut CFA - Licencjonowany Analityk Finansowy (Chartered Financial Analyst) uzyskany w
Instytucie CFA.

o PAN MICHAEL HAXBY — WICEPRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ
(CZLONEK RADY NADZORCZEJ NIESPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA
NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ])

Pan Michael Haxby zostat powotany na cztonka Rady Nadzorczej IV kadencji 14 wrzesnia 2018 roku.
Kadencja Pana Michaela Haxby uptywa 14 wrzes$nia 2021. Pan Michael Haxby rozpoczat wspdtprace z
Laxey Partners w lutym 2001 roku, gdzie od grudnia 2002 roku petni funkcje Dyrektora
Zarzadzajgcego. Pan Michael Haxby posiada wyksztalcenie wyzsze ekonomiczne (BSc) w zakresie
rachunkowosci i zarzadzania finansami.

. PAN WIESLAW OLES — SEKRETARZ RADY NADZORCZEJ (CZLONEK RADY
NADZORCZEJ NIESPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY
NADZORCZEJ)

Pan Wiestaw Ole$ zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej IV kadencji 14 wrzesSnia 2018 roku.
Kadencja Pana Wiestawa Olesia uptywa 14 wrzesnia 2021. Pan Wiestaw Ole$ posiada wyksztatcenie
wyzsze prawnicze, ukonczyt studia na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego w
Krakowie (kierunek: Prawo). Pan Wiestaw Oles$ posiada takze uprawnienia radcy prawnego.

° PAN MIROSEAW GRONICKI — (CZLONEK RADY NADZORCZEJ SPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZE])

Pan Mirostaw Gronicki zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej IV kadencji w dniu 14 wrzes$nia 2018
roku. Kadencja Pana Mirostawa Gronickiego uptywa 14 wrzesnia 2021. Pan Mirostaw Gronicki posiada
wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne, ukonczyt studia na Wydziale Ekonomiki Transportu Morskiego
Uniwersytetu Gdanskiego w Gdansku (kierunek: Ekonomika Transportu Morskiego). Pan Mirostaw
Gronicki uzyskat takze tytut doktora ekonomii na Wydziale Ekonomiki Produkcji Uniwersytetu
Gdanskiego.

. PANI GABRIELA GRYGER - (CZLONEK RADY NADZORCZEJ SPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ)

Pani Gabriela Gryger zostata powotana na cztonka Rady Nadzorczej IV kadencji 14 wrzesnia 2018
roku. Kadencja Pani Gabrieli Gryger uptywa 14 wrzesnia 2021. Pani Gabriela Gryger ma wyksztatcenie
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wyzsze ekonomiczno-finansowe, ukonczyta Cambridge University (St. John’s College), Wielka Brytania
oraz Huntsman Program in International Studies and Business (The Wharton School/CAS), the
University of Pennsylvania, Filadelfia, USA.

° ALFONSO KALINAUSKAS- (CZLONEK RADY NADZORCZEJ SPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ])

Pan Alfonso Kalinauskas zostat powotany w skfad Rady Nadzorczej IV kadencji 14 wrzesnia 2018.
Kadencja Pana Alfonso Kalinauskasa uptywa 14 wrzesnia 2021. Pan Alfonso Kalinauskas ukonczyt
studia wyzsze w St. John’s College w Annapolis, i w Santa Fe, Nowy Meksyk w USA w dziedzinie
filozofii i matematyki. Uzyskat réwniez tytut magistra zarzadzania ze specjalizacja finanse na Wydziale
Zarzadzania Uniwersytetu Warszawskiego, uzyskat dyplom Wydziatu Filologicznego Uniwersytetu
Jagiellonskiego (Szkota Retoryki), wzigt udziat w dwuletnim studium podyplomowym z zakresu
ubezpieczen w Wyzszej Szkole Ubezpieczen i Bankowosci, wzigt udziat w rocznym studium
podyplomowym z zakresu prawa korporacyjnego na Wydziale Prawa Uniwersytetu Warszawskiego,
ukonczyt 14-miesieczny kurs dla utalentowanych menedzerdw w miedzynarodowej grupie
ubezpieczeniowej.

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2018 w sktadzie Rady Nadzorczej CPD S.A nie zaszty zmiany.

KOMITET AUDYTU

Na dzien bilansowy w sktad Komitetu Audytu CPD S.A. wchodzity nastepujace osoby:
° ALFONSO KALINAUSKAS -— PRZEWODNICZACY KOMITETU AUDYTU
SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO,

MIROSEAW GRONICKI — CzZtONEK KOMITETU AUDYTU SPEENIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO

ANDREW PEGGE — CZLONEK KOMITETU AUDYTU.

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2018 w skfadzie Komitetu Audytu CPD S.A nie zaszty zmiany.
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II. ZARZAD CPD S.A.
Na dzien bilansowy w sktad Zarzadu CPD S.A. wchodzity nastepujace osoby:

° PAN COLIN KINGSNORTH — PREZES ZARZADU

Pan Colin Kingsnorth rozpoczat petnienie mandatu Cztonka Zarzadu Spétki z dniem 17 czerwca 2015
roku. W dniu 23 wrzesnia 2019 r. Rada Nadzorcza Spotki powierzyta Panu Colinowi Kingsnorth funkcje
Prezesa Zarzadu Spotki. Kadencja Pana Colina Kingsnorth uptywa w dniu 17 czerwca 2020 roku. Pan
Colin Kingsnorth posiada wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne (BSc), ukonczyt studia na University of
East London UEL (Wielka Brytania). Pan Colin Kingsnorth posiada takze tytut CFA - Licencjonowany
Analityk Finansowy (Chartered Financial Analyst) uzyskany w Instytucie CFA.

° PANI ELZBIETA WICZKOWSKA — CZLONEK ZARZADU

Pani Elzbieta Wiczkowska zostata powotana do Zarzadu trzeciej kadencji z dniem 17 czerwca 2015
roku. Kadencja Pani Elzbiety Wiczkowskiej uptywa w dniu 17 czerwca 2020 roku. Pani Elzbieta
Wiczkowska posiada wyksztalcenie wyzsze medyczne, ukonczyta studia na Wydziale Lekarskim
Akademii Medycznej w Szczecinie. Pani Elzbieta Wiczkowska ukonczyta réwniez studia MBA na
University of Illinois at Urbana-Champaign (USA) a takze studium menedzerskie Advanced
Management Program prowadzone przez IESE Barcelona — Universidad de Navarra w Hiszpanii. Pani
Elzbieta Wiczkowska posiada takze kwalifikacje uzyskane w ramach ACCA (The Association of
Chartered Certified Accountants).

° PANI IWONA MAKAREWICZ — CZLONEK ZARZADU

Pani Iwona Makarewicz zostata powotana do Zarzadu trzeciej kadencji z dniem 17 czerwca 2015 roku.
Kadencja Pani Iwony Makarewicz konczy sie w dniu 17 czerwca 2020 roku. Pani Iwona Makarewicz
posiada wyksztatcenie wyzsze, jest absolwentem Szkoty Gtownej Handlowej (Warszawa, Polska);
ukonczyta studia podyplomowe na kierunku Property Appraisal and Management w Sheffield Hallam
University (Wielka Brytania) oraz studia podyplomowe z wyceny nieruchomosci na Politechnice
Warszawskiej (Polska); jest cztonkiem Brytyjskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych (The
Royal Insitute of Chartered Surveyours) oraz posiada tytut licencjonowanego posrednika
nieruchomosci.

° PAN JOHN PURCELL — CZLONEK ZARZADU

Pan John Purcell zostat powotany do Zarzadu trzeciej kadencji 17 czerwca 2015 roku. Kadencja Pana
Johna Purcella konczy sie 17 czerwca 2020 roku. John Purcell doswiadczenie zdobywat w firmie
Savills, jak rowniez w firmie Cushman & Wakefield. Nastepnie dotaczyt do zespotu CLS Holdings plc,
gdzie piastowat stanowisko szefa zespotu ds. nieruchomosci i byt odpowiedzialny za zakup, sprzedaz i
zarzadzanie aktywami portfela o wartosci 1 mid Eur. Nastepnie pracowat w Lend Lease REI UBS po
czym dotgczyt do zespotu Global Asset Management, aby wesprzec dziatania majgce na celu tworzenie
europejskiej platformy nieruchomoséci. W tym samym czasie prowadzit stworzony przez siebie
Europejski Fundusz UBS Flagship Open Ended (2003 — 2007). John Purcell odegrat znaczaca role w
ksztattowaniu charakteru nieruchomosci UBS Global Asset Management w Europie. Byt réwniez
cztonkiem Komitetu Inwestycyjnego UBS Global Asset Management Real Estate.

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2018 w sktadzie Zarzagdu CPD S.A. zaszly nastepujgce zmiany:

- 23 wrzeSnia 2019 roku Pani Elzbieta Wiczkowska ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa
Zarzadu Spotki. Rezygnacja byta skuteczna na dzien odbycia sie najblizszego posiedzenia Rady
Nadzorczej CPD S.A., w porzadku obrad ktdrego bedzie podjecie uchwaly o wyborze Prezesa



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2019

Zarzadu CPD S.A. tj. 23 wrzesnia 2019. Jednocze$nie Pani Wiczkowska pozostata w skiadzie
Zarzadu i petni funkcje Cztonka Zarzadu Spotki.

- 23 wrzesnia 2019 Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate o powotaniu do petnienia funkcji
Prezesa Zarzadu Spotki Pana Colina Kingsnortha, dotychczasowego cztonka zarzadu CPD S.A.

III. INFORMACJA O UDZIALE KOBIET I MEZCZYZN W ZARZADZIE I
RADZIE NADZORCZE)]

CPD S.A. zgodnie z Dobrymi Praktykami Spotek Notowanych na GPW przedstawia informacje o udziale
kobiet i mezczyzn odpowiednio w Radzie Nadzorczej i w Zarzadzie Spotki w okresie ostatnich dwdch
lat.

Rada Nadzorcza CPD S.A.

Stan na dzien Liczba kobiet Liczba mezczyzn
31 grudnia 2018 1 5
31 grudnia 2019 1 5
Zarzad CPD
S.A.

Stan na dzien Liczba kobiet Liczba mezczyzn

31 grudnia 2018 2 2
31 grudnia 2019 2 2
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IV. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWE]

1. INFORMACIE O GRUPIE KAPITALOWE]J CPD

Grupa Kapitatowa CPD rozpoczeta swojg dziatalno$¢ w Polsce w 1999 r. wraz z zatozeniem spofki
Celtic Asset Management Sp. z 0.0. W kolejnych latach, 1999-2005, dziatalno$¢ spotki koncentrowata
sie na budowaniu portfela nieruchomosci oraz zarzadzaniu nim na rzecz podmiotow zewnetrznych w
Polsce, Czechach, Litwie, Rumunii, na Wegrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset
Management Sp. z 0.0 rozpoczeta dziatalno$¢ deweloperska w ramach wspdtpracy z kilkoma
funduszami zarzgdzanymi przez Laxey Partners. W 2007 roku dokonano konsolidacji grupy kapitatowej
pod nazwg Celtic Property Developments SA (BVI), a w 2008 rozpoczeto notowania spotki Celtic
Property Developments SA (BVI) na Gietdzie Papieréw Wartosciowych na wolnym nieregulowanym
rynku (Freiverkehr) we Frankfurcie. W okresie od 2005 do 2010 roku najwazniejszym rynkiem
dziatania grupy byta Polska. W tym samym czasie Grupa prowadzita i zarzadzata projektami takze w
Czarnogorze, na Wegrzech, we Wioszech, Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii.
Miedzynarodowe doswiadczenie oraz praktyczna wiedza branzowa ekspertow i menedzerdw Grupy
CPD przyczynity sie do stworzenia silnej i stabilnej Grupy Kapitatowej, ktéra 23 grudnia 2010 r.
zadebiutowata na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie. W dniu 17 wrzes$nia 2014 r Spdtka
zmienita firme z Celtic Property Developments S.A. na CPD S.A.

Obecnie, CPD S.A. jest spotkg holdingowg kontrolujgcg grupe 26 spdtek zaleznych i dwdch
wspotkontrolowanych, prowadzacych dziatalno$¢ w segmencie mieszkaniowym i biurowym. Biezace
plany Grupy koncentrujg sie na kontynuacji dziatalnosci mieszkaniowej, gtéwnie poprzez realizacje
sztandarowego projektu w warszawskiej dzielnicy Ursus oraz monetyzacje banku ziemi
zlokalizowanego na terenach dzielnicy Ursus.

2. STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE]

Na dzien publikacji raportu w sktad Grupy Kapitatowej CPD S.A. (dalej Grupa, Grupa CPD, Grupa
Kapitatowa) wchodzit podmiot dominujgcy — CPD S.A. (dalej Spdtka) oraz 26 podmiotéw zaleznych i
dwa wspotkontrolowane. Dziatalnos¢ deweloperska Grupy prowadzona jest za posrednictwem spdtek
inwestycyjnych, bezposrednio zaleznych od Challange Eighteen sp. z o.0. i Lakia Enterprises Ltd
(Cypr). Podmiot dominujgcy CPD S.A. koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegdinych spdtek
zaleznych, bedac jednoczesnie osrodkiem, w ktdrym podejmowane sg decyzje dotyczace strategii
rozwoju. CPD S.A. realizuje dziatania zmierzajgce do optymalizacji kosztow operacyjnych Grupy
Kapitatowej, kreuje polityke inwestycyjng i marketingowg Grupy oraz petni role koordynatora tej
dziatalnosci.

W okresie sprawozdawczym, w strukturze Grupy CPD nie zaszty zmiany.

Wszystkie spotki Grupy podlegajg konsolidacji wedtug metody petnej, poza dwiema spotkami
wspotkontrolowanymi - Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa i
Ursa Park Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa, ktdre sg
konsolidowane metodg praw wiasnosci zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowe;j.



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2019

Ponizszy schemat ilustruje strukture Grupy CPD S.A. na 31 grudnia 2019

I Challange Eighteen IMES Poland sp.o.o. Celtic Asset Lakia Enterprises Ltd
Celtic Investments Ltd (Cypr) Sp- z 0.0. (99%) Management (Cypr) 100%
100% Sp. Z 0.0.

Gaston Investments

2/124 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. 1 Smart City S5 B CHek
sp.z 0.0.s.k. Smart City Elara Investments
Sp. z 0.0. Sp. z 0.0.
3/93 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. f—___  UrsaPark Smart City
sn.zo.0.s.k.
Antigo Investments sp. z Robin Investments
o.0. sp. z 0.0.
5/92 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. 12/132 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k.
Belise Investments Mandy Investments
6/150 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. 16/88 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. sp. z 0.0. sp.zo.0.
Lakia Investments HUB Developments
7/120 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. 18 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. sp. z 0.0. Ltd
13/155 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. 19/97 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. Celtic Trade Park Kft

(Wegry)

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

|:| Spétki w likwidacii
Spotki inwestycyjne

Spétki operacyjne
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3. AKCJONARIAT

ZNACZNE PAKIETY AKCII

STRUKTURA AKCJONARIATU CPD S.A.

Pozostali
akcjonariusze
11,97%

Colperatieve Laxey
Worldwide W.A
26,00%

Akcje wtasne
12,54%

Laxey Partn
6,76%

LP Alternative Fu
5,29%

Furseka Trading
15,81%

LP Value Ltd

e Catalyst
5,30%

Fund plc
10,74% 5,59%

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spdtke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami
posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby
glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spdtki (liczba akcji podana na podstawie
zawiadomien akcjonariuszy w trybie art. 69 Ustawy o Ofercie Publicznej lub danych zawartych w
prospekcie emisyjnym) sa:

. . . Liczba . . . Liczba Akcjoqariat Akcjonariat

Akcjonariusz posmdanyf Rodzaj akcji posmdany’ch wedlug I|cz’by wedlug liczby akeji
h akgji glosow glosow

Codperatieve Laxey Worldwide W.A 6 857 277 Na okaziciela 6 857 277 29.73 % 26.00 %
Furseka Trading 4 169 667 Na okaziciela 4 169 667 18.08 % 15.81 %
The Value Catalyst Fund plc 1475434 Na okaziciela 1475434 6.40 % 5.59 %
QVT Fund LP 2 831 755 Na okaziciela 2 831 755 12.28 % 10.74 %
LP Value Ltd 1396 538 Na okaziciela 1396 538 6.05 % 5.30 %
LP Alternative Fund LP 1395 508 Na okaziciela 1395 508 6.05 % 5.29 %
Laxey Partners Ltd 1782 969 Na okaziciela 1782 969 7,73 % 6,76 %
Pozostali 3156 097 Na okaziciela 3156 097 13.68 % 11.97 %

Akcje wilasne 3 305 886 Na okaziciela 0 % 0 % 12.54 %
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* 25 stycznia 2019 r. Sad Rejestrowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy
dokonat rejestracji obnizenia kapitatu zaktadowego Spotki w zwigzku z umorzeniem akcji
wiasnych, dokonanego na podstawie uchwat NWZ z 14 wrzes$nia 2018 r.

** 22 marca 2019 r. Spotka nabyla 3 305 886 akcji (co stanowi 12,54% kapitatu zakltadowego
Spditki) w wyniku zakonczenia sprzedazy akcji Spotki.

**x 30 lipca 2019 r. Spotka otrzymata zawiadomienia w trybie art. 69 Ustawy o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spdtkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r. (Dz.U. Nr 184, poz. 1539 z pdzn. zm.) od spdtek The
Value Catalyst Fund, Laxey Partners Limited oraz Laxey Group Limited.

***x*3 marca 2020 r. Spotka oglosita skup akcji wtasnych, w wyniku ktdrego, 26 marca 2020 r. Spdtka
nabyta 614 385 akcji po cenie 5 zt kazda (stanowigcych 2,33% kapitatu zaktadowego Spotki).

Spotka zamierza realizowac dalsze skupy akcji po cenie powigzanej z wartoscig aktywdow netto Spotki.

Powyzsza struktura akcjonariatu zostata przedstawiona w odniesieniu do catkowitej liczby akcji,
wynoszacej 26 371 131 akcji i obejmujgcej akcje serii AA ktdre stanowig 100% gtosdw na walnym
zgromadzeniu Spotki.

POSIADACZE ZE SPECIALNYMI UPRAWNIENIAMI

Wszystkie akcje dotychczas wyemitowane przez Spotke sg akcjami zwyktymi na okaziciela. Statut
Spotki nie przyznaje akcjom Spdtki szczegdlnych uprawnien, w tym uprzywilejowania co do gtosu ani
co do powotywania czionkdw organdw Spdtki. Akcjonariusze Spdtki nie posiadajg akcji dajgcych
specjalne uprawnienia kontrolne.

OGRANICZENIA ODNOSNIE PRAWA GLOSU

Zgodnie z par. 4 ust. 5 Statutu Spdtki, zastawnikowi albo uzytkownikowi akcji nie przystuguje prawo
wykonywania gtosu z akcji zastawionych na jego rzecz albo oddanych mu w uzytkowanie. Dodatkowo
3 305 886 akcji to akcje wiasne Spdiki, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spotka nie jest
uprawiona do wykonywania prawa gtosu.

OGRANICZENIA ODNOSNIE PRZENOSZENIA PRAW WEASNOSCI

Wyemitowane dotychczas akcje serii AA (wczesniej akcje oznaczone seriami B, C, D, E, F, G) CPD
S.A. s3g przedmiotem swobodnego obrotu i nie podlegajg zadnym ograniczeniom, z wyjatkiem tych
wynikajgcych ze Statutu, Kodeksu Spdtek Handlowych, Ustawy o Obrocie Instrumentami
Finansowymi, Ustawy o Ofercie Publicznej, a takze innych istotnych przepisow prawa.

Zgodnie z par. 4 ust. 6 Statutu Spotki akcje na okaziciela nie podlegajg konwersji na akcje imienne.
Zamiana akgji imiennych na akcje na okaziciela dokonywana jest na zadanie Akcjonariusza w drodze
uchwaly Zarzadu, ktdra powinna by¢ podjeta w ciggu siedmiu dni, liczac od dnia przedstawienia
Zarzadowi pisemnego zadania dokonania konwersji akcji. Zadanie powinno wskazywaé liczbe akgji
imiennych objetych Zzadaniem konwersji wraz ze wskazaniem ich numeréw. W przypadku dokonania
konwersji akcji imiennych na akcje na okaziciela, Zarzad umieszcza w porzadku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia punkt dotyczacy zmiany Statutu w zakresie liczby akcji imiennych.
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4. LAD KORPORACYINY

ZASADY tADU KORPORACYINEGO

CPD S.A. podlega regulacjom korporacyjnym takim jak Statut, Regulamin Walnego Zgromadzenia,
Regulamin Rady Nadzorczej, Regulamin Zarzadu oraz Regulamin Komitetu Audytu, ktorych teksty sg
dostepne na stronie internetowej Spdtki www.cpdsa.pl.

W roku 2019 Spotka stosowata zasady tadu korporacyjnego, zawarte w dokumencie Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW, dostepnym na stronie internetowej
https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/GPW 1015 17 DOBRE PRAKTYKI v2.pdf.

SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNE] I ZARZADZANIA RYZYKIEM

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spdtce i jego skutecznos$¢ w
procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportdow okresowych przygotowywanych i
publikowanych zgodnie z zasadami Rozporzadzenia z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw wartosciowych.

Zatozeniem skutecznego systemu kontroli wewnetrznej Spotki w sprawozdawczosci finansowej jest
zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skuteczny system kontroli wewnetrznej Spotki i zarzadzania
ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej zbudowany zostat poprzez odpowiednio ustalony
zakres raportowania finansowego jak réwniez zdefiniowanie catego procesu, wraz z podziatem
obowigzkéw i organizacjg pracy. Zarzad Spotki dokonuje takze regularnych przegladow wynikow
Spotki z wykorzystaniem stosowanego raportowania finansowego.

Spodtka stosuje zasade niezaleznego przegladu publikowanej sprawozdawczosci finansowej wynikajaca
z przepisow prawa. Publikowane pdtroczne i roczne sprawozdania finansowe, raporty finansowe oraz
dane finansowe bedgce podstawg tej sprawozdawczosci, poddawane sg odpowiednio przegladowi (w
przypadku sprawozdan pétrocznych) i badaniu (w przypadku sprawozdan rocznych) przez audytora
Spotki.

Ponadto zgodnie z przyjetymi przez Zarzad i zaakceptowanymi przez Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy zasadami fadu korporacyjnego w Spdtce funkcjonuje Komitet Audytu.

W ramach dalszych dziatan zmniejszajgcych ekspozycje Spotki na ryzyka rynkowe jest prawidtowa
ocena potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji deweloperskich w oparciu 0 wypracowane w
Spdtce modele inwestycyjne i procedury decyzyjne. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z
projektami deweloperskimi i umowami najmu Spodtka otrzymuje od podwykonawcow i najemcow
gwarancje lub polisy ubezpieczeniowe obejmujgce najbardziej powszechne zagrozenia zwigzane z
realizacjg inwestycji lub zabezpieczajgce czynsz z najmu.

Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spétki przy wspdétudziale
kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcow zewnetrznych.

AKCIJONARIUSZE POSIADAJACY ZNACZNE PAKIETY AKCJI

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spotke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami
posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej
liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki (liczba akcji podana na podstawie
zawiadomien akcjonariuszy w trybie art. 69 Ustawy o Ofercie Publicznej lub danych zawartych
w prospekcie emisyjnym) sa:
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. . . Liczba . . . Liczba Akcjoqariat Akcjonariat

Akcjonariusz posmdanyf Rodzaj akcji posmdany’ch wedlug Ilcz’by wedlug liczby akeji
h akgji glosow glosow

Codperatieve Laxey Worldwide W.A 6 857 277 Na okaziciela 6 857 277 29.73 % 26.00 %
Furseka Trading 4 169 667 Na okaziciela 4 169 667 18.08 % 15.81 %
The Value Catalyst Fund plc 1475434 Na okaziciela 1475434 6.40 % 5.59 %
QVT Fund LP 2 831 755 Na okaziciela 2 831 755 12.28 % 10.74 %
LP Value Ltd 1396 538 Na okaziciela 1396 538 6.05 % 5.30 %
LP Alternative Fund LP 1 395 508 Na okaziciela 1 395 508 6.05 % 5.29 %
Laxey Partners Ltd 1782 969 Na okaziciela 1782 969 7,73 % 6,76 %
Pozostali 3156 097 Na okaziciela 3156 097 13.68 % 11.97 %
Akcje wilasne 3305 886 Na okaziciela 0% 0% 12.54 %

* 25 stycznia 2019 r. Sad Rejestrowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy
dokonat rejestracji obnizenia kapitatu zaktadowego Spotki w zwigzku z umorzeniem akcji
wiasnych, dokonanego na podstawie uchwat NWZ z 14 wrzesnia 2018 r.

** 22 marca 2019 r. Spdtka nabyla 3 305 886 akcji (co stanowi 12,54% kapitatu zakladowego
Spoitki) w wyniku zakonczenia sprzedazy akcji Spotki.

**x 30 lipca 2019 r. Spotka otrzymata zawiadomienia w trybie art. 69 Ustawy o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r. (Dz.U. Nr 184, poz. 1539 z pdzn. zm.) od spotek The
Value Catalyst Fund, Laxey Partners Limited oraz Laxey Group Limited.

***x*3 marca 2020 r. Spotka oglosita skup akcji wtasnych, w wyniku ktdrego, 26 marca 2020 r. Spotka
nabyta 614 385 akcji po cenie 5 zt kazda (stanowigcych 2,33% kapitatu zaktadowego Spatki).

Spdtka zamierza realizowac dalsze skupy akgcji po cenie powigzanej z warto$cig aktywow netto Spotki.

Powyzsza struktura akcjonariatu zostata przedstawiona w odniesieniu do catkowitej liczby akcji,
wynoszacej 26 371 131 akcji i obejmujacej akcje serii AA ktdre stanowig 100% gtoséw na walnym
zgromadzeniu Spoiki.

° POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, DAJACYCH SPECJALNE
UPRAWNIENIA KONTROLNE

Spdtka dotychczas nie emitowata papieréw wartosciowych, dajgcych specjalne uprawnienia
kontrolne akcjonariuszom.

° OGRANICZENIA ODNOSNIE DO WYKONYWANIA PRAWA GLOSU

Spdtka dotychczas nie emitowata papieréw wartosciowych, ograniczajagcych wykonanie prawa
glosu, w tym ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub
liczby gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z
ktorymi, przy wspotpracy spotki, prawa kapitalowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg
oddzielone od posiadania papieréow wartosciowych.

° OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WEASNOSCI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH EMITENTA
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Nie dotyczy.
ORGANY ZARZADZAJACE, NADZORUJACE I KOMITET AUDYTU

W ramach Rady Nadzorczej zostat utworzony Komitet Audytu. W skiad Komitetu Audytu wchodzi
trzech cztonkdéw rady nadzorczej tj.

e Pan Alfonso Kalinauskas,
e Pan Andrew Pegge
e Pan Mirostaw Gronicki

Sktad Komitetu Audytu spetnia wymogi okreslone przez ustawe z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (dz.u. z 2017 r. poz. 1089, ze zm.),
zgodnie z ktérg w skfad Komitetu Audytu powinno wchodzi¢ co najmniej trzech czionkéw, w tym
przynajmniej jeden powinien posiadac¢ wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych, przynajmniej jeden cztonek Komitetu Audytu powinien posiadaja¢ wiedze i
umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata emitent oraz wiekszo$¢ cztonkow komitetu, w tym
przewodniczacy musi spetniac kryteria niezaleznosci.

ZARZAD — POWOLYWANIE, ODWOLYWANIE, UPRAWNIENIA

Czionkowie Zarzadu sg powotywani i odwotywani przez Rade Nadzorczg. Obecna kadencja Zarzadu
Spotki trwa od dnia 17 czerwca 2015 roku, tj. od dnia odbycia sie Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia za 2014 r. i powotania Zarzadu III kadencji, i zakonczy sie w dniu 17 czerwca 2020
roku. Kadencja obecnego Zarzadu jest wspdlna i trwa 5 lat (§ 13 ust. 1 Statutu). Odwotanie lub
zawieszenie czlonka Zarzadu moze nastgpi¢ wytacznie z waznych powoddéw. Art. 368 § 4 KSH
przewiduje réwniez prawo odwotania lub zawieszenia cztonka Zarzadu przez Walne Zgromadzenie.

Kompetencje do prowadzenia spraw Spotki okreSla Regulamin Zarzadu zatwierdzony uchwatg Rady
Nadzorczej. Zarzad jest organem zarzadzajgco - wykonawczym Spotki i jako taki prowadzi sprawy
Spotki oraz kieruje catoksztattem jej dziatalnosci, zarzadza przedsiebiorstwem prowadzonym przez
Spodtke oraz reprezentuje jg na zewnatrz. Do praw i obowigzkdw Zarzadu w szczegdlnosci nalezy:

e ustalenie terminu, porzadku obrad i zwotywanie Walnych Zgromadzen,

e sktadanie Walnemu Zgromadzeniu wnioskdw, wraz z opinig Rady Nadzorczej, w
sprawach objetych porzadkiem jego obrad,

e przedstawianie Radzie Nadzorczej sprawozdania finansowego i pisemnego sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci w okresie obrachunkowym oraz wniosku w sprawie podziatu zysku
lub pokrycia strat, ktdre to dokumenty podlegajg rozpatrzeniu na Zwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu,

¢ uchwalanie Regulaminu Organizacyjnego Spétki oraz innych aktdw wewnetrznych Spétki
regulujgcych tok pracy przedsiebiorstwa Spdtki,

e opracowywanie i uchwalanie planéw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spaiki,
e ustanawianie prokury i udzielanie petnomocnictw,
¢ wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwotanie jej posiedzenia,

e wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskami o zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu,
Regulaminu Organizacyjnego Spdiki, rocznych budzetéw i plandw rozwojowych Spotki.
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Czlonkowie Zarzadu majg obowigzek uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu w skladzie
umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie Walnego
Zgromadzenia.

ZASADY ZMIAN STATUTU

Kodeks Spdtek Handlowych reguluje szczegdtowo zmiany statutu spotki akcyjnej w rozdziale 4, 5 i 6
przepisow o spotce akcyjnej (art. 430 KSH i nast.). Zmiana Statutu Spotki wymaga decyzji podjetych
przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spdtki. Walne Zgromadzenie dziata zgodnie z
zasadami okreslonymi w Kodeksie Spotek Handlowych, Statucie Spotki oraz Regulaminie Walnych
Zgromadzen. Statut Spotki oraz Regulamin Walnych Zgromadzen znajdujg sie na stronie internetowej
Spotki: www.cpdsa.pl. Walne Zgromadzenia sg Zwyczajne i Nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie
zwotujg uprawnione organy lub osoby, ktérych uprawnienie wynika z przepiséw prawa lub Statutu.
Odbywajg sie w miejscu i czasie utatwiajgcym najszerszemu kregowi Akcjonariuszy uczestnictwo w
Zgromadzeniu. Do udziatu w Walnym Zgromadzeniu uprawnieni sg Akcjonariusze Spotki uprawnieni z
akgji imiennych i Swiadectw tymczasowych oraz zastawnicy i uzytkownicy, ktdrym przystuguje prawo
gtosu, jezeli zostali wpisani do ksiegi akcyjnej, co najmniej na tydzien przed odbyciem Walnego
Zgromadzenia. Do najwazniejszych uprawnien Walnego Zgromadzenia nalezg decyzje w sprawie
emisji akcji z prawem poboru, dzien ustalenia praw do dywidendy oraz dzien wyptaty dywidendy,
powotywania i odwotywania cztonkéw Rady Nadzorczej, ustalania ich wynagrodzenia, jak réwniez
podejmowanie uchwat w sprawach wskazanych w KSH.

SKLAD OSOBOWY I ZMIANY, KTORE ZASZLY W NIM W CIAGU OSTATNIEGO
ROKU OBROTOWEGO, ORAZ OPIS DZIALANIA ORGANOW ZARZADZAJACYCH,
NADZORUJACYCH LUB ADMINISTRUJACYCH EMITENTA ORAZ ICH KOMITETOW

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza dziatata zgodnie z przepisami Kodeksu Spotek Handlowych, postanowieniami Statutu
Spotki, uchwalonym przez nig jawnym i dostepnym publicznie Regulaminem Rady Nadzorczej,
okreslajgcym jej organizacje i sposéb wykonywania czynnosci oraz Zasadami Dobrych Praktyk Spotek
Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza jest organem kolegialnym i skfada sie z 5 (pieciu) do 7
(siedmiu) cztonkdéw. Liczbe cztonkéw Rady Nadzorczej zgodnie z zapisami poprzedniego zdania ustala
Walne Zgromadzenie.

W skiad Rady Nadzorczej CPD S.A. wchodza:

e Pan Andrew Pegge — Przewodniczacy Rady Nadzorczej, posiada wiedze i umiejetnosci w
zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych (tytut CFA — Licencjonowanego
Analityka Finansowego, uzyskany w Association for Investment Management Research w
Stanach Zjednoczonych oraz ukonczyt studia MBA na kierunku Finanse w City University
Business School w Wielkiej Brytanii); posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy Spotki;

e Pan Michael Haxby — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej, posiada wiedze i umiejetnosci w
zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych (wyksztatcenie wyzsze
ekonomiczne w zakresie rachunkowosci i zarzadzania finansami); posiada wiedze i
umiejetnosci z zakresu branzy Spotki;



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2019

e Pan Wiestaw Oles — Sekretarz Rady Nadzorczej, posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu
branzy Spotki;

e Pan Mirostaw Gronicki — Czionek Rady Nadzorczej, (cztonek niezalezny), posiada wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych (tytut doktora
ekonomii uzyskany na Wydziale Ekonomiki Produkcji Uniwersytetu Gdanskiego w Polsce);
posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy Spotki;

e Pani Gabriela Gryger — Czionek Rady Nadzorczej, (cztonek niezalezny), posiada wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych (wyksztatcenie
wyzsze ekonomiczno-finansowe zdobyte na Uniwersytecie Cambridge w Wielkiej Brytanii oraz
Uniwersytecie Pennsylvania w USA); posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy Spotki;

e Pan Alfonso Kalinauskas — Cztonek Rady Nadzorczej, (cztonek niezalezny), posiada wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych (tytut magistra
zarzadzania ze specjalizacjg finanse uzyskany na Wydziale Zarzadzania Uniwersytetu
Warszawskiego w Polsce);

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2018 w sktadzie Rady Nadzorczej CPD S.A nie zaszty zmiany.

Do kompetencji Rady Nadzorczej, Zgodnie z § 11 ust. 2 pkt. 8) Statutu CPD S.A. nalezy wybor
biegtego rewidenta przeprowadzajgcego badanie sprawozdania finansowego Spotki Spotki. Wybor
firmy audytorskiej dokonywany jest przez Rade Nadzorczg Spotki po zapoznaniu sie z rekomendacja
Komitetu Audytu. W przypadkach okreslonych przepisami prawa rekomendacja Komitetu Audytu
sporzadzana jest w nastepstwie procedury przetargowej zorganizowanej przez Spotke. Wybor firmy
audytorskiej dokonywany jest z odpowiednim wyprzedzeniem, aby umowa o badanie sprawozdania
finansowego mogta zosta¢ podpisana w terminie umozliwiajagcym firmie audytorskiej udziat w
inwentaryzacji znaczacych skfadnikéw majatkowych.

Rada Nadzorcza oraz Komitet Audytu (na etapie przygotowywania rekomendacji) ustalajg kryteria
jakimi bedg kierowac sie przy wyborze podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego
Spotki, zwracajac szczegdlng uwage na:

a) zachowanie zasad bezstronnosci i niezaleznosci firmy audytorskiej oraz biegtego rewidenta,

b) analize prac realizowanych przez firme audytorskg i biegtego rewidenta w Spodice, ktdre
wykraczajg poza zakres badania sprawozdania finansowego celem unikniecia konfliktu
interesow (zachowanie bezstronnosci i niezaleznosci),

¢) zakres ustug wykonywanych przez firme audytorska i biegtego rewidenta w okresie ostatnich
pieciu lat poprzedzajgcych wybdr firmy audytorskiej,

d) najwyzszg jakos¢ wykonywanych prac audytorskich,

e) kwalifikacje zawodowe i doswiadczenie osdb bezposrednio zaangazowanych w prowadzone
badanie, w tym takze znajomos¢ branzy, w ktorej dziatajg Spotki w Grupie Kapitatowej CPD
S.A,

f) prowadzenie przez firme audytorskg dziatalnosci w wiekszosci panstw, w ktdrych dziatajg
Spotki Grupy Kapitatowej CPD S.A.

Komitet Audytu uprawniony jest do przedstawienia Radzie Nadzorczej oraz Zarzadowi, na kazdym
etapie procedury wyboru firmy audytorskiej, wytycznych jakimi Rada Nadzorcza powinna kierowac sie
przy wyborze podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego Spotki.

Kontrola i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej sg dokonywane na
kazdym etapie procedury wyboru firmy audytorskiej do badania i przegladu wskazanych powyzej
sprawozdan finansowych.
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Wybor firmy audytorskiej dokonywany jest z uwzglednieniem doswiadczenia firmy audytorskiej w
zakresie badania ustawowego sprawozdan finansowych jednostek zainteresowania publicznego, w tym
spotek notowanych na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Dokonujac wyboru Rada Nadzorcza kieruje sie zasadg rotacji firmy audytorskiej i kluczowego biegtego
rewidenta w taki sposdéb, aby maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen badan ustawowych
przeprowadzanych przez te samg firme audytorskg lub firme audytorskg powigzang z tg firma
audytorska lub jakiegokolwiek czionka sieci dziatajgcej w panstwach Unii Europejskiej, do ktorej
naleza te firmy audytorskie, nie przekraczat pieciu lat, za$ kluczowy biegty rewident nie przeprowadzat
badania ustawowego w Spoétce przez okres dtuzszy niz pie¢ lat (w takim przypadku kluczowy biegty
rewident moze ponownie przeprowadzaé badanie ustawowe w Spdtce po uptywie co najmniej trzech
lat od zakonczenia ostatniego badania ustawowego).

Niedozwolone jest wprowadzanie jakichkolwiek klauzul umownych, ktére nakazywatyby Radzie
Nadzorczej wybdr podmiotu uprawnionego do badania sposrdd okreslonej kategorii lub wykazu
podmiotow uprawnionych do badania. Klauzule takie sg niewazne z mocy prawa.

Pierwsza umowa o badanie sprawozdania finansowego jest zawierana z firmg audytorskg na okres nie
krotszy niz dwa lata z mozliwoscig przedtuzenia na kolejne co najmniej dwuletnie okresy, z
uwzglednieniem wynikajgcych z przepiséw prawa zasad rotacji firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta.

Koszty przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego ponosi Spétka.

Biegly rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy ustawowe badania Spotki lub podmiot
powigzany z firmg audytorskg ani zaden z czionkéw sieci, do ktdrej nalezy biegty rewident lub firma
audytorska, nie Swiadczg bezposrednio ani posrednio na rzecz Spétki ani jednostek powigzanych
zadnych zabronionych ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych ani czynnosciami rewizji
finansowej.

Ustugami zabronionymi nie sg ustugi wskazane w art. 136 ust. 2 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Swiadczenie ustug, o ktérych mowa w pkt 2. mozliwe jest jedynie w zakresie niezwigzanym z polityka
podatkowg Spotki, po przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny zagrozen i zabezpieczen
niezaleznosci i po wyrazeniu zgody przez Komitet Audytu.

W stosownych przypadkach Komitet Audytu wydaje wytyczne dotyczace ustug.

ZARZAD

Zarzad Spotki dziata na podstawie przepisow Kodeksu Spdtek Handlowych, postanowien Statutu
Spotki, jawnego i dostepnego publicznie Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego uchwatg Rady
Nadzorczej oraz zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW.

W skiad Zarzadu CPD S.A. wchodza:
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Pan Colin Kingsnorth — Prezes Zarzadu
Pani Elzbieta Wiczkowska — Cztonek Zarzadu
Pani Iwona Makarewicz — Cztonek Zarzadu

Pan John Purcell — Cztonek zarzadu

W stosunku do roku poprzedniego w sktadzie Zarzadu CPD S.A. zaszly nastepujgce zmiany:

- 23 wrzesnia 2019 Pani Elzbieta Wiczkowska ztozyla rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa
Zarzadu Spotki. Rezygnacja byta skuteczna na dzien odbycia sie najblizszego posiedzenia Rady
Nadzorczej CPD S.A., w porzadku obrad ktdrego bedzie podjecie uchwaty o wyborze Prezesa
Zarzadu CPD S.A. tj. 23 wrze$nia 2019. Jednocze$nie Pani Wiczkowska pozostata w skitadzie
Zarzadu i petni funkcje Cztonka Zarzadu Spotki.

- 23 wrze$nia 2019 Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate o powotaniu do petnienia funkcji
Prezesa Zarzadu Spotki Pana Colina Kingsnortha, dotychczasowego cztonka zarzgdu CPD S.A.

KOMITET AUDYTU

Rada Nadzorcza Spoiki, dziatajac na podstawie art. 128 i 129 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.U. z 2017 r., poz. 1089)
powotata Komitet Audytu.

W skitad Komitetu Audytu wchodza:

Pan Alfonso Kalinauskas — Przewodniczacy Komitetu Audytu (cztonek niezalezny), posiada
wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych (tytut
magistra zarzadzania ze specjalizacjg finanse uzyskany na Wydziale Zarzadzania Uniwersytetu
Warszawskiego w Polsce);

Pan Mirostaw Gronicki — Cztonek Komitetu Audytu (czionek niezalezny), (cztonek niezalezny),
posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych
(tytut doktora ekonomii uzyskany na Wydziale Ekonomiki Produkcji Uniwersytetu Gdanskiego
w Polsce); posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy Spotki;

Pan Andrew Pegge — Cztonek Komitetu Audytu, posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie
rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych (tytut CFA — Licencjonowanego Analityka
Finansowego, uzyskany w Association for Investment Management Research w Stanach
Zjednoczonych oraz ukonczyt studia MBA na kierunku Finanse w City University Business
School w Wielkiej Brytanii); posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy Spotki;

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2018 w skfadzie Komitetu Audytu CPD S.A nie zaszty zmiany.

Komitet Audytu we wskazanym skladzie spetnia kryteria niezaleznosci oraz pozostate wymagania
okreslone w art. 129 ust. 1,3.5 i 6 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, tj.:

W skiad komitetu audytu wchodzi przynajmniej 3 cztonkdw. Przynajmniej jeden czionek
komitetu audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych;

Wiekszos$¢ cztonkow komitetu audytu, w tym jego przewodniczacy, jest niezalezna od danej
jednostki zainteresowania publicznego;



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2019

Cztonkowie komitetu audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata
jednostka zainteresowania publicznego. Warunek ten uznaje sie za spetniony, jezeli
przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu tej
branzy lub poszczegdlni cztonkowie w okreslonych zakresach posiadajg wiedze i umiejetnosci
z zakresu tej branzy;

Przewodniczacy komitetu audytu jest powotywany przez cztonkéw komitetu audytu lub rade
nadzorczg, lub inny organ nadzorczy lub kontrolny jednostki zainteresowania publicznego.

Komitet Audytu jest zobowigzany do wspdtpracy z bieglymi rewidentami Spotki oraz kontroli ich
niezaleznosci, m.in. w zwigzku z Ustawg o biegtych rewidentach.

W 2019 roku Komitet Audytu odbyt 6 posiedzen.

ODSTAPIENIA OD ZASAD tADU KORPORACYINEGO

Spdtka nie stosuje nastepujacych zasad wymienionych w Dobrych Praktykach Spoétek Notowanych na

GPW:

POLITYKA INFORMACYJINA I KOMUNIKACJA Z INWESTORAMI

©)

ZASADA I.Z.1.3. SCHEMAT PODZIALU ZADAN I ODPOWIEDZIALNOSCI
POMIEDZY CZLONKOW ZARZADU, SPORZADZONY ZGODNIE 2Z ZASADA
11.2.1,

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Na stronie internetowej Spdtki nie zostat zamieszczony schemat podziatu zadan i
odpowiedzialnosci pomiedzy czlonkdw Zarzadu Spdtki. Ze wzgledu na brak w Spodtce
rozbudowanej struktury organizacyjnej sformalizowany schemat podziatu zadan i
odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkami Zarzadu nie jest opracowywany.

ZASADA I.Z.1.15. INFORMACIE ZAWIERAJACA OPIS STOSOWANE] PRZEZ
SPOLKE POLITYKI ROZNORODNOSCI W ODNIESIENIU DO WtADZ SPOLKI
ORAZ JEJ KLUCZOWYCH MENEDZEROW; OPIS POWINIEN UWZGLEDNIAC
TAKIE ELEMENTY POLITYKI ROZNORODNOSCI, JAK PtEC, KIERUNEK
WYKSZTALCENIA, WIEK, DOSWIADCZENIE ZAWODOWE, A TAKZE
WSKAZYWAC CELE STOSOWANEJ POLITYKI ROZNORODNOSCI I SPOSOB JEJ
REALIZACJI W DANYM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM; JEZELI SPOLKA NIE
OPRACOWALA I NIE REALIZUJE POLITYKI ROZNORODNOSCI, ZAMIESZCZA
NA SWOJEJ STRONIE INTERNETOWEJ WYJASNIENIE TAKIE] DECYZJI,

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Spotka nie posiada polityki réznorodnosci w odniesieniu do wtadz Spdtki oraz jej kluczowych
menedzeréw. Przy podjeciu decyzji o zatrudnieniu cztonkdw zarzadu badz menedzeréw Spodtka
kieruje sie kryteriami: doswiadczeniem zawodowym, kompetencjami, wyksztatceniem.

ZASADA I1.Z.1.16. INFORMACIJE NA TEMAT PLANOWANE]J TRANSMISJII
OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA - NIE POZNIE]J NIZ W TERMINIE 7 DNI
PRZED DATA WALNEGO ZGROMADZENIA,
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Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Koszty wprowadzenia technologii transmisji obrad przez Internet, rejestracji obrad i
upubliczniania tych transmisji, koniecznos¢ dokonania szerokich analiz prawnych dotyczacych
m.in. publikacji wizerunku akcjonariuszy i ich wypowiedzi oraz obcigzenie organizacyjne
Zwigzane z powyzszymi dziataniami nie pozwalajg na wprowadzenie tych procedur w Spoice.
Obecnie brak jest takze odpowiednich regulacji w Statucie Spotki oraz Regulaminie Walnego
Zgromadzenia.

ZASADA I.Z.1.20. ZAPIS PRZEBIEGU OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA, W
FORMIE AUDIO LUB WIDEO,

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Spotka nie rejestrowata dotychczas przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w formie audio
lub video. W ocenie Spdtki forma dokumentowania obrad Walnego Zgromadzenia pozwalata
na zachowanie transparentnosci i ochrony praw akcjonariuszy. Informacje dotyczace
podejmowanych przez Walne Zgromadzenie uchwat Spoétka przekazuje w formie raportow
biezacych, a takze publikuje na swojej stronie internetowej www.cpdsa.pl .

ZARZAD I RADA NADZORCZA

@)

ZASADA II.Z.1. WEWNETRZNY PODZIAL ODPOWIEDZIALNOSCI ZA
POSZCZEGOLNE OBSZARY DZIALALNOSCI SPOLKI POMIEDZY CZLONKOW
ZARZADU POWINIEN BYC SFORMULOWANY W SPOSOB JEDNOZNACZNY I
PRZEJRZYSTY, A SCHEMAT PODZIALU DOSTEPNY NA STRONIE
INTERNETOWEJ] SPOLKI.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych czionkowie Zarzadu Spétki obowigzani sg
do wspdlnego prowadzenia spraw Spoétki. Ze wzgledu na brak w Spodtce rozbudowanej
struktury organizacyjnej oraz dziatalno$¢ w jednym okresSlonym precyzyjnie obszarze
nieruchomosci nie dokonywano sformalizowanego podziatu odpowiedzialnosci pomiedzy
cztonkdw Zarzadu.

ZASADA II1.Z.2. ZASIADANIE CZLONKOW ZARZADU SPOLKI W ZARZADACH
LUB RADACH NADZORCZYCH SPOLEK SPOZA GRUPY KAPITALOWEJ] SPOLKI
WYMAGA ZGODY RADY NADZORCZE].

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Dokumentacja korporacyjna Spotki nie przewiduje zapiséw odnoszacych sie do komentowanej
zasady a umowy z cztonkami Zarzadu nie naktadajg ograniczen tego typu. Spotka stosuje sie
natomiast do obowigzujgcych przepisow prawa (art. 380 Kodeksu spdtek handlowych),
zgodnie z ktorymi cztonek zarzadu nie moze bez zgody Spdtki zajmowac sie interesami
konkurencyjnymi ani tez uczestniczy¢ w spdtce konkurencyjnej; (i) zgodnie z zapisami
regulaminu Rady Nadzorczej czionek Zarzadu nie moze bez zezwolenia Rady Nadzorczej
prowadzi¢ dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spdtki, (i) zgodnie z zapisami regulaminu
Zarzadu Spotki czionek Zarzadu nie moze bez zezwolenia Rady Nadzorczej zajmowac sie
interesami konkurencyjnymi ani tez uczestniczy¢é w spotce konkurencyjnej jako wspdlnik jawny
lub czlonek jej wiadz.
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WALNE ZGROMADZENIE I RELACJE Z AKCJONARIUSZAMI

@)

ZASADA IV.Z.2. JEZELI JEST TO UZASADNIONE Z UWAGI NA STRUKTURE
AKCIONARIATU SPOLKI, SPOLKA ZAPEWNIA POWSZECHNIE DOSTEPNA
TRANSMISIE OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA W CZASIE RZECZYWISTYM.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Koszty wprowadzenia technologii transmisji obrad przez Internet, rejestracji obrad i
upubliczniania tych transmisji, konieczno$¢ dokonania szerokich analiz prawnych dotyczacych
m.in. publikacji wizerunku akcjonariuszy i ich wypowiedzi oraz obcigzenie organizacyjne
Zwigzane z powyzszymi dziataniami nie pozwalajg na wprowadzenie tych procedur w Spoice.
Obecnie brak jest takze odpowiednich regulacji w Statucie Spotki oraz Regulaminie Walnego
Zgromadzenia.

KONFLIKT INTERESOW I TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

©)

ZASADA V.Z.5. PRZED ZAWARCIEM PRZEZ SPOLKE ISTOTNE]J UMOWY Z
AKCIONARIUSZEM POSIADAJACYM CO NAJMNIE]J 5% OGOLNEJ LICZBY
GLOSOW W SPOLCE LUB PODMIOTEM POWIAZANYM ZARZAD ZWRACA SIE
DO RADY NADZORCZEJ O WYRAZENIE ZGODY NA TAKA TRANSAKCIJE. RADA
NADZORCZA PRZED WYRAZENIEM ZGODY DOKONUJE OCENY WPLYWU
TAKIE] TRANSAKCJI NA INTERES SPOLKI. POWYZSZEMU OBOWIAZKOWI
NIE PODLEGAJA TRANSAKCIE TYPOWE I ZAWIERANE NA WARUNKACH
RYNKOWYCH W RAMACH PROWADZONE] DZIALALNOSCI OPERACYINEJ]
PRZEZ SPOLKE Z PODMIOTAMI WCHODZACYMI W SKELAD GRUPY
KAPITALOWEJ] SPOLKI.

W PRZYPADKU, GDY DECYZJE W SPRAWIE ZAWARCIA PRZEZ SPOLKE
ISTOTNEJ UMOWY Z PODMIOTEM POWIAZANYM PODEIJMUJE WALNE
ZGROMADZENIE, PRZED PODJECIEM TAKIE] DECYZJI SPOLKA ZAPEWNIA
WSZYSTKIM AKCJONARIUSZOM DOSTEP DO INFORMACII NIEZBEDNYCH DO
DOKONANIA OCENY WPLYWU TEJ TRANSAKCJII NA INTERES SPOLKI.

Spotka stosuje powyzszg zasade czesciowo.

Dokumentacja korporacyjna Spotki (§ 13 ust. 2 pkt 14) Statutu Spodtki) zawiera zapisy
dotyczace koniecznosci wyrazenia przez Rade Nadzorczg zgody na zawarcie przez Spotke
umowy z podmiotami powigzanymi ze Spdtkg w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Finansow
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réGwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2018 poz. 757); wyrazenie
zgody nie jest wymagane w odniesieniu do transakcji typowych, zawieranych na warunkach
rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez Spotke z podmiotem
zaleznym, w ktdrym Spdtka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy. Definicja powyzsza nie
kwalifikuje jednak do kategorii ,podmiotéw powigzanych” akcjonariusza posiadajgcego od 5%
do 20% procent ogdlnej liczby gloséw w Spdice.

ZASADA V.Z.6. SPOLKA OKRESLA W REGULACJACH WEWNETRZNYCH
KRYTERIA I OKOLICZNOSCI, W KTORYCH MOZE DOJSC W SPOLCE DO
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KONFLIKTU INTERESOW, A TAKZE ZASADY POSTEPOWANIA W OBLICZU
KONFLIKTU INTERESOW LUB MOZLIWOSCI JEGO ZAISTNIENIA. REGULACIJIE
WEWNETRZNE SPOLKI UWZGLEDNIAJA MIEDZY INNYMI SPOSOBY
ZAPOBIEGANIA, IDENTYFIKACII I ROZWIAZYWANIA KONFLIKTOW
INTERESOW, A TAKZE ZASADY WYLACZANIA CZLONKA ZARZADU LUB RADY
NADZORCZE]J OD UDZIALU W ROZPATRYWANIU SPRAWY OBIETE]J LUB
ZAGROZONEJ KONFLIKTEM INTERESOW.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Spotka nie przyjeta regulacji wewnetrznych odnoszacych sie do okreslenia sytuacji, w ktorych
moze doj$¢ w spdtce do konfliktu intereséw, a takze nie okreslita zasad postepowania w
obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. Spotka rozwazy mozliwosc
wdrozenia stosownych regulacji uwzgledniajgc miedzy innymi sposoby zapobiegania,
identyfikacji i rozwigzywania konfliktdw interesdw, a takze zasady wytaczania cztonka Zarzadu
lub Rady Nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
intereséw.

WYNAGRODZENIA

o ZASADA VI.Z.1. PROGRAMY MOTYWACYINE POWINNY BYC TAK
SKONSTRUOWANE, BY MIEDZY INNYMI UZALEZNIAC POZIOM
WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU SPOLKI I JEJ KLUCZOWYCH
MENEDZEROW oD RZECZYWISTE], DLUGOTERMINOWEJ] SYTUACII
FINANSOWEJ] SPOLKI ORAZ DLUGOTERMINOWEGO WZROSTU WARTOSCI DLA
AKCIJONARIUSZY I STABILNOSCI FUNKCIONOWANIA PRZEDSIEBIORSTWA.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Spotka nie posiada obecnie programéw motywacyjnych opartych o opcje czy tez instrumenty
finansowe (ani dla cztonkdw Zarzadu ani dla kluczowych menedzerdw). Istniejgce wewnetrzne
programy premiowe dla pracownikdw grupy kapitalowej Spotki (w tym czionkéw Zarzadu)
powigzane sg z wplywami netto z dystrybucji pienieznej dla akcjonariuszy, nie odnoszg sie
natomiast do dtugoterminowej sytuacji finansowej Spotki oraz dtugoterminowego wzrostu
wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Jednakze, w z zwigzku z wejsciem w zycie 30 listopada 2019 r. nowelizacji Ustawy o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych, kazda spdtka publiczna ma obowigzek przyjac
polityke wynagrodzen dla cztonkdw zarzadu i rady nadzorczej, w drodze uchwaty walnego
zgromadzenia do 30 sierpnia 2020 roku. W Spodice trwajg prace aby stosowna polityka
wynagrodzen zostata przygotowana, uchwalona i wdrozona w wyznaczonym terminie.
Informacje zawarte w polityce wynagrodzen bedg zgodne z wymogami ustawy.

Rozwigzania przyjete w polityce wynagrodzen bedg przyczynialy sie do realizacji strategii
biznesowej, dtugoterminowych intereséw oraz stabilnosci Spotki, jak réwniez bedg wskazywaty
w jaki sposdb ta polityka bedzie sie przyczyniata do realizacji wskazanych celow Spotki.
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o ZASADA VI.Z.2. ABY POWIAZAC WYNAGRODZENIE CZLONKOW ZARZADU I
KLUCZOWYCH MENEDZEROW Z DLUGOOKRESOWYMI CELAMI BIZNESOWYMI
I FINANSOWYMI SPOLKI, OKRES POMIEDZY PRZYZNANIEM W RAMACH
PROGRAMU MOTYWACYINEGO OPCJI LUB INNYCH INSTRUMENTOW
POWIAZANYCH Z AKCJAMI SPOLKI, A MOZLIWOSCIA ICH REALIZACII
POWINIEN WYNOSIC MINIMUM 2 LATA.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Jednakze, Spotce trwajg prace zmierzajgce do przygotowana, uchwalenia i wdrozenia polityki
wynagrodzen dla cztonkow zarzadu i rady nadzorczej do 30 sierpnia 2020 r.

Polityka ta bedzie zawierata opis statych i zmiennych skfadnikéw wynagrodzenia, jak rowniez
premii i innych Swiadczen pienieznych i niepienieznych, ktdre mogg zosta¢ przyznane
cztonkom zarzadu i rady nadzorczej.

Rozwigzania przyjete w polityce wynagrodzen bedg przyczynialy sie do realizacji strategii
biznesowej, dtugoterminowych intereséw oraz stabilnosci Spétki, jak réwniez bedg wskazywaty
w jaki sposdb ta polityka bedzie sie przyczyniata do realizacji wskazanych celow Spotki.

o ZASADA VI.Z.4. SPOLKA W SPRAWOZDANIU z DZIALALNOSCI
PRZEDSTAWIA RAPORT NA TEMAT POLITYKI WYNAGRODZEN, ZAWIERAJACY
CO NAIJMNIE]:

1) OGOLNA INFORMACIJE NA TEMAT PRZYJETEGO W SPOLCE SYSTEMU
WYNAGRODZEN,

2) INFORMACIJE NA TEMAT WARUNKOW I WYSOKOSCI WYNAGRODZENIA
KAZDEGO Z CZLONKOW ZARZADU, W PODZIALE NA STALE I ZMIENNE
SKEADNIKI WYNAGRODZENIA, ZE WSKAZANIEM KLUCZOWYCH
PARAMETROW USTALANIA ZMIENNYCH SKLADNIKOW
WYNAGRODZENIA I ZASAD WYPLATY ODPRAW ORAZ INNYCH
PLATNOSCI Z TYTULU ROZWIAZANIA STOSUNKU PRACY, ZLECENIA
LUB INNEGO STOSUNKU PRAWNEGO O PODOBNYM CHARAKTERZE —
ODDZIELNIE DLA SPOLKI I KAZDE] JEDNOSTKI WCHODZACE] W
SKELAD GRUPY KAPITALOWE],

3) INFORMACIE NA TEMAT PRZYSLUGUJACYCH POSZCZEGOLNYM
CZLONKOM ZARZADU I KLUCZOWYM MENEDZEROM
POZAFINANSOWYCH SKEADNIKOW WYNAGRODZENIA,

4) WSKAZANIE ISTOTNYCH ZMIAN, KTORE W CIAGU OSTATNIEGO ROKU
OBROTOWEGO NASTAPILY W POLITYCE WYNAGRODZEN, LUB
INFORMACIE O ICH BRAKU,

5) OCENE FUNKCJONOWANIA POLITYKI WYNAGRODZEN Z PUNKTU
WIDZENIA REALIZACII  JEJ CELOW, W  SZCZEGOLNOSCI
DLUGOTERMINOWEGO WZROSTU WARTOSCI DLA AKCJONARIUSZY I
STABILNOSCI FUNKCIONOWANIA PRZEDSIEBIORSTWA.



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2019

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Jednakze, w z zwigzku z wejsciem w zycie 30 listopada 2019 r. nowelizacji Ustawy o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spotkach publicznych, kazda spétka publiczna ma obowigzek przyjac
polityke wynagrodzen dla cztonkdw zarzadu i rady nadzorczej, w drodze uchwaty walnego
zgromadzenia do 30 sierpnia 2020 roku. W Spdtce trwajg prace aby stosowna polityka
wynagrodzen zostata przygotowana, uchwalona i wdrozona w wyznaczonym terminie.
Informacje zawarte w polityce wynagrodzen bedgq zgodne z wymaganiami ustawy.
Rozwigzania przyjete w polityce wynagrodzen beda przyczyniaty sie do realizacji strategii
biznesowej, dtugoterminowych interesdéw oraz stabilnosci Spoiki, jak rowniez bedg wskazywaty
w jaki sposdb ta polityka bedzie sie przyczyniata do realizacji wskazanych celow Spotki.

Ponad to, Rada Nadzorcza Spdtki bedzie zobowigzana do sporzadzania corocznie
sprawozdania o wynagrodzeniach przedstawiajgcego kompleksowy przeglad wynagrodzen, w
tym wszystkich $wiadczen, niezaleznie od ich formy, otrzymanych przez poszczegdlnych
cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej lub naleznych poszczegdlnym cztonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej w ostatnim roku obrotowym, zgodnie z politykg wynagrodzen.

Jednoczes$nie warto podkreslié, ze Spdtka do tej pory zamieszczata w sprawozdaniu z
dziatalnosci Zarzadu informacje o wysokosci rocznego wynagrodzenia kazdego z czionkdw
Zarzadu, Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu.

5. ODPOWIEDZIALNOSC SPOLECZNA

Grupa CPD postrzega swa dziatalno$¢ w zakresie realizacji projektéow deweloperskich w szerokim
kontekscie tworzenia nowoczesnej, wielowymiarowej przestrzeni miejskiej oraz nowej jakosci zycia dla
mieszkancow i uzytkownikow realizowanych inwestycji. Odpowiedzialno$¢ za swe otoczenie Grupa
wyraza takze poprzez wsparcie dla réznych inicjatyw spotecznych i kulturalnych, bezposrednio lub
posrednio zwigzanych z dziatalnoscig inwestycyjna.

Grupa CPD S.A. od kilku lat wynajmuje budynek Osrodka Arsus za symboliczng stawke najmu 100 PLN
miesieczne, co umozliwia Domowi Kultury przeznaczenie wiekszych $rodkdéw na cele statutowe.
Osrodek Arsus, dziatajgcy od roku 1992, usytuowany jest przy ulicy Traktorzystow 14 na terenach
nalezacych obecnie do Grupy CPD. Znajduje sie tam sala widowiskowo-kinowa z petnym
wyposazeniem na 500 miejsc siedzacych, sala kameralna ze 120 miejscami i estrada, piwnica , Arsus”
do dziatalnosci alternatywnej (koncerty, spektakle teatralne, performance), galeria sztuki wspotczesnej
»Ad-Hoc”, kino ,Ursus” oraz pomieszczenia klubowe do prowadzenia artystycznego ruchu
amatorskiego.

W zwigzku z realizacjg swego gtdwnego projektu inwestycyjnego na terenach po dawnych ZPC Ursus i
majac SwiadomosS¢ swojej roli w tak kompleksowym przedsiewzieciu, jakim jest rewitalizacja tych
terenéw, Grupa CPD od kilku lat podejmuje na tym terenie inicjatywy, wychodzace poza zakres
typowych dziatan inwestorskich i budowlanych.

W roku 2020, Grupa CPD nadal bedzie wynajmowac¢ budynek Osrodka Arsus za symboliczng stawke
najmu 100 PLN miesieczne oraz w miare dostepnosci srodkéw finansowych, bedzie kontynuowac
podjete inicjatywy prospoteczne w przekonaniu, ze przyniosg one wymierne rezultaty zaréwno
bezposrednim beneficjentom jak i spotecznosciom, w ktdrych bedg realizowane.

Dodatkowo w ramach odpowiedzialnosci spotecznej oraz budowania zréwnowazonej tkanki miejskiej
opartej na lokalnej tozsamosci spotecznej, Grupa CPD w 2019 roku przekazata w darowiznie m.st.
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Warszawa teren o obszarze 5427 m?, ktéry zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego przeznaczony jest na drogi publiczne.

Kontynujac wieloletnie zaagazowanie w $wiadomg odpowiedzialno$¢ spoteczng w rolu 2018, Spdtka
nieodptatnie przekazata miastu teren o wielkosci 1,7 ha przewidziany na inwestycje o$wiatowe. W
ramch zawatej umowy z m. st. Warsawa wilodarze miasta zobowigzali sie do wybudowania na
powyzszym terenie kompleks edukacyjny dla dzieci i mfodziezy w wielu od 3 — 19 roku zycia.

Dodatkowo Spdtka planuje rewitalizacje parku publicznego o wielkosci 3 280 m? znajdujgcego sie w
bezposrednim sasiedztwie realizowanej inwestycji mieszkaniowej. Stanowi¢ on bedzie uzupetnienie
oferty terendw rekreacyjnych oferujgcych tereny publiczne dostepnych dla mieszkafncow nowo
powstatego obaszaru miejskiego w ramach dzielnicy Ursus.

6. STRATEGIA I CHARAKTERYSTYKA POLITYKI W ZAKRESIE
KIERUNKOW ROZWOJU GRUPY KAPITALOWE]

W  poprzednich latach Grupa realizowata strategie majgcg na celu  sukcesywne
i konsekwentne budowanie w czasie wartosci aktywdw Grupy poprzez maksymalizacie wplywow
Z czynszow oraz kompleksows i sukcesywng realizacje projektu w Ursusie. W ramach realizacji zatozen
strategicznych, dziatania Grupy byty przede wszystkim skoncentrowane na projekcie w Ursusie.

W celu przyspieszenia wzrostu wartosci aktywow Spotki, Grupa podzielita projekt w Ursusie na
mniejsze projekty i rozpoczeta realizacie we wspotpracy z doswiadczonym deweloperem
mieszkaniowym. Dodatkowo w celu przyspiszenia wzrostu wartosci aktywow Grupy Zarzad
zdecydowal, iz najbardziej skuteczng strategig bedzie przyspieszenie rozwoju terendw inwestycynyjych
posiadanch przez Grupe.

Réwnolegta realizacja kilku znaczacych przedsiewzie¢ deweloperskich w ramach jednego terenu
inwestycyjnego na Ursusie skrocita czas wykonania catego projektu, co jednoczesnie przetozyto sie na
zakladany znaczny wzrost wartosci pozostatych aktywdéw Grupy w tym rejonie. W zwigzku z
powyzszym Zarzad Grupy Kapitatowej podjat decyzje o monetyzacji projektu Ursus poprzez sprzedaz
wyselekcjonowanych terendw inwestycyjnych deweloperom mieszkaniowym o ugruntowanej renomie
na rynku mieszkaniowym. Taka strategia pozwolita osiggngc¢ efekt synergii i zoptymalizowac koszty
promocji, sprzedazy i marketingu zwigzane z realizowanym przez Grupe projektu mieszkaniowego
Ursa Smart City, Ursa Park oraz Ursa Home i Ursa Sky na tym terenie.

Dodatkowo, spotka planuje rozwazenie zakupu terendw pod inwestycje, w celu rozpoczecia nowego
przedsiewziecia, w zaleznosci od dostepnosci terendw, ktdre beda spetniaty kryteria przyjete przez
Spdtke, umozliwiajgce przystgpienie do transakgji.
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7. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ] I ISTOTNE WYDARZENIA W
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

INFORMACIA O RYNKACH ZBYTU, ODBIORCACH I DOSTAWCACH GRUPY

Gtownym rynkiem dziatalnosci Grupy Kapitatowej CPD jest Polska, a w szczegdlnosci aglomeracja
warszawska, gdzie usytuowanych jest okoto 99% posiadanych przez Grupe inwestycji pod wzgledem
ich wartosci.

Geograficzna struktura przychoddw Grupy w roku 2019 odzwierciedlata przyjetg przez Grupe strategie
koncentracji na rynku polskim. W roku 2019 100% przychoddéw Grupy pochodzito z rynku krajowego.
Odbiorcy Spotki i jej Grupy Kapitatowej dzielg sie na dwie podstawowe grupy SciSle zwigzane z
rodzajem projektdw prowadzonych przez Grupe: specjalistyczne fundusze nieruchomosci, deweloperzy
mieszkaniowi oraz odbiorcy indywidualni. Projekty o przeznaczeniu komercyjnym sg docelowo
sprzedawane wyspecjalizowanym inwestorom instytucjonalnymi dziatajagcym na rynku nieruchomosci.
Mniejsze projekty sg sprzedawane inwestorom indywidualnym. Przed rozpoczeciem sprzedazy Spotka
dokonuje komercjalizacji budynku. W zwigzku z powyzszym najemcy powierzchni komercyjnych
stanowig réwniez posrednig grupe odbiorcéw.

Z uwagi na przeznaczenie czesci nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowg odbiorcami Grupy s3
deweloperzy mieszkaniowi prowadzacy swoja dziatalnoS¢ ne terenie Warszawy oraz osoby fizyczne
poszukujgce nowego mieszkania. Charakterystyka docelowej grupy odbiorcow zalezy od rodzaju
poszczegdlnych projektdw. Grupa CPD zrealizowata projekty przeznaczone dla klientow
indywidualnych o wyzszym potencjale nabywczym - osiedle Wilanéw Classic, apartamenty w
kamienicy przy ulicy Koszykowej 69. W roku 2019 odbiorcy mieszkan w segmencie mieszkan
popularnych w przystepnych cenach oraz deweloperzy poszukujgcych terendw inwestycyjnych o takim
potencjale nabywczy stanowig gtdwng grupe odbiorcow w portfelu Spotki .

Ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, gtdwnymi dostawcami dla Spotki i jej Grupy
Kapitatowej sg zatrudnieni w ramach prowadzonych inwestycji generalni wykonawcy, przedsiebiorstwa
budowlane, firmy inzynieryjne, biura projektowe i architekci, firmy zarzadzajgce nieruchomosciami,
biura posrednictwa nieruchomosciami, kancelarie prawne oraz inne podmioty zewnetrzne
Zaangazowane W proces przygotowywania i realizacji procesu deweloperskiego.

e ZDARZENIA WPLYWAIJACE NA DZIALALNOSC I WYNIK FINANSOWY

e REJESTRACIA UMORZENIA AKCJI, OBNIZENIA KAPITALU
ZAKLADOWEGO I ZMIANY STATUTU

8 lutego 2019 Spodtka otrzymata postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XIIT Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego wydane w 25 stycznia 2019 r. o rejestracii
przez sad zmian statutu Emitenta w zwigzku z trescig uchwat podjetych przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Spotki 14 wrzesnia 2018 roku obejmujgcych nastepujgce zmiany Statutu Emitenta:

1. Zmiany w zwigzku z trescig uchwaty nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z
dnia 14 wrzesnia 2018 roku w sprawie obnizenia kapitatu zakladowego CPD S.A. i zmiany
Statutu Spotki:

a. §4 ust. 1 Statutu Spotki otrzymat nowe, nastepujgce brzmienie:

»1. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 2.637.113,10 zt (dwa miliony sze$éset trzydziesci
siedem tysiecy trzysta dwadziescia ztotych trzydziesci groszy) i jest podzielony na
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26.371.131 (dwadziescia sze$¢ miliondw trzysta siedemdziesiat jeden tysiecy sto trzydziesci
jeden) akcji serii AA o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda.”

b. skreslono §4d Statutu Spotki.

2. Zmiany w zwigzku z trescig uchwaty nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z
dnia 14 wrzesnia 2018 roku w sprawie zmiany Statutu Spotki:

a. §10 ust.5 Statutu Spotki otrzymat nowe, nastepujgce brzmienie:

»5. Od momentu uzyskania przez Spotke statusu spdtki publicznej, do kompetencji Rady
Nadzorczej nalezy wyrazanie zgody na zawarcie przez Spotke istotnej umowy z
akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spodtce lub
podmiotem powigzanym w rozumieniu miedzynarodowych standarddw rachunkowosci
przyjetych zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci.
Wyrazenie zgody nie jest wymagane w odniesieniu do transakcji typowych, zawieranych na
warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez Spoétke z
podmiotami wchodzgcymi w skiad grupy kapitatowej Spotki.”

b. §11 ust. 2 pkt 7) Statutu Spotki otrzymat nowe, nastepujgce brzmienie:

»7) W przypadku uzyskania przez Spodtke statusu spodtki gietdowej i tak dtugo jak Spdtka
pozostawac¢ bedzie spdtkg gietdowa sporzadzanie i przedstawianie Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu: (i) oceny sytuacji Spotki z uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego; (ii)
sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej; (iii) oceny sposobu wypetniania przez Spotke
obowigzkéw informacyjnych dotyczacych stosowania zasad tadu korporacyjnego; (iv) oceny
racjonalnosci prowadzonej przez Spotke polityki sponsoringowej i charytatywnej; (v)
rozpatrywanie i opiniowanie spraw majacych by¢ przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia,”

c. skreslono dotychczasowg tres¢ §11 ust.3, ust. 4 ust. 5, ust.6 Statutu Spotki, natomiast
nowy §11 ust. 3 i ust. 4 Statutu Spdtki otrzymat nowe, nastepujace brzmienie:

3. Rada Nadzorcza powotuje Komitet Audytu w przypadku, gdy przepisy prawa naktadajg
na Spotke taki obowigzek.

4, Jezeli akcje Spotki pozostajg w obrocie na rynku regulowanym Rada Nadzorcza moze,
mimo braku takiego obowigzku ustawowego, podjgé uchwate o powotaniu Komitetu
Audytu.”

d. §12 ust.2 Statutu Spotki otrzymat nowe, nastepujace brzmienie:”

2. Cztonkowie Niezalezni powinni spetniac¢ kryteria niezaleznosci wskazane w: (i) Zatgczniku
II do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r. dotyczacego roli dyrektorow
niewykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej spdtek gietdowych i komisji rady
(nadzorczej) oraz (ii) wytyczne zawarte w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych
na GPW 2016”, albo (iii) wskazane w obowigzujgcych w dniu wyboru Cztonka Niezaleznego
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innych regulacjach dotyczacych kryteridw niezaleznosci wymaganych od niezaleznych
cztonkéw rad nadzorczych spétek publicznych.”

e. skreslono dotychczasowa tres¢ §12 ust.3 i ust.4 Statutu Spotki, natomiast dotychczasowy
§12 ust.5 otrzymat oznaczenie jako §12 ust.3 Statutu Spotki.

Powyzsze zmiany Statutu zaczety obowigzywa¢ od dnia ich rejestracji w rejestrze
przedsiebiorcéw, co nastgpito w dniu 25 stycznia 2019 r.

Zarzad Spodtki informuje, ze w zwigzku z trescig uchwaty nr 4 z dnia 14 wrzesnia 2018 r.
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki w sprawie umorzenia akcji wiasnych doszto
do umorzenia tacznie 12.982.892 (stownie: dwanascie miliondw dziewiecset osiemdziesigt
dwa tysigce osiemset dziewiecdziesigt dwa) akcji wiasnych oznaczonych kodem ISIN
PLCELPD00013 uprawniajgcych do wykonywania 12.982.892 gtosdéw (stownie: dwanascie
miliondw dziewiecset osiemdziesigt dwa tysigce osiemset dziewiecdziesigt dwa).

Jednoczesnie, w zwigzku ze zmiang §4 ust. 1 Statutu Spodtki, doszto do zmiany okreslenia
serii akcji Spdtki celem uproszczenia ich nazewnictwa w ten sposdb, ze wszystkie akcje
Spotki otrzymaly jednolite oznaczenie jako seria , AA”.

W zwigzku z powyzszym kapitat zaktadowy Spétki wynosi 2.637.113,10 zt (stownie: dwa
miliony szesS¢set trzydziesci siedem tysiecy trzysta dwadziescia ztotych trzydziesci groszy) i
jest podzielony na 26.371.131 (stownie: dwadziescia sze$¢ miliondw trzysta siedemdziesigt
jeden tysiecy sto trzydziesci jeden) akcji serii AA o wartosci nominalnej 0,10 PLN (stownie:
dziesie¢ groszy) kazda, ktdre uprawniajg do wykonywania 26.371.131 gtosdw.

e WYCOFANIE UMORZONYCH AKCJI SPOLKI Z DEPOZYTU KDPW

20 lutego 2019 r. Zarzad Krajowego Depozytu Papierdw Wartosciowych S.A. podjat uchwate nr
95/2019 po rozpatrzeniu wniosku Spotki, w sprawie wycofania z depozytu 12.982.892 akcji Emitenta,
w zwigzku z ich umorzeniem.

Umorzenie 12.982.892 akcji Spotki nastgpito na podstawie uchwaty nr 4 i 5 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spotki z 14 wrzesnia 2018 r., zas zmiana statutu zostata zarejestrowana 25 stycznia
2019 r. przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

e UCHWALA NADZWYCZAINEGO WALNEGO ZGROMADZENIA (o)
PLANOWANYCH SKUPACH AKCJI WLASNYCH W CELU UMORZENIA

28 lutego 2019 odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie CPD S.A., ktdre upowaznito Zarzad
Spotki do nabycia od Akcjonariuszy Spotki fgcznie nie wiecej niz 8 700 000 akcji spotki w celu
umorzenia nie pdzniej niz do 31 stycznia 2021 roku.

e INFORMACJA O ZAPROSZENIU DO SKLADANIA OFERT SPRZEDAZY
AKCJI CPD S.A.

4 marca 2019 Zarzad Spotki zaprosit akcjonariuszy Spotki do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji na
warunkach okreslonych w Zaproszeniu do Sktadania Ofert Sprzedazy.
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Petna tre$¢ Zaproszenia do Sktadania Ofert Sprzedazy zostata podana do publicznej wiadomosci na
stronie internetowej CPD S.A..

e INFORMACJA O PRZYJECIU OFERT SPRZEDAZY AKCJI

W zwigzku z ogtoszonym 4 marca 2019 r. Zaproszeniem do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji Spotki, na
podstawie ktdrego Spotka zaproponowata nabycie nie wiecej niz 3 305 886 akcji zwyktych na
okaziciela Spotki oznaczonych kodem ISIN PLCELPD00013, w okresie przyjmowania Ofert Sprzedazy
Akcji w dniach od 11 do 19 marca 2019 r. zostaly ztozone 51 wazne Oferty Sprzedazy AKkcji
opiewajgce facznie na 19 944 601 akcji Spotki.

20 marca 2019 r. Spdtka zdecydowata o przyjeciu wszystkich waznych ofert sprzedazy Akcji oraz
dokonaniu ich redukcji, przeprowadzonej zgodnie z zasadami wskazanymi w Zaproszeniu. Poniewaz
oferty sprzedazy opiewaty na wiekszg liczbe akcji niz zaproponowane przez Spotke 3 305 886 akcji,
kazda Oferta Sprzedazy Akgji zostata zrealizowana w czesci — redukcja ofert zostata przeprowadzona
zgodnie z zasadami opisanymi w Zaproszeniu i oferty sprzedazy zostaty zredukowane Srednio o okoto
83,42%.

Nabycie Akgcji przez Spétke nastgpito z chwilg rozliczenia tj. 22 marca 2019 r.

e NABYCIE AKCJI WEASNYCH W CELU UMORZENIA

22 marca 2019 r. w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogtoszonego 4
marca 2019 r. zaproszenia do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji Spotki, Spotka nabyta 3 305 886 akcji
Spotki za posrednictwem domu maklerskiego Pekao Investment Banking S.A. z siedzibg w Warszawie.

Akcje zostaty nabyte zgodnie z Uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia
28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akgji Spotki w celu umorzenia, zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h.

Cena nabycia jednej akcji wyniosta 13,01 zi.

Wszystkie nabyte akcje byty akcjami zwyklymi o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Nabyte akcje CPD
S.A. (w liczbie 3 305 886 akgji) stanowity 12,54 % kapitatu zaktadowego Spétki oraz reprezentowaty
3305 886 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki (12,54 % ogodlnej liczby gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki), z tym ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spotka nie byta uprawiona do
wykonywania prawa gtosu z akcji wiasnych.

e ZAWARCIE UMOWY NA WYKONANIE ROBOT BUDOWLANYCH ORAZ
ZMIANA UMOWY INWESTYCYJNE)]

16 lipca 2019 r. spdtka zalezna CPD SA jako zamawiajacy, podpisata umowe o wykonanie robot
budowlanych w systemie generalnego wykonawstwa ze spdtkg Unibep S.A. w ramach projektu pn.
URSA HOME. Inwestycja stanowi wspdlne przedsiewziecie budowlane polegajgce na realizacji wspdlnie
przez podmioty z grupy kapitatowej Spétki z podmiotami wchodzacymi w sktad Grupy Kapitatowej
Unibep (Grupa Unibep) kompleksu budynkéw wielorodzinnych z ustugami i infrastrukturg
towarzyszaca.

Zamawiajgcym jest URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie, w
ktorej komandytariuszem jest spdtka zalezna od Emitenta, Challange Eighteen sp. z o0.0., a
komplementariuszem jest spdtka zalezna od Emitenta, Smart City sp. z 0.0.. Przedmiotem umowy jest
realizacja Przedsiewziecia 2 w rozumieniu Umowy Inwestycyjnej, tj. osiedla mieszkaniowego
obejmujacego budowe 3 budynkdw mieszkalnych wraz z garazem podziemnym i zagospodarowaniem
terenu. Zgodnie z umowg prace wykonywane sg w dwdch etapach. W realizowanych budynkach o



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2019

wysokosci 7 kondygnacji nadziemnych znajdzie sie tgcznie 341 lokali mieszkalnych i 17 lokali
ustugowych oraz 342 miejsca postojowe.

Rozpoczecie realizacji 1 etapu zaplanowane byto na III kwartat 2019 r. za$ zakonczenie na IV kwartat
2020 r. Natomiast rozpoczecie realizacji II etapu zaplanowane bylo na III kwartat 2019 r., a
zakonczenie na I kwartat 2021 r. Realizacja obu etapdw projektu rozpoczeta sie i przebiega zgodnie z
harmongramam przewidzianym umowa.

Wynagrodzenie za wykonanie I etapu wynosi ok. 41,3 min zt netto. Natomiast wynagrodzenie za
realizacje II etapu okreslono na kwote ok. 43,5 min zt netto.

Umowa przewiduje postanowienia odnosnie mozliwosci naliczenia przez Wykonawce Zamawiajgcemu
kar umownych z tytutu odstgpienia od umowy z winy Zamawiajgcego w wysokosci 10% za dany etap.
Zastrzezenie kar umownych nie pozbawia przy tym Wykonawcy mozliwosci dochodzenia
odszkodowania przenoszgcego wartos¢ kar umownych na zasadach ogdlnych.

Pozostate postanowienia umowne, w zakresie zabezpieczenia nalezytego wykonania Umowy oraz
mozliwosci odstgpienia od niej, nie odbiegajg od warunkdw powszechnie stosowanych dla tego typu
umow.

Zarzad CPD ponadto poinformowat o zawarciu 16 lipca 2019 roku aneksu do umowy inwestycyjnej
dotyczacej wspdlnej realizacji z grupg Unibep inwestycji budowlanej Ursa, inwestycji mieszkaniowej -
Ursa Home. Na mocy aneksu zmianie ulegto przewidziane wynagrodzenie Wykonawcy za roboty
budowlane dla inwestycji Ursa Home, oraz podwyzszeniu ulegta wycena wktadu spdtki zaleznej od
CPD z tytutu uczestnictwa w spotce prowadzacej inwestycje.

e ZAWARCIE UMOWY PRZYRZECZONEJ] SPRZEDAZY PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO NIERUCHOMOSCI NALEZACEJ DO
SPOLKI ZALEZNEJ EMITENTA IMES POLAND SP. Z 0.0.

18 wrzesnia 2019 spdtka zalezna Emitenta tj. IMES Poland sp. z 0.0., z siedzibg w Warszawie zawarta
przyrzeczong umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajacej sie z
dziatki nr 98/2, nr. obr. ewid. 2-09-09 o powierzchni 6.5203 m2, potozonej w Warszawie, Dzielnicy
Ursus, w poblizu ul. Gierdziejewskiego na rzecz firmy Ronson Development — City 3 sp. z 0.0. sp. k.
Umowa zostata zawarta w wykonaniu przedwstepnych oraz warunkowych umoéw nabycia.

e ZMIANY W ZARZADZIE

23 wrzesnia 2019 r. Pani Elzbieta Wiczkowska ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu
Spotki. Rezygnacja byfa skuteczna na dzien odbycia sie najblizszego posiedzenia Rady Nadzorczej CPD
S.A., tj. 23 wrzesnia 2019, w porzadku obrad ktérego miato by¢ podjecie uchwaly o wyborze Prezesa
Zarzadu CPD S.A. Jednoczesnie Pani Wiczkowska pozostaje w sktadzie Zarzadu i bedzie petnita funkcje
Cztonka Zarzadu Spotki.

Ponad to, 23 wrzesnia 2019 r., Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate o powotaniu do petnienia
funkcji Prezesa Zarzadu Spétki Pana Colina Kingsnortha, dotychczasowego cztonka zarzadu CPD S.A.
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e ZAWARCIE WARUNKOWE)J] UMOWY SPRZEDAZY PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO NIERUCHOMOSCI NALEZACYCH DO
SPOLEK ZALEZNYCH EMITENTA

Spoitki zalezne Emitenta 2/124 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z
siedzibg w Warszawie oraz 3/93 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z
siedzibg w Warszawie, 30 pazdziernika 2019 r. zawarly warunkowg umowe sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajacej sie z dziatki o nr 124/2, nr obrebu 2-09-09 o
powierzchni 10.726 m? oraz dziatki o nr 93/3, nr obrebu 2-09-09 o powierzchni 25.830 m?, potozonej
w Warszawie, w dzielnicy Ursus na rzecz NEOTOWNS spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Warszawie oraz NEOVITA NOVA Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Warszawie .

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, nieruchomos¢
przeznaczona jest pod tereny mieszkaniowo-ustugowe.

Warunkiem spetniajgcym dla zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy byto nieskorzystanie przez
Prezydent m.st. Warszawy z przystugujgcego gminie m.st. Warszawy prawa pierwokupu do dziatek
gruntu o nr 124/2 i 93/3.

Zapisy Umowy zawartej przez Strony nie odbiegaty od standardéw powszechnie stosownych dla tego
typu umow.

e ZAWARCIE UMOWY SPRZEDAZY PRAWA DO UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO NIERUCHOMOSCI NALEZACYCH DO SPOLEK
ZALEZNYCH EMITENTA

Spotki zalezne Emitenta 2/124 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z
siedzibg w Warszawie oraz 3/93 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z
siedzibg w Warszawie 5 grudnia 2019 r. zawarty umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek o nr 124/2, nr obrebu 2-09-09 o powierzchni 10.726 m2 oraz
nr 93/3, nr obrebu 2-09-09 o powierzchni 25.830 m2, potozonych w Warszawie, w dzielnicy Ursus na
rzecz NEOTOWNS spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie oraz NEOVITA
NOVA spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie .

Warunkiem spetniajgcym dla zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy byto nieskorzystanie przez
Prezydent m.st. Warszawy z przystugujgcego Gminie m.st. Warszawy prawa pierwokupu do dziatek
gruntu o nr 124/2 i 93/3. W zwigzku z tym, iz Prezydent m.st. Warszawy nie skorzystat z powyzszego
prawa, warunek sie zostat uznany za spetniony.

Cena sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostata ustalona na kwote 70.669.350
ztotych.

Pozostate zapisy Umdw zawartych przez Spotki Sprzedajgce nie odbiegaty od standardéw powszechnie
stosowanych dla tego typu uméw.
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e ZAWARCIE WARUNKOWYCH UMOW SPRZEDAZY ORAZ
USTANOWIENIE ZABEZPIECZEN

Spoiki zalezne Emitenta 20 grudnia 2019 r. zawarty umowy warunkowe sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci tj.:

1. 7/120 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w
Warszawie, dziatki o nr 120/6, 120/13, 120/7, 120/8 oraz 120/12, nr obrebu 2-09-09,
potozone w Warszawie, dzielnicy Ursus, na rzecz Aurec Capital Development Poland sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie. Cena sprzedazy zostata ustalona na kwote ok. 19 min. zh
7/120 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.,  jako
zabezpieczenie ustanowita hipoteke umowng 1tgczng do kwoty 2.700.000,00 zi. na
nieruchomosciach potozonych w Warszawie, opisanych w ksiegach wieczystych o nr
WA1M/00412696/0 i WA5M/00457639/8, prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksiag Wieczystych;

2. 19/97 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w
Warszawie, dziatke o nr 97, nr obrebu 2-09-09, potozong w Warszawie, dzielnicy Ursus, na
rzecz Agra Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Cena sprzedazy zostata ustalona
na kwote ok. 8,3 min. zt. 19/97 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp.k. ustanowita hipoteke umowng do kwoty 1.200.000,00 zt. na nieruchomosci potozonej w
Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr WA1M/00283129/1, prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych.

Ponad to, Zarzad Spotki powzigt wiadomosé, iz spotki zalezne Emitenta udzielity zabezpieczen roszczen
z tytutu zwrotu wptaconych zaliczek przez Agra Development sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie, w
zwigzku z przedwstepnymi umowami sprzedazy o tgcznej wartosci 23,2 min. zt, prowadzacymi do
zbycia prawa do nieruchomosci gruntowych potozonych w Warszawie w dzielnicy Ursus.
Zabezpieczenia te obejmuja:

. hipoteke umowng faczng do kwoty 2.800.000,00 zi. ustanowiong przez 6/150 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na nieruchomosciach potozonych
w  Warszawie, opisanych w ksiegach wieczystych o nr WA1M/00454073/3 i
WA1M/00338197/9, prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

. hipoteke umowng do kwoty 153.000,00 zt. ustanowiong przez 18 Gaston Investments spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na nieruchomosci potozonej w Warszawie, opisanej w
ksiedze wieczystej o nr WA1M/00283412/2, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

. hipoteke umowng do kwoty 7.321,54 zt. ustanowiong przez 18 Gaston Investments spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na nieruchomosci potozonej w Warszawie, opisanej w
ksiedze wieczystej o nr WA1M/00454074/0, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

. hipoteke umowng do kwoty 1.000.000,00 zt. ustanowiong przez 20/140 Gaston Investments
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na nieruchomosci potozonej w Warszawie,
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opisanej w ksiedze wieczystej o nr WA1M/00233090/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych.

8. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJINYCH

Grupa CPD, realizujgc projekty deweloperskie, finansuje je zaréwno przy wykorzystaniu $rodkow
wilasnych jak i kredytéw bankowych. W przysztosci Grupa nadal zaktada realizacje przedsiewziec¢ za
posrednictwem podmiotdw zaleznych lub wspdtkontrolowanych, a finansowanie tych przedsiewzie¢
budowlanych oraz inwestycyjnych (kredyty celowe) pozyskiwane bytoby bezposrednio przez te spotki
lub za posrednictwem CPD S.A.

Warto$¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy, obejmujgcych nieruchomosci inwestycyijne,
nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy i zapasy wynosita na koniec 2019 roku 346,51 min PLN
wobec 434,1 min PLN na koniec roku 2018. Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych i zapasow
znajdujgcych sie w Polsce na koniec roku 2019, podobnie jak w roku poprzedzajgcym, zostaty
przeprowadzone przez niezaleznego rzeczoznawce — firme Savills Polska Sp. z 0.0.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie nieruchomosci nalezacych do Grupy na dzien
31 grudnia 2019 r.

Wycena na dzien

Rodzaj 31.12.2019 (min PLN)
Nieruchomosci inwestycyjne 100,21
Biura, park logistyczny 96,86
Skapitalizowane pfatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw 3,35
Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 242,71
Mieszkania, ustugi, biura 226,04
Skapitalizowane ptatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw 16,67
Zapasy (po wartosci godziwej) 3,59

Mieszkania, grunty rolne,
1 Polska dziatki budowlane 2,80

2 Wegry Magazyny / biura 0,61

Skapitalizowane ptatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw 0,19
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PORTFEL NIERUCHOMOSCI RAZEM

URSUS

W latach 2006 — 2015 r. Grupa CPD nabyta ze srodkéw wiasnych oraz za posrednictwem papierdw
dtuznych ponad 60 hektaréw gruntdw po bytych Zakfadach Przemystu Ciggnikowego Ursus, z
zamiarem realizacji wielofunkcyjnego projektu urbanistycznego.

Powyzsze tereny znajdujg sie na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonym w lipcu 2014 roku, ktdry obejmuje obszar o pow. ok. 220 hektardw,
w tym réwniez tereny poprzemystowe, zlokalizowane w rejonie ulicy Ortéw Piastowskich w Ursusie.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zakupiona nieruchomos¢ wraz z
sgsiadujgcym terenem, przeksztatca sie w unikatowy i nowoczesny kompleks mieszkaniowo -
rekreacyjno - edukacyjny o obszarze ponad 200 ha. Dzieki swojej lokalizacji, nowoczesnym
rozwigzaniom komunikacyjnym i wyjatkowej kompleksowej funkcji mieszkaniowo — edukacyjno -
rekreacyjnej oferowac bedzie swoim mieszkancom wysoki komfort zycia.

We wrzesniu 2014 r zostat rozpoczety proces inwestycyjny dotyczacy pierwszej fazy 1 Etapu
mieszkaniowo ustugowego obejmujgcego obszar 1,1 ha, na ktérym zrealizowany zostat projekt
mieszkaniowy z komponentg ustug o powierzchni uzytkowej 21 tys m kw. przewidujgcy budowe
181 mieszkan. Projekt zostat zrealizowany w dwdch fazach, wspdlnie z grupg kapitatowg Unibep
S.A. przy aktywnym udziale jej spotki zaleznej Unidevelopment S.A.

Inwestycja zlokalizowana jest przy skrzyzowaniu ulic Hennela i Dyrekcyjnej, w bezposredniej
bliskosci Urzedu Dzielnicy Ursus, centrum handlowego Factory outlet, przystanku kolejki miejskiej
Ursus, domu Kultury Arsus oraz Zespotu Szkét Spotecznego Towarzystwa Oswiatowego w
Warszawie.

Zrealizowany kompleks w pierwszej fazie to 4 budynki mieszkalne, wielorodzinne, oferujgce w
przewazajgcej mierze mieszkania o metrazach w przedziale 40 - 80 m2 wraz z lokalami ustugowymi
zlokalizowanymi na parterze i matg architekturg. Oferta lokali mieszkalnych skierowana byta przede
wszystkim do mitodych, pracujgcych oséb i rodzin, poszukujgcych swego pierwszego lokum w
aglomeracji warszawskiej.

Sprzedaz I i II fazy przedsiewziecia zostata rozpoczeta odpowiednio w grudniu 2015 roku i w
kwietniu 2016 roku. Na dzien sporzadzania niniejszego dokumentu zostato sprzedane 100%
inwestycji mieszkaniowej. Zaciggniete finansowanie dtuzne na pierwszg i drugg faze z banku BZ
WBK zostato w catosci sptacone. W 2017 roku spotce z Grupy CPD zostat zwrdcony wkiad zwigzany
Z aportem gruntu w wysokosci 18 min PLN a spdfce Unidevelopment SA zostat zwrécony wkiad
wlasny w spdtce Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 11 min PLN. Poza tym w 2017 roku
wspdlnicy spotki Smart City Sp. z 0.0. SK wyptacili sobie zysk z inwestycji w tgcznej kwocie 15 min
PLN (zysk zostat podzielony po potowie dla kazdej ze stron, czyli spotki z Grupy CPD otrzymaty 7,5
min PLN, Unidevelopment otrzymat rowniez 7,5 min PLN). W 2018 roku wspdlnicy spotki Smart
City Sp. z o.0. SK wyptacili sobie zysk z inwestycji w tgcznej kwocie 7,4 min PLN (zysk zostat
podzielony po potowie dla kazdej ze stron, czyli spdtki z Grupy CPD otrzymaty 3,7 min PLN,
Unidevelopment otrzymat réwniez 3,7 min PLN). W 2019 roku wspdlnicy spotki Smart City sp. z
0.0. sp. k. wypftacili sobie zysk z inwestycji w facznej kwocie 4,8 min PLN (zysk zostat podzielony
po potowie dla kazdej ze stron, czyli spdtki z Grupy CPD otrzymaty 2,4 min PLN, Unidevelopment
otrzymat rowniez 2,4 min PLN).
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Przedsiewziecie zostato zakonczone w grudniu 2019 roku.

W lutym 2017 roku na terenach inwestycyjnych przylegajacych bezposrednio do I etapu Smart City
zostat uruchomiony II etap projektu mieszkaniowo ustugowego Smart City.

Inwestycja zlokalizowana jest przy ul. Dyrekcyjnej, w bezposredniej bliskosci parku, Domu Kultury
Arsus, Zespotu Szkot Spotecznego Towarzystwa Oswiatowego oraz Urzedu Dzielnicy Ursus,
centrum handlowego Factory outlet, przystanku kolejki miejskiej Ursus.

Piecio hektarowy teren inwestycyjny zostat podzielony na 3 fazy. Projekt Ursa Park to I Faza II
Etapu Smart City, ktory zostat zrealizowany na terenie obejmujgcym obszar 1,3 ha, jako kompleks
3 budynkéw mieszkalnych, o charakterze wielorodzinnym z komponentg ustug ulokowanych w
parterach projektowanych obiektdw o tgcznej powierzchni uzytkowej 22 tys m kw.

Projekt zostat zrealizowany w dwdch Zadaniach i oferowat w przewazajgcej mierze mieszkania o
metrazach w przedziale 40 - 80 m2. Realizacja projektu staniowita kontynuacje dotychczasowej
wspotpracy z grupg kapitalowg Unibep S.A. przy aktywnym udziale jej spdtki zaleznej
Unidevelopment S.A. Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu zostato sprzedanych i
oddanych do uzytku 100% mieszkan oferowanych w projekcie Ursa Park.

W 2018 roku spotce z Grupy CPD zostata zwrdcona cze$¢ wkiadu zwigzanego z aportem gruntu w
wysokosci 12,08 min PLN a spdtce Unidevelopment SA zostata zwrdcona czes¢é wkiadu wiasnego w
spotce Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 6,95 min PLN. Poza tym w 2018 roku
wspdlnicy spdtki Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. SK wypftacili sobie zysk z inwestycji w tacznej
kwocie 12 min PLN (zysk zostat podzielony po potowie dla kazdej ze stron, czyli spétki z Grupy CPD
otrzymaty 6 min PLN, Unidevelopment otrzymat réwniez 6 min PLN). W 2019 roku spdifce z Grupy
CPD zostata zwrdcona cze$¢ wktadu zwigzanego z aportem gruntu w wysokosci 10,23 min PLN a
spotce Unidevelopment SA zostata zwrdcona cze$¢ wktadu wiasnego w spotce Ursa Park Smart City
Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 1,8 min PLN. Poza tym w 2019 roku wspdlnicy spotki Ursa Park Smart
City Sp. z 0.0. SK wyptacili sobie zysk z inwestycji w facznej kwocie 16,8 min PLN (zysk zostat
podzielony po potowie dla kazdej ze stron, czyli spotki z Grupy CPD otrzymaty 8,4 min PLN,
Unidevelopment otrzymat réwniez 8,4 min PLN).

W 2019 roku, Spdtka rozpoczeta budowe kolejnego etapu inwestycji czyli I Zadania (z dwdch
planowanych) II Fazy II Etapu pod nazwg Ursa Home. Zadanie I sktadaé sie bedzie z 3 siedmio-
pietrowych budynkéw i dostarczy 341 mieszkan w przewazajacej mierze o metrazach w przedziale
40 - 80 m2. taczna powierzchnial zadania II Fazy II Etapu wynosi 21 tys m kw. Oddanie projektu
do uzytkowania planowanie jest na I Q 2021.

Rozpoczecie kolejnejnego projektu pozwala zachowa¢ ptynng podaz mieszkan i powierzchni
ustugowych w catym okresie realizacji projektu Smart City. Aktualne tendencje na rynku wskazujg
na duze zapotrzebowanie na mieszkania o nieduzych metrazach i w stosunkowo niskich cenach.
Projekt w Ursusie doskonale wpisuje sie w te potrzeby rynku.

Wraz z budynkami mieszkalnymi posiadajagcymu w sobie komponente utgowg, planowany jest park
oferujacy nie tylko miejsce do wypoczynku i wspdlnego spedzania czasu. Park bedzie jednoczesnie
faczyt czes¢ rekreacyjng z terenem przylegajgcym do trendw Domu Kultury Arsus i Zespotu Szkot
Spotecznego Towarzystwa OsSwiatowego w Warszawie. W ten sposob zostanie stworzony
unikatowy lolkalny obszar oferujgcy kompleksowe rozwigzania dla mieskancow, ktorzy
zdecydujg sie na zamieszkanie II Etapie Smart City. Powstanie tkanka miejska zawierajgca w sobie
cze$¢ parkowg i rekreacyjng z bardzo duzg komponentg edukacyjng wraz z funkcjg mieszkaniowg i



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2019

ustugowa. Tak stworzone centrum lokalne jest doskonale dostosowane do potrzeb lokalnej
spotecznosci.

Dodatkowo w kompleksowg rewitalizacjie terendw inwestycyjnych w Ursusie wpisuje sie ogtoszenie
w pazdzierniku 2016 r przez wilodarzy dzielnicy Ursus rozpoczecia inwestycji publicznej w postaci
komplesu edukacyjnego skfadajagcego sie z przedszkola oraz szkoly wraz z halg sportowa.
Inwestycja zostanie rozpoczeta od budowy placéwki przedszkolnej dla 150 dzieci. Przekazanie
placdwki planowane jest na rok 2021. Projekt edukacyjny zostanie zrealizowany przy ul Hennela,
na teranach, ktére zostaly przekazane przez CPD SA. w formie darowizny na rzecz miasta
stotecznego w ramach kontynuowania wspotodpowiedzialnosci spotecznej i potrzeby aktywnego
uczestnictwa w kreowaniu publicznej przestrzeni miejskiej. Przekazanie terenéw pod inwestycje
publiczne dzielnicy ma pozytywny wplyw na zsynchronizowane i zréwnowazone uruchamianie
wielofunkcyjnych inwestycji o charakterze miejskim na powyzszych terenach i jednoczesnie bedzie
niezmiernie istotnym impulsem dla gospodarczego rozwoju catej dzielnicy.

Dodatkowo w latach ubiegtych Grupa przekazata odpowiednio na rzecz miasta dziatki drogowe,
ktore to dziatki zgodnie z projektem planu zagospodarowania przestrzennego zostaty przeznaczone
pod budowe czteropasmowych arterii drogowych bezkolizyjnie tgczacych tereny rewitalizowane z
Al. Jerozolimskimi poprzez wybudowanie ul. 4 czerwca 1989 r. oraz z ul. Potczynsky dzieki
wybudowaniu ul. Nowomory. Zarzad Miejskich Inwestycji Drogowych w roku 2013 ukonczyt z
sukcesem i oddat do uzytku obie arterie drogowe. Wybudowanie ul. 4 czerwca 1989 r i ul.
Nowomory jest jednym z najistotniejszych elementdw rewitalizacji terendw inwestycyjnych poprzez
wlgczenie terendow rewitalizowanych w jednolitg sie¢ drég miejskich dzieki szybkim i bezkolizyjnym
potaczeniom drogowym.

Kolejnym elementem porzadkujacym tereny rewitalizowane bylo sprzedanie w 2016 roku
zZorganizowanej czesci przedsiebiorstwa pod nazwag Energetyki Ursus sp. z o.0. i jej infrastruktury
odpowiednio Innogy Warszwa, Veolia Warszawa i Woda Polska. Powyzsza sprzedaz przyczynita sie
do unieczynnienia w maju 2016 r. lokalnej cieptowni, ktéra byta prowadzona przez Energetyke
Ursus sp. z 0.0. W upadtosci likwidacyjnej oraz uregulowania zasad uzytkowania infrastruktury
cieptowniczej, energetycznej i wodnej na terenach nalezacych Grupy Kapitatowej CPD, dotychczas
uzytkowanej przez Energetyke Ursus sp. z 0.0. W wyniku powyzszych dziatan zostat okreSlony
harmonogram stopniowego uwalniania trendw inwestycyjnych nalezagcych do Grupy Kapitatowej
CPD w czesci dotychczas uzytkowanych przez Energetyke Ursus sp. z 0.0.

W roku 2017 spdtka z Grupy CPD i MPWIK zawarly umowe umowe dotyczacg przygotowania i
nieodpfatnego przekazania dokumentacji projektowej na sieci wodociggowe, kanalizacyjno-
sanitarnej, kanalizacji deszczowej na terenie po ZPC Ursus. Na skutek tej umowy zostata zawarta
kolejna, pomiedzy szescioma spdlkami z branzy deweloperskiej (Grupa CPD, Grupa Ronson, Grupa
Robyg, Grupa Nexity, Grupa Atal, Grupa Victoria Dom), na mocy ktdrej zostaty uzgodnione zasady
wspotfinansowania projektu dla MPWIK. Zakonczenie prac projektowych zgodnie z umowg
zaplanowane jest na czerwiec 2020.

Jednoczesnie powyzsze dziatania zaowocowaty poditgczeniem tejze sieci do warszawskiej ogdlno-
miejskiej sieci cieptowniczej, warszawskiej ogolno-miejskiej sieci elektroenergetycznej i miejskiej
sieci wodno kanalizacyjnej co zapewnito kompleksowg modernizacje petnej infrastruktury
technicznej przez powyzsze podmioty na ich koszt.

Dostawcg energii cieplnej na terenie Ursusa, w tym na terenach inwestycyjnych nalezacych do
Grupy Kapitatowej CPD SA, jest Veolia Energia Warszawa S.A., Innogy Warszawa S.A. oraz MPWiK.
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Wszystkie powyzsze dziatania umozliwity dokonanie transformacji terendw poprzemystowych w
bardzo atrakcyjne tereny przeznaczone pod mieszkalnictwo wielorodzinne. W latach 2016 - 2019
spotki z grupy kapitatowej prowadzace prace na Ursusie, na podstawie zawartych umow sprzedazy
dokonaly monetyzacji wszystkich terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

BUDYNEK IRIS, UL. CYBERNETYKI 9, WARSZAWA

Budynek IRIS bedacy koncowym etapem projektu biurowo-mieszkaniowego zlokalizowanego u
zbiegu ulic Cybernetyki i Postepu na warszawskim Mokotowie jest szesciokondygnacyjnym
budynkiem biurowym o tgcznej powierzchni najmu okoto 14,2 tys. m? wraz z 233 miejscami
parkingowymi. Na 31 grudnia 2019 r. budynek byt wynajety w 93,3 %. Projekt u zbiegu ulic
Cybernetyki i Postepu tworzg kompleksy biurowe Cybernetyki Office Park (budynki Helion,
Luminar, Solar i Iris) i Mokotow Plaza oraz kompleks mieszkaniowy Mozaika. W kompleksie
Cybernetyki Office Park, Grupa zrealizowata i sprzedata dotychczas 3 budynki — Helion, Luminar i
Mokotéw Plaza.

BUDYNEK SOLAR, UL. CYBERNETYKI 7B, WARSZAWA

Osmiokondygnacyjny budynek biurowy klasy B+ o powierzchni 5.749 m?, zostat wybudowany na
terenie biurowej czesci dzielnicy Mokotow, w 1998 roku i zmodernizowany przez Grupe w roku
2008. Budynek jest obecnie wynajmowany renomowanym firmom.

BUDYNEK AQUARIUS, UL. POLCZYNSKA 31A, WARSZAWA

W skfad kompleksu Aquarius Office Park wchodzg: pieciokondygnacyjny budynek biurowy klasy B
o tgcznej powierzchni 5.205 m2, teren inwestycyjny z wazng decyzjg o pozwoleniu na budowe
budynku biurowego klasy A o powierzchni ok. 2.500 m2 oraz teren inwestycyjny o powierzchni
okoto 10.000 m2 przeznaczony na budowe kompleksu biurowo-magazynowego. Budynek biurowy
jest obecnie wynajmowany renomowanym firmom.

WOLBORZ, WO3. MAZOWIECKIE, POWIAT PIOTRKOWSKI

Nieruchomo$¢ o powierzchni 10 hektarow znajduje sie w Wolbdrzu, w sasiedztwie Centrum
Dystrybucyjnego Auchan oraz drogi E67 z Warszawy do Krakowa i Katowic. Zgodnie z
obowigzujgcymi warunkami zabudowy, na terenie dziatki istnieje mozliwoS¢ wybudowania
centrum logistyczno - dystrybucyjnego o powierzchni 32.700 m2. Intencjg Grupy jest sprzedaz
niezabudowanego gruntu wraz z projektem budowlanym inwestorowi docelowemu.

PROJEKTY W REALIZACJI I NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY (ZAPASY):

KOSzYKOWA 69

W sktad nieruchomosci przy ulicy Koszykowej 69 wchodzi czteropietrowa kamienica mieszkalna
(kamienica Ludwika Szansera) wraz z oficyng. Kamienica zostata odremontowana i rozbudowana
przez Grupe CPD, oferujgc 14 apartamentdw i lokali uzytkowych, ktore zostaty sprzedane w roku
2011. Na dzien 31 grudnia 2019 r. w portfelu nieruchomosci Grupy znajduje sie jeszcze oficyna
kamienicy. Obecnie Grupa prowadzi aktywne dziatania majgce na celu przesiedlenie
dotychczasowych najemcoéw zasiedlajacych oficyne.

CzOSNOW

Grunty w Czosnowie zostaly zakupione przez Grupe w ramach nabycia 100% udziatéw w spdtce
Antigo Investments Sp. z 0.0. Dziatki w Czosnowie obejmujg tacznie powierzchnie 15,2 hektardw.
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e JAKTOROW

Grunty w Jaktorowie, o powierzchni 3,2 hektara, zostaty zakupione przez Grupe w ramach
nabycia 100% udziatdw w spdtce Antigo Investments Sp. z 0.0. Na dzien publikacji raportu
pozostato do sprzedazy 20,4 tys. m2.

e NOWA PIASECZNICA

Grunty w Nowej Piasecznicy zostaly zakupione przez Grupe w ramach nabycia 100% udziatéw w
spofce Antigo Investments Sp. z o.0. Dziatki w Nowej Piasecznicy obejmowaty tgcznie
powierzchnie 1,5 hektara. Na dzien publikacji raportu pozostato do sprzedazy 6,2 tys. m?

e ALSONEMEDI, WEGRY

W 2009 r. Grupa nabyta grunt o powierzchni 42.495 m? pod budowe powierzchni magazynowej
pod Budapesztem. Nieruchomo$¢ znajduje sie w korzystnej pod wzgledem logistycznym
lokalizacji: 20 km na potudnie od Budapesztu i w poblizu gtdwnych drdég. Intencjg Grupy jest
sprzedaz tej nieruchomosci inwestorowi docelowemu.

Biorgc pod uwage fakt, ze pracownicy, wspdtpracownicy i osoby $wiadczace ustugi dla Grupy
Kapitatowej CPD SA s3 osobiscie odpowiedzialni za realizacje kluczowych projektow Grupy Kapitatowej
CPD SA, Zarzad postanowit uwzgledni¢ ich wktad w osiggniecie celdw biznesowych poprzez okreslenie
wynagrodzenia motywacyjnego, jakie spdtki Grupy Kapitatowej moga przyznawaé i wyptacac
pracownikom, wspotpracownikom i osobom $wiadczacym ustugi dla Grupy Kapitatowej CPD SA.

W zwigzku z realizacjg sprzedazy kluczowych projektdw Zarzad Grupy Kapitatowej CPD SA postanowit,
ze dodatkowe wynagrodzenie motywacyjne dla pracownikdw, wspotpracownikdw i osdb $wiadczacych
ustugi na rzecz Grupy Kapitatowej CPD SA bedzie réwnowartoscig kwoty stanowigcej tgcznie 5% kwot
wyptaconych akcjonariuszom. Zadne wynagrodzenie motywacyjne nie zostanie wyptacone do czasu
gdy kwota w wysokosci 20 min EUR zostanie przekazana akcjonariuszom, i gdy zostanie przez nich
otrzymana. Wynagrodzenie motywacyjne bedzie wyptacone po zakonczonej dystrybucji Srodkow
akcjonariuszom.

Zgodnie z zaprezentowanym powyzej programem motywacyjnym i na podstawie osiggnie¢ z ostatnich
2 lat Grupy Kapitalowej CPD SA, w postaci realizacji sprzedazy kluczowych projektow Grupy
Kapitatowej CPD SA, spotki Grupy Kapitatowej wyptacity w 2018 i 2019 roku pracownikom,
wspotpracownikom i osobom $wiadczacym ustugi dla Grupy Kapitatowej CPD SA faczng kwote 8 005
540 PLN.

Dodatkowo Zarzad postanowit, ze od 2019 r. jakiekolwiek dalsze wyptaty na rzecz akcjonariuszy,
Spdtka powinna uwzgledni¢ na rachunku jako kolejne dodatkowe wynagrodzenie motywacyjne dla
pracownikow, wspdtpracownikdw i 0sdb $wiadczacych ustugi na rzecz Grupy Kapitatowej CPD SA w
kwocie stanowigcej fgcznie 4% kwot wyptaconych akcjonariuszom. W zwigzku z tym w 2019 roku
spotki Grupy Kapitatowej wyptacity pracownikom, wspotpracownikom i osobom $wiadczgcym ustugi
dla Grupy Kapitatowej CPD SA tgczng kwote 1 720 000 PLN.
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9. CZYNNIKI I NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK
GRUPY

W ocenie Zarzagdu w roku 2019 nie wystgpily zdarzenia o nietypowym charakterze, ktdre miaty wptyw
na wyniki Grupy.

W 2019 roku, w Chinach pojawily sie pierwsze przypadki zarazeniem koronawirusem SARS-CoV-2
wywotujgcego zachorowanie na COVID-19. 11 marca 2020 roku Swiatowa Organizacja Zdrowia uznata
epidemie koronawirusa za pandemie. W chwili obecnej wirus rozprzestrzenit sie na catym $wiecie, a
jednym z najbardziej zakazonych obszardw jest Europa zachodnia. Na terenie Rzeczypospolitej
Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego zostat wprowadzony 14 marca 2020 r.

Zarzad CPD S.A. uwaza takg sytuacje za zdarzenie nie powodujgce korekt w sprawozdaniu
finansowym za rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie bilansu wymagajgce dodatkowych ujawnien.

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie dtugim cyklem produkcyjnym, przez co skutki
negatywnych zdarzen odczuwalne sg w dtugim horyzoncie czasowym. Przychody 2019 r. zostaty
wygenerowane przez transakcje zakupowe sprzed okoto 2 lat z roztozonym na raty terminem
ptatnosci. A zdarzenia roku 2020 r. widoczne bedg w rachunku wynikéw kolejnych lat.

Obszary, w ktdrych wirus moze wptynaé na dziatalnos¢ spotek deweloperskich to:

— poziom i dynamike sprzedazy mieszkan, w szczegdlnosci w przypadku spadku popytu na
mieszkania oraz potencjalnego zaostrzenia kryteridw przyznawania kredytow hipotecznych
przez banki lub innych zaktécen na rynku mieszkaniowym lub bankowym;

— spadek przychoddw z najmdéw powierzchni biurowych,

— popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

— terminowo$¢ realizacji projektdw realizowanych przez spétki z grupy kapitatowej CPD oraz
jej podmioty powigzane m.in. z wynikajgcych z tempa wydawania decyzji
administracyjnych prowadzacych do uzyskania pozwolen na budowe oraz dopuszczenia
gotowych obiektow do uzytkowania,

— proces wyodrebniania i przenoszenia wiasnosci lokali na nabywcéw oraz sprzedaz
nieruchomosci,

— dostepnos$¢ i warunki nowego finansowania, jezeli banki i inni pozyczkodawcy zostang
istotnie dotknieci przedtuzajgcym sie spowolnieniem gospodarczym.

— poziom i termin realizowania zobowigzan finansowych kontrahentéw

CPD S.A. oraz spoitki zalezne podjety intensywne dziatania, aby dostosowaé swa dziatalno$¢ do
zaistniatych warunkdw, przy utrzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych oraz wytycznych
WHO.

Biorgc pod uwage zaawansowanie prac budowalnych prowadzonych w tym roku projektow oraz
poziom sprzedazy na tych projektach, Zarzad CPD S.A. spodziewa sie zakonczenie realizacji
przedsiewzie¢ budowlanych zgodnie z harmonogramem w roku 2021 i na dzien publikacji raportu nie
zaobserwowat rezygnacji z podpisanych juz umow deweloperskich.

Zarzad Spdtki na biezaco monitoruje i analizuje sytuacje grupy kapitatowej CPD w zwigzku z
rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu
negatywnych skutkéw pandemii na dziatalno$¢ grupy CPD.

Rzadowy program wsparcia finansowego przedsiebiorstw ,Tarcza Finansowa PFR dla Matych i
Srednich Firm” to program, o ktdrym mowa w art. 21a. ust. 1 ustawy z dnia 4 lipca 2019 r. o systemie
instytucji rozwoju (Dz. U. 2019 poz. 1572, z dnia 21 sierpnia 2019 r., z pdzn. zm.), znowelizowanej
ustawg z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o systemie instytucji rozwoju, zgodnie z ktdérym
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Rada Ministrow, w zwigzku ze skutkami COVID-19, moze powierzy¢ PFR realizacje rzadowego
programu udzielania przedsiebiorcom wsparcia finansowego, w tym w formie bezzwrotnej.

,Tarcza Finansowa PFR dla Matych i Srednich Firm” (,Program”), zakiada, ze podstawowym
instrumentem wsparcia finansowego przedsiebiorstw beda subwencje finansowe.
Beneficjent Programu po spetnieniu Warunkdw, bedzie miat prawo o ubieganie sie do przyznania mu
wsparcia finansowego z PFR na warunkach w nim okreslonych, pod warunkiem ztozenia stosownego
wniosku o udzielenie subwencji finansowej w ramach prowadzonego naboru, za posrednictwem
bankéw, ktérych lista zostanie opublikowana przez PFR w niedalekiej przysztosci.

Wedle wstepnych zasad programdw pomocowych, ktére beda realizowane, jeden podmiot z grupy
Spotki spetnia aktualnie podstawowe warunki do objecia wsparciem finansowym w postaci subwencji
PFR. finalne zalozenia mogg jednak rdzni¢ sie od aktualnie zaprezentowanych, zwazywszy na
dynamike zmian prawnych oraz dziatania Komisji Europejskie;j.

Terminy skladania wnioskdw oraz szczegdtowe zasady Programu bedg podane po wyrazeniu zgody
przez Komisje Europejskg na realizacje Programu.

10. CZYNNIKI ISTOTNE DLA DALSZEGO ROZWOJU GRUPY
SYTUACIA MAKROEKONOMICZNA I MIKROEKONOMICZNA W POLSCE

Z uwagi na koncentracje dziatalnosci Grupy na rynku polskim, ogdlna kondycja polskiej gospodarki, ze
szczegdlnym uwzglednieniem tempa jej wzrostu oraz poziomu bezrobocia, bedzie odgrywac kluczowa
role w ksztattowaniu popytu na oferowane przez Grupe nieruchomosci.

W roku 2019 wzrost PKB Polski wynidst 4,0%, a wiec nieznacznie mniej niz w roku 2018. Dla
poréwnania w 2018 roku polska gospodarka urosta o 5,1%.

Jeszcze na poczatku marca 2020 roku rynek spodziewat sie dynamiki PKB Polski w 2020 r. na poziomie
3,0 proc., jednak wraz z rozprzestrzenieniem sie epidemii wirusa COVID-19 w Europie - w tym coraz
wiekszg liczbg potwierdzonych zachorowan w Polsce - ekonomisci dokonujg rewizji w dét swoich
szacunkow. Do tej pory (stan na 8 kwietnia 2020) najnizszg rynkowg prognoze dla PKB Polski w 2020
roku opublikowali ekonomisci Banku Pekao SA (4,4-procentowy spadek PKB w 2020 roku).

Na moment publikacji sprawozdania niemozliwe jest petne i rzetelne oszacowanie wptywu pandemii na
wyniki i dziatalno$¢ Spdtki. Zarzad podejmuje $rodki zapobiegawcze majgce zminimalizowac
negatywne skutki pandemii.

SYTUACJIA NA RYNKACH FINANSOWYCH

Dostepnos$¢ zrédet finansowania oraz koszty pozyskiwanego kapitatu majg bezposredni wptyw na
zainteresowanie inwestoréw instytucjonalnych projektami inwestycyjnymi, gdyz swoje zakupy réwniez
finansujg w duzej mierze positkujgc sie finansowaniem dtuznym. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, iz
dostepnos¢ finansowania dtuznego jaki i koszty jego pozyskiwania majg bezposrednie przetozenie na
ksztattowanie sie popytu na mieszkania wsrod klientéw indywidualnych.

W zwigzku z rozprzestrzenieniem sie epidemii wirusa CPVID-19 w Euopie w tym, coraz wieksza liczbg
potwierdzonych zachorowan w Polsce, moze nastgpi¢ zachwianie ptynnosci finansowej w
poszczegdlnych sektorach gospodarki. To moze przetozy¢ sie na obizenie dostepnosci zrodet
finansowania oraz wzrost kosztéow pozyskiwanego finansowania dtuznego. Taka sytacja moze miec
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negatywny wptyw na pozyskiwanie przez klientdw indywidulanych hipotecznych kredytéw bankwoych
co moze mie¢ bezposrednie przetozenie na obnizenie sie popytu na mieszkania wsrdd klientow
indywidualnych.

POLITYKA KREDYTOWA BANKOW I DOSTEP DO KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Wplyw polityki kredytowej bankdw na dziatalnos¢ Grupy jest dwojakiego rodzaju. Spdtka, realizujgc
nowe projekty deweloperskie, korzysta w znacznym stopniu z finansowania bankowego. Warunki
finansowania, takie jak wysoko$¢ marzy kredytowej i wymagany wktad wiasny, determinujg zwrot z
kapitatow wiasnych Spdtki zaangazowanych w realizacje danego projektu. Dostepno$é finansowania
bankowego stanowi réwniez kluczowy czynnik determinujgcy wielkos¢ popytu ludnosci na mieszkania,
co musi zosta¢ wziete pod uwage przy uruchamianiu projektdw mieszkaniowych w ramach Grupy
Kapitatowej. Polityka kredytowa bankow zalezy z kolei od czynnikdw makroekonomicznych oraz
polityki monetarnej prowadzonej przez bank centralny.

W roku 2019 stopa referencyjna Narodowego Banku Polskiego utrzymywata sie na poziomie 1,50%.
Od 18 marca 2020 roku stopa referencyjna wynosi 1%. Utrzymanie obecnego poziomu stop
procentowych w roku 2020 powinno mie¢ pozytywny wplyw na atrakcyjnos¢ kredytow hipotecznych
jak réwniez ich dostepno$c¢, ktéra zostata znaczaco ograniczona w roku 2013 wprowadzeniem tzw.
Rekomendacji S, ustalajgcej bardziej restrykcyjne zasady wyliczania zdolnosci kredytowej i
maksymalnego limitu kwoty kredytu i ktdra moze ulec dalszemu ograniczeniu w zwigzku z oczekiwang
recesjg gospodarczg spowodowang pandemig wirusa COVID-19.

Jeszcze na poczatku marca 2020 r pomimo wzrostu inflacji w poréwnaniu do roku 2018, w najblizszym
czasie ekonomisci zaktadali, iz nie nalezato spodziewad sie wzrostu stép procentowych.

Jednakze wraz z rozprzestrzenieniem sie epidemii wirusa COVID-19 w Europie - w tym coraz wiekszg
liczbg potwierdzonych zachorowan w Polsce nie jest mozliwe przewidywanie decyzji Narodowego
Banku Polskiego co do poziomu stopy referencyjnej NPB.

Dodatkowo w zwigzku z rozprzestrzenieniem sie pandemii wirusa CPVID-19 moze nastgpi¢ zachwianie
ptynnosci finansowej co moze mie¢ posredni negatywny wplyw na pozyskiwanie przez klientow
indywidulanych hipotecznych kredytéw bankwoych a to moze mie¢ bezposrednie przetozenie na
obnizenie sie popytu na mieszkania wsrod klientow indywidualnych.

POLITYKA RZADOWA DOTYCZACA WSPIERANIA BUDOWNICTWA

W 2019 roku rzad wdrozyt nowy pakiet rozwigzan — Mieszkanie Plus — podzielony na dwa filary tj.
rynkowy i spoteczny. Filar rynkowy umozliwia osobom o umiarkowanych dochodach, ktére nie
posiadajg zdolnosci kredytowej, najem mieszkania z mozliwoscig dojscia do wiasnosci mieszkania.
Drugi filar jest segmentem budownictwa mieszkaniowego dla oséb Srednio i najnizej zarabiajgcych,
ktore uzytkowaé mogg mieszkania na zasadach najmu, po spetnieniu kryterium niskich dochodéw na
cztonka rodziny oraz niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. nie spowodowato znaczacego
ostabienia popytu na mieszkania oferowane przez Grupe CPD ani tez nie wpltynelo negatywnie
na sprzedaz mieszkan oferowanych przez Grupe CPD w roku 2019.

DECYZJE ADMINISTRACYINE ODNOSNIE POSIADANYCH GRUNTOW

Mozliwos¢ realizacji przez Grupe CPD zamierzonych projektow deweloperskich uzalezniona jest od
uzyskania przez Grupe od organdw administracji samorzadowej szeregu pozwolen. Wszelkie inicjatywy
legislacyjne zmierzajgce do uproszczenia procedur budowlanych bedg miec¢ korzystne przetozenie na
dziatalno$¢ operacyjna.
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W zwigzku epidemig wirusa CPVID-19 w Polsce wprowadzono restrykcyjne obostrzenia sanitarne, na
sktutek ktorych wiele instytucji oraz urzedéw administracji Panstowej i samorzadowej znaczgco
wydtuzyto procesy wydawania decyzji i postanowien administracyjnych koniecznych do prowadzenia
imnwestycji budowlanych.

11. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-
FINANSOWYCH

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

Okres 12 miesiecy

0d 01.01.2019 0d 01.01.2018

do 31.12.2019 do 31.12.2018

(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy 46 834 21 485 118,0%
Koszt wtasny sprzedazy -4 357 -4 621 -5,7%
w tym: koszt sprzedanych zapasow -1 -2 506 -100,0%
zmiana stanu odpisu aktualizujgcego
1 p 590 -24
wartosc zapasow
koszt wykonanych ustug -4 946 -2 091 136,5%
Zysk na sprzedazy 42 477 16 864 151,9%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -11 266 -7 631 47,6%
Koszty administracyjne - pozostate -6 342 -6 777 -6,4%
Koszty sprzedazy i marketingowe -347 -1011 -65,7%
Strata ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych -565 9233 -93,9%
Pozostate przychody 2317 4 323 -46,4%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 21 616 -14 406
Wynik z wyceny aktywdw przeznaczonych do sprzedazy 1143 0 -
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢ wycenianych 15 844 5508
metodg praw wiasnosci, po opodatkowaniu
QOdpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 110 -920
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 14 319 -100,0%
Zysk operacyjny 64 987 -10 070
Przychody finansowe 1621 1552 4,4%
Koszty finansowe -4 775 -8 617 -44,6%

Zysk przed opodatkowaniem 61 833 -17 135
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Podatek dochodowy -1833 15 268

Zysk netto 60 000 -1 867

Opis wynikéw finansowych za okres 12 miesiecy od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019

W 2019 roku zysk netto Grupy CPD SA osiggnat poziom 60 min PLN. Warto zwrdci¢ uwage na znaczng
poprawe wyniku Grupy w poréwnaniu do analogicznego okresu roku 2018. Natomiast zysk ze
sprzedazy wynidst 42,5 min PLN. Zysk ten zwiekszyt sie o 152% w poréwnaniu z analogicznym
okresem poprzedniego roku.

Wsrdd czynnikdw, ktére pozytywnie wplynety na wyniki Grupy w 2019 roku w poréwnaniu do
analogicznego okresu 2018, gtéwng role odegraty wzrost przychoddw ze sprzedazy w kwocie 25,3 min
PLN, pozytywny wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 21,6 min PLN, poprawa
wyniku dotyczacego udziatu w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢ o 21,4 min PLN oraz spadek kosztow
finansowych o 3,8 min PLN.

Wzrost przychodéw ze sprzedazy wynikat z rozpoznania przychodéw z tytutu $wiadczenia ustug
towarzyszacych sprzedazy praw do nieruchomosci gruntowych potozonych w Warszawie w dzielnicy
Ursus. Dodatni wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych jest rezultatem przeszacowania
kilkunastu nieruchomosci do wartosci godziwej gtdwnie na skutek podpisania przedwstepnych umoéw
sprzedazy 10 dziatek i uzyskania ofert kupna 5 dziatek. Udziat w zysku wspdlnych przedsiewziec
zwiekszyt sie, poniewaz w 2019 roku spdtka wspodtkontrolowana Ursa Park przekazata cze$¢ mieszkan i
lokali nabywcom i mogta rozpoznac zyski z tego tytutu. Natomiast spadek kosztdw finansowych byt
wynikiem korzystniejszych wahan kursu EUR/PLN niz w analogicznym okresie 2018 roku oraz nizszych
kosztéw leasingu finansowego (reklasyfikacja dziatek z nieruchomosci inwestycyjnych na aktywa
przeznaczone do sprzedazy spowodowata reklasyfikacje optat za uzytkowanie wieczyste z kosztow
finansowych na koszty operacyjne).

Natomiast gtdwnym czynnikiem majgcym ujemny wptyw na wyniki netto w 2019 roku w poréwnaniu
do analogicznego okresu 2018 byt wzrost catkowitych kosztéw operacyjnych (administracyjnych,
sprzedazy i marketingowych) w kwocie 2,5 min PLN wynikajgcy miedzy innymi ze zwiekszenia sie
kosztéw pracowniczych i kosztow uzytkowania wieczystego (reklasyfikacja dziatek z nieruchomosci
inwestycyjnych na aktywa przeznaczone do sprzedazy spowodowata reklasyfikacje optat za
uzytkowanie wieczyste z kosztéw finansowych na koszty operacyjne).

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z
catkowitych dochodéw przeliczone na euro. Pozycje dotyczace 2019 roku zostaly
przeliczone przy uzyciu kursu NBP z 31 grudnia 2019, to jest 4,2585. Pozycje dotyczace
2018 roku zostaly przeliczone przy uzyciu kursu NBP z 31 grudnia 2018, to jest 4,30.

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

Okres 12 miesiecy

0Od 01.01.2019 0Od 01.01.2018

do 31.12.2019 do 31.12.2018

(w tys. EUR) (w tys. EUR)

Przychody ze sprzedazy 10998 4997 120,1%

Koszt wtasny sprzedazy -1023 -1 075 -4,8%
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W tym: koszt sprzedanych zapasow 0 -583 -100,0%
Zmiana stanu ogp/SU aktualizujgcego 139 6
wartosc zapasow
koszt wykonanych ustug -1 161 -486 138,8%
Zysk na sprzedazy 9 975 3922 154,3%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -2 646 -1775 49,1%
Koszty administracyjne - pozostate -1 489 -1 576 -5,5%
Koszty sprzedazy i marketingowe -81 -235 -65,3%
Strata ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych -133 -2 147 -93,8%
Pozostate przychody 544 1 005 -45,9%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 5076 -3 350
Wynik z wyceny aktywdw przeznaczonych do sprzedazy 268 0 -
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢ wycenianych 3721 1302
metodg praw wiasnosci, po opodatkowaniu
QOdpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 26 -214
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 3330 -100,0%
Zysk operacyjny 15 261 -2 342
Przychody finansowe 381 361 55%
Koszty finansowe -1121 -2 004 -44,0%
Zysk przed opodatkowaniem 14 520 -3 985
Podatek dochodowy -430 3551
Zysk netto 14 089 -434

Ponizszy wykres przedstawia strukture przychoddw ze sprzedazy w 2019 i 2018 roku.
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Przychody ze sprzedazy wzrosty poniewaz w trzecim kwartale 2019 roku Grupa zarejestrowata
przychody z tytutu $wiadczenia ustug towarzyszacych sprzedazy praw do nieruchomosci potozonych w
Warszawie w dzielnicy Ursus.

Ponizszy wykres przedstawia strukture kosztow operacyjnych Grupy w 2019 i 2018 roku
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Warto$¢ kosztdw operacyjnych zwiekszyta sie w pordwnaniu z analogicznym okresem 2018 roku
miedzy innymi z powodu wzrostu kosztdw pracowniczych i kosztéw uzytkowania wieczystego
(reklasyfikacja dziatek z nieruchomosci inwestycyjnych na aktywa przeznaczone do sprzedazy
spowodowata reklasyfikacje optat za uzytkowanie wieczyste z kosztow finansowych na koszty
operacyjne).

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

Na dzien:

Zmiana
31.12.2019 31.12.2018
(w tys. PLN)  (w tys. PLN) (%)
Aktywa razem 526 585 582768 -9,6%
Aktywa trwate, w tym: 132 856 256 574 -48,2%
Nieruchomosci inwestycyjne 100 214 218311  -541%
Inwestycje we wspo/,ng przedsiewziecia wyceniane 32 015 37201  -139%
metodg praw witasnosci
Aktywa obrotowe, w tym: 393729 326194  207%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 242 705 212 893 14,0%
Zapasy 3594 2915  233%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 8 395 7 981 52%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 139 035 102 405 35,8%
Pasywa razem 526 585 582768 -9,6%
L(;rﬁi.taiy wiasne razem, w 343 858 326 879 52%
Kapitat podstawowy 2 637 3935 -330%
Kapitat rezerwowy 987 987 0,0%
Akcje wiasne nabyte w celu umorzenia -43 010 -160 110 -731%
Element wbudowany w dniu poczgtkowego ujecia -27 909 -27 909 0,0%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -5 531 -5520 0,2%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 416 684 515496 -192%
Zobowigzania razem, w tym: 182 727 255889 -286%
Zobowigzania dfugoterminowe 82 909 99 186 -16,4%
Zobowigzania krotkoterminowe 99818 156 703 -36,3%

Na koniec grudnia 2019 r. wartos¢ catkowitych aktywdw Grupy obnizyla sie o 9,6% w stosunku do
stanu na koniec roku 2018. Spadek ten byt spowodowany gtdwnie skupem akcji wiasnych w celu
umorzenia w kwocie 43 min PLN.

Warto$¢ aktywow obrotowych wzrosta o 20,7% z powodu przeklasyfikowania wielu nieruchomosci
inwestycyjnych do grupy aktywdw przeznaczonych do sprzedazy. Saldo s$rodkéw pienieznych
zwiekszyto sie 0 36,6 min PLN w wyniku zbycia kilku aktywdw przeznaczonych do sprzedazy.

Na koniec grudnia 2019 r. warto$¢ kapitatow wiasnych wynosita 343,9 min PLN, co stanowito 65%
facznych aktywdw Grupy, podczas gdy zobowigzania stanowity 35% catkowitych aktywow. Wskazniki
te zmienily sie znacznie w poréwnaniu do stanu na koniec 2018 roku (odpowiednio 56% i 44%).

W 2019 roku warto$¢ zobowigzan spadta o 28,6% w stosunku do 31 grudnia 2018 roku miedzy innymi
na skutek spadku wartosci otrzymanych zaliczek w kwocie 64,7 min PLN. Spadek ten wynikat z
zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy dziatki nalezgcej do IMES Poland Sp. z 0.0., a takze z realizacji
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otrzymanych w latach poprzednich przychoddw z tytutu Swiadczenia ustug zwigzanych z transakcjami
sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych.

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej przeliczone na euro. Pozycje dotyczace 2019 roku zostaly przeliczone przy
uzyciu kursu NBP z 31 grudnia 2019, to jest 4,2585. Pozycje dotyczace 2018 roku zostaty
przeliczone przy uzyciu kursu NBP z 31 grudnia 2018, to jest 4,30.

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

Na dzien:

31.12.2019 31.12.2018

(w tys. EUR) (w tys. EUR)

Aktywa razem 123 655 135527 -88%
Aktywa trwate, w tym: 31198 59668 -47,7%
Nieruchomosci inwestycyjne 23533 50770 -53,6%
Zgg;gfgrea VVVViV /‘;i,poos{gf przedsiewziecia wyceniane 7518 8651 -131%
Aktywa obrotowe, w tym: 92 457 75859  21,9%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 56 993 49 510 15,1%
Zapasy 844 678 245%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 1971 1 856 6,2%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 32 649 23 815 37,1%
Pasywa razem 123 655 135527 -88%
It(fnqitaiy wilasne razem, w 80 746 76 018 6.2%
Kapitat podstawowy 619 915 -323%
Kapitat rezerwowy 232 230 1,0%
Akcje wiasne nabyte w celu umorzenia -10 100 -37235 -72,9%
Element kapitatowy w dniu poczgtkowego ujecia -6 554 -6 490 1,0%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -1299 -1 284 1,2%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 97 848 119883 -184%
Zobowigzania razem, w tym: 42 909 59509 -27,9%
Zobowigzania dfugoterminowe 19 469 23067 -156%
Zobowigzania krotkoterminowe 23 440 36443 -357%

W ponizszej tabeli przedstawiono udzial poszczegélnych kategorii zobowigzan w sumie bilansowej.

31.12.2019 31.12.2018

Zobowiazania razem do sumy bilansowej 34,7% 43,9%
Zobowiazania dilugoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 15,7% 17,0%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 12,0% 13,3%
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3,3% 3,3%

Zobowigzania handlowe oraz pozostate 0,4% 0,4%
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Zobowiazania krotkoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 19,0% 26,9%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 0,9% 0,8%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate 8,3% 17,4%
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 9,8% 8,7%

Rowniez struktura zobowigzan ulegta znaczacej zmianie. Udziat zadtuzenia dtugoterminowego w sumie
bilansowej spadt z 17% na koniec grudnia 2018 r. do 15,7% na koniec grudnia 2019 r. Udziat
zadtuzenia krotkoterminowego spadt z 26,9% wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r. do 19% na dzien
31 grudnia 2019 r.

12.CZYNNIKI RYZYKA I ZAGROZENIA

Dziatalno$¢ Grupy narazona jest na ryzyka finansowe, operacyjne i ekonomiczne. Przyjeta przez Grupe
polityka zarzadzania ryzykiem jest ukierunkowana na minimalizacje skutkéow negatywnych zdarzen.
Wystgpienie okreslonego ryzyka zaréwno samodzielnie, jak i w potgczeniu z innymi okolicznosciami,
moze miec istotny negatywny wptyw na prowadzong przez Spotke i jej Grupe Kapitatowg dziatalnos¢
gospodarczg, jej sytuacje finansowg, perspektywy rozwoju lub wyniki Spotki i jej Grupy Kapitatowej, a
takze moze mie¢ wptyw na ksztattowanie sie rynkowego kursu akgji Spotki.

Ryzyka okreslone ponizej nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy, a w zwigzku z tym nie
mogg by¢ traktowane, jako jedyne ryzyka, na ktore narazona jest Spotka. Dodatkowe ryzyka, o
ktérych Spdtce nie wiadomo w chwili obecnej lub ktére w chwili obecnej nie sg przez Spétke uwazane
za istotne, mogq takze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa,
perspektywy lub wyniki Spétki i jej Grupy Kapitatowej.

RYZYKO ZWIAZANE W WYBUCHEM PANDEMII COVID -19 NA SWIECIE

W koncowce 2019 roku Chinach pojawily sie pierwsze przypadki zarazeniem koronawirusem SARS-
CoV-2 wywotujgcego zachorowanie na COVID-19. W chwili obecnej wirus rozprzestrzenit sie na inne
kraje, a jednym z najbardziej zakazonych obszardw jest Europa zachodnia.

Zarzad, w zwigzku z pandemig, zidentyfikowat ryzyka ekonomiczno-spoteczne mogace miec
negatywny wpltyw na dziatalno$¢ grupy CPD S.A. m.in. na poziom i dynamike sprzedazy mieszkan,
spadek przychoddéw z najméw powierzchni biurowych, popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny
na biurowce, terminowo$¢ realizacji projektéw realizowanych przez spdtki z grupy kapitatowej CPD
oraz jej podmioty powigzane, dostepnos¢ i warunki nowego finansowania,

Spotka na biezgco analizuje sytuacje grupy CPD S.A. w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa
SARS-CoV-2 i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkéw pandemii
na dziatalno$¢ Grupy CPD, w szczegdlnosci na realizacje projektéw deweloperskich zgodnie z ich
harmonogramem.

W ocenie Zarzadu CPD S.A. na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego sytuacja ptynnosciowa
Grupy oraz Spoiki pozostaje stabilna.

Jednakze, ostateczny wptyw skutkdw pandemii i stopien tego wptywu jest obecnie nieznany i
niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikdw, ktdre pozostajg poza wptywem lub
kontrolg ze strony Spotki.
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RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZNA RYNKOW, NA
KTORYCH SPOLKA I JEJ GRUPA KAPITALOWA PROWADZA DZIALALNOSC

Ogdlna sytuacja makroekonomiczna Polski, w tym takie czynniki jak tempo wzrostu PKB, poziom
inflacji i stdp procentowych, poziom inwestycji w gospodarce oraz poziom bezrobocia, majg
bezposredni wptyw na stopien zamoznosci i site nabywczg spoteczenstwa oraz na sytuacje finansowa
firm. W efekcie czynniki te wptywajg takze na wielko$¢ popytu na produkty i ustugi oferowane przez
Spoitke i jej Grupe Kapitatowg i mogg mie¢ wptyw na ich sytuacje finansowa.

Tempo wzrostu polskiej gospodarki w roku 2019 wyniosto 4,0% i byto wolniejsze niz w roku 2018,
kiedy wyniosto 5,1%. Rynkowe prognozy na rok 2020 przewidujg spadek polskiego PKB W przypadku
spadku PKB, popyt na produkty oferowane przez Spotke i jej Grupe Kapitatowg moze spas¢, co moze
doprowadzi¢ do spadku cen nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych oraz wptyngé negatywnie
na kondycje finansowg Spotki i jej Grupy Kapitatowej.

Jeszcze na poczatku marca 2020 roku rynek spodziewat sie dynamiki PKB Polski w 2020 r. na poziomie
3,0 proc., jednak wraz z rozprzestrzenieniem sie epidemii wirusa COVID-19 w Europie - w tym coraz
wiekszg liczbg potwierdzonych zachorowan w Polsce - ekonomisci dokonujg rewizji w dét swoich
szacunkdéw. Do tej pory (stan na 8 kwietnia 2020) najnizszg rynkowg prognoze dla PKB Polski w 2020
roku opublikowali ekonomisci Banku Pekao SA (4,4-procentowy spadek PKB w 2020 roku).

Jednakze, ostateczny wplyw skutkdw pandemii i stopien tego wptywu na sytuacje
makroekonimiczng jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikéw,
ktore pozostajg poza wptywem lub kontrolg ze strony Spotki.

° RYZYKO REGULACYINE

Grupa w realizacji swoich celdw, w aktualnym stanie legislacyjnym, narazona jest na ryzyko
nadmiernego unormowania prawnego okreslonego wycinka realiow spoteczno-gospodarczych,
ograniczajgcego, albo zmieniajgcego wolno$¢ gospodarcza, ryzyko niedostatecznego uregulowania
danego obszaru realidw spoteczno-gospodarczych, pozostawienie luk prawnych, ryzyko
niestosowalnosci w praktyce okreslonych unormowan prawnych, ryzyko inflacji aktéw prawnych.

Wprowadzona w roku 2012 Ustawa Deweloperska znaczaco wptyneta na ksztatowanie sie rynku
deweloperskiego i poprzez to rynku mieszkaniowego w Polsce. Proponowane obecnie przez
ustwodawce zmiany, majace na celu wykreslenie rachunku powierniczego otwartego z katalogu
rachunkdéw powierniczych przewidzianych Ustawg Deweloperska, bedacego w sposdb posredni
gtéwnym zrodlem finansowania inwestycji deweloperskiej, mogg znaczgco wptynaé na obency ksztatt
rynku deweloperskiego mieszkaniowego w Polsce.

Jednakze na dzien publikacji tego raporty nie jest znana doktadna data wykreslenia rachunku
powierniczego otwartego z katalogu rachunkdw powierniczych przewidzianych Ustawg Deweloperska.

Nalezy jednak zauwayz¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przdez rzad RP
w dniu 14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg rozwigzania legislacyjne i gospodarcze majgce na celu ztagodzenie wptywu orgarniczenia
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na ekonomie poszczegdtnych krajow i calych obszaréw
ekonomicznych.

Jednak na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnosnie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu zapobiezenie
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rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne zmiany legislacyjne wprowadzane
przez rzad jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spoiki.

° RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM STABILNOSCI POLSKIEGO SYSTEMU
PRAWNEGO I PODATKOWEGO

Ze wzgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniajg sie takze interpretacje prawa
oraz praktyka jego stosowania. Normy prawne mogg podlega¢ zmianom na korzys$¢ przedsiebiorcow,
lecz mogg takze powodowac negatywne skutki. Ewoluujgce przepisy prawa, a takze odmienne jego
interpretacje, zwtaszcza w odniesieniu do prawa podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, prawa pracy i ubezpieczen spotecznych czy tez regulacji z zakresu papieréw
wartosciowych, mogg wywota¢ negatywne konsekwencje dla Spdtki. Szczegdlnie czeste i
niebezpieczne sg zmiany interpretacyjne przepisow podatkowych. Brak jest jednolitosci w praktyce
organdéw skarbowych i orzecznictwie sadowym w sferze opodatkowania. Przyjecie przez organy
podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez Emitenta moze implikowac
pogorszenie jego sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie wptynac na osiggane wyniki i perspektywy
rozwoju. Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od osdb prawnych,
fizycznych, podatku od nieruchomosci czy skladek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym
zmianom, wskutek czego traktowanie podatnikdow przez organy podatkowe cechuje pewna
niekonsekwencja i nieprzewidywalnos¢. Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli wiadz,
ktore w razie wykrycia nieprawidtowosci uprawnione sg do obliczania zalegtosci podatkowych wraz z
odsetkami. Deklaracje podatkowe mogg zostac¢ poddane kontroli wtadz skarbowych przez okres pieciu
lat, a niektdre transakcje przeprowadzane w tym okresie, w tym transakcje z podmiotami
powigzanymi, mogg zosta¢ zakwestionowane na gruncie skutkow podatkowych przez wiasciwe wtadze
skarbowe. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniach finansowych mogg ulec zmianie w
pozniejszym terminie, po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez wiadze skarbowe. W celu
minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Emitent na biezgco monitoruje zmiany przepisdw prawa oraz
korzysta z profesjonalnej pomocy prawnej.

Nalezy jednak zauwayz¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przdez rzad RP
w dniu 14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg rozwigzania legislacyjne i gospodarcze majgce na celu ztagodzenie wptywu orgarniczenia
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na ekonomie poszczegdtnych krajow i calych obszarow
ekonomicznych.

Jednak na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnosnie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majgcych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne zmiany legislacyjne wprowadzane
przez rzad jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wplyw na kolejne okresy bilansowe Spoiki.

° RYZYKO WZROSTU KOSZTOW REALIZACJI PROJEKTOW REALIZOWANYCH
PRZEZ GRUPE

Realizacja projektéw deweloperskich jest przedsiewzieciem dtugoterminowym. W efekcie, okres
oczekiwania na pierwsze przychody z tytutu sprzedazy wybudowanych lokali jest stosunkowo dtugi,
poniewaz trwa on co najmniej kilkanascie miesiecy. Projekty deweloperskie Spotki wymagajg
poczynienia istotnych naktaddw finansowych zaréwno juz w fazie przygotowan do rozpoczecia danego
projektu oraz w trakcie jego realizacji. W toku prowadzenia przez Grupe inwestycji deweloperskich
mozliwy jest wzrost kosztow inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z
faktu, iz: (i) realizacja robot budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego
mogg ulec zmianie ceny materiatdw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych
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pracownikdw, (ii) realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych
warunkéw atmosferycznych, ktore, gdy s niesprzyjajace, mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizagji
projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg
prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagaé
dodatkowych naktadéw inwestycyjnych oraz (iv) wadliwe materiaty budowlane muszg by¢
zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci. Ponadto do innych czynnikéw, ktore
mogg spowodowaé wzrost kosztdw inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja, koszty pracy, wzrost
podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce rzgdowej
oraz wzrost kosztow finansowania.

Nalezy jednak zauwayz¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przdez rzad RP
w dniu 14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym organiczeniem w
funkcjonowaniu poszczegdlnych instytucji, organizacji oraz urzedéw rzadowych i samorzadpwych.
Takie organiczenia wplywajg na tempo wydawania decyzji, zaswiadczen co nie pozostaje bez wptywu
na realizacje inwestcyii i procesow biznesowych.

Na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnosnie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spotki.

o RYZYKO ZWIAZANE Z ZABEZPIECZENIAMI USTANOWIONYMI NA MAJATKU
GRUPY

Spotka zawarta umowy kredytowe, ktorych celem byto pozyskanie finansowania na realizowane
inwestycji. Na podstawie ww. umow kredytowych Spoétka ustanowita na rzecz bankéw zabezpieczenia
sptaty miedzy innymi w postaci hipotek na nieruchomosciach bedacych wilasnoscia badz w
uzytkowaniu wieczystym Spodtki. Pomimo, iz w chwili obecnej wszystkie kredyty sptacane sg
terminowo, nie mozna wykluczy¢, iz w przysztosci poszczegdine umowy mogg by¢ rozwigzywane przez
banki z powodu braku terminowych sptat. W konsekwencji banki bytyby uprawnione do zaspokojenia
swoich wierzytelnosci przez wykonanie uprawnien zwigzanych z ustanowionymi zabezpieczeniami,
polegajgcymi np. na przejeciu wiasnosci obcigzonych sktadnikdw majatkowych. Stan taki moze
spowodowac¢ zmniejszenie sie ilosci srodkow trwatych stanowigcych wiasnos¢ Grupy, co w rezultacie
moze miec istotny negatywny wplyw na sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spotki.

Ryzyko ZWIAZANE Y4 PROCESEM UZYSKIWANIA DECYZ]I
ADMINISTRACYINYCH, MOZLIWOSCIA ICH ZASKARZANIA ORAZ BRAKIEM
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatalnos¢ deweloperska prowadzona przez Spotke i jej Grupe Kapitatowg wymaga uzyskiwania
licznych decyzji administracyjnych umozliwiajgcych realizacje projektéow budowlanych, takich jak
decyzje w sprawie lokalizacji inwestycji, decyzje o warunkach zagospodarowania i zabudowy (w
przypadku braku plandw zagospodarowania przestrzennego), pozwolen na budowe, pozwolen na
oddanie wybudowanego obiektu do uzytkowania, decyzje wynikajgce z przepiséw dotyczacych
ochrony $rodowiska. Z obowigzkiem uzyskania ww. decyzji administracyjnych wigze sie ryzyko
niemoznos$ci badz znacznego opdznienia realizacji projektdw budowlanych, w przypadku nieuzyskania
takich decyzji lub dtugotrwatosci postepowan w sprawie ich wydania.

Ponadto, Spdtka nie moze wykluczy¢ ryzyka zaskarzania wydanych decyzji przez strony postepowan
administracyjnych lub ich uchylenia, co z kolei negatywnie wptywatoby na zdolno$¢ dalszego
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prowadzenia lub zakonczenia biezacych projektdw budowlanych, a w konsekwencji na dziatalnosé,
sytuacje finansowa i wyniki Grupy CPD.

Dodatkowo, istnieje ryzyko niemoznosci realizacji projektdw budowlanych na obszarach gdzie nie
przyjeto planéw zagospodarowania przestrzennego i gdzie mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania zostata uniemozliwiona badZ znaczgco ograniczona.

Nalezy jednak zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przdez rzad RP
w dniu 14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym organiczeniem w
funkcjonowaniu poszczegdlnych instytucji, organizacji oraz urzedéw rzadowych i samorzadpwych.
Takie organiczenia wplywajg na tempo wydawania decyzji, zaswiadczen co nie pozostaje bez wptywu
na realizacje inwestcyii i procesow biznesowych.

Na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnosnie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spotki.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCIJA

Spotka, koncentrujgc sie na dziatalnosci deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym i biurowym, jest
narazona na silng konkurencje ze strony krajowych i zagranicznych deweloperéw. Moze ona stwarzaé
Spdtce trudnosci w pozyskaniu odpowiednich gruntdw po atrakcyjnych cenach pod nowe inwestycje.
Nasilenie sie konkurencji moze takze doprowadzi¢é do zwiekszenia podazy nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych, a co za tym idzie do stagnacji lub spadku cen sprzedazy mieszkan i
stawek czynszu. Taka sytuacja moze negatywnie przektadac sie na wyniki osiggane przez Grupe CPD.

RYZYKO ZWIAZANE Z REALIZACJA PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Sprawna realizacja projektdw deweloperskich uzalezniona jest od szeregu czynnikdw, z ktdrych czesc
nie zalezy bezposrednio od Spotki. Na etapie przygotowywania projektu Spdtka moze na przyktad nie
otrzymac¢ pozwolen administracyjnych wymaganych do rozpoczecia prac budowlanych lub tez
napotkac trudnosci w pozyskaniu odpowiednich firm do ich realizacji. Istnieje takze szereg czynnikow
mogacych wptynac na niedotrzymanie termindw zakonczenia budowy przez generalnego wykonawce
lub podwykonawcéw. Najwazniejsze czynniki to m. in. warunki pogodowe, nieprzewidziane trudnosci
techniczne, niedobdr materiatow lub sprzetu budowlanego, brak mozliwosci uzyskania pozwolen
umozliwiajgcych oddanie budynkdéw do uzytkowania, a takze zmiany w przepisach regulujgcych
wykorzystanie gruntéow. W przypadku wystgpienia ktéregokolwiek z ww. ryzyk, moze dojs¢ do
opoOznienia w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenia jego kosztow, zablokowania $rodkdéw
zainwestowanych w nabycie gruntu, a w skrajnych przypadkach réwniez do braku mozliwosci
ukonczenia inwestycji. Wystgpienie wyzej opisanych probleméw moze réwniez negatywnie odbic sie
na marce Spétki, co utrudni jej realizacje kolejnych projektow.

Nalezy zauwayz¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przdez rzad RP w dniu
14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym organiczeniem w
funkcjonowaniu poszczegdlnych instytucji, organizacji oraz urzedéw rzadowych i samorzadpwych.
Takie organiczenia wplywajg na tempo wydawania decyzji, zaswiadczen co nie pozostaje bez wptywu
na realizacje inwestcyii i procesow biznesowych.
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Na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnosnie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spétki.

RYZYKO ZWIAZANE Z LOKALIZACIA NIERUCHOMOSCI

Ocena lokalizacji gruntu pod projekt deweloperski jest jednym z najwazniejszych kryteriéw ustalania
oczekiwanych przychodéw z tego projektu. Nietrafna ocena lokalizacji nieruchomosci z punktu
widzenia jej przeznaczenia moze utrudni¢ badz uniemozliwi¢ sprzedaz mieszkan z danej nieruchomosci
po zaktadanej przez Spotke cenie lub wynajem powierzchni biurowych po zaktadanych stawkach.
Istnieje w takiej sytuacji ryzyko, iz Grupa CPD nie osiggnie oczekiwanych przychoddéw ze sprzedazy,
lub tez przy wczesniej zakontraktowanych pracach budowlanych Spodtka osiggnie gorsze od
zakladanych marze. Ponadto, w zwigzku z niewynajeciem powierzchni biurowej lub opdznieniami w
sprzedazy mieszkan Spotka w wiekszym stopniu bedzie musiata skorzystac z finansowania obcego.

Ryzyko ZWIAZANE Y4 BRAKIEM PLYNNOSCI INWESTYCJI
NIERUCHOMOSCIOWYCH

W poréwnaniu z innymi rodzajami inwestycji, projekty deweloperskie mogg charakteryzowac sie niska
ptynnoscig. Dotyczy to w szczegdlnosci projektdw realizowanych w segmencie biurowym. Wydtuzony
okres sprzedazy aktywow nieruchomosSciowych moze doprowadzic do zamrozenia Srodkow
finansowych w projekcie, co z kolei moze doprowadzic do zwiekszenia zapotrzebowania na
finansowanie dluzne w Grupie CPD, a takze do wstrzymania badz zaniechania realizacji kolejnych
projektdw. Niska ptynno$¢ aktywdw nieruchomosciowych moze takze doprowadzi¢ do koniecznosci
obnizenia ceny ich sprzedazy. Powyzej opisane czynniki mogg w sposdb istotny negatywnie wptywaé
na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Z GEOGRAFICZNA KONCENTRACJA PROJEKTOW SPOLKI I
JEJ GRUPY KAPITALOWE]

Koncentracja wiekszosci nieruchomosci w Warszawie, w tym projektu mieszkaniowego w Ursusie,
naraza Spotke na wyzszy stopien ryzyka zmian w lokalnym otoczeniu rynkowym i biznesowym niz inne
firmy deweloperskie o wiekszej dywersyfikacji geograficznej realizowanych projektow inwestycyjnych.
Grupa posiada takze nieruchomo$¢é na Wegrzech. Rynek wegierski jest mniej stabilny politycznie i
gospodarczo niz rynek polski, tak, wiec nie mozna wykluczy¢, ze negatywne postrzeganie przez
inwestorow gospodarki wegierskiej moze wywrze¢ wpltyw na wycene posiadanej przez Grupe
nieruchomosci. Jednakze majgc na uwadze wielkos¢ projektu, jego ewentualny negatywny wplyw na
wyniki Grupy jest bardzo ograniczony.

RYZYKO ZWIAZANE ZE WZROSTEM KOSZTOW BUDOWY PROJEKTOW
DEWELOPERSKICH

W trakcie realizacji projektu deweloperskiego moze wystgpi¢ wzrost kosztdw projektu. Wzrost ten
moze nastgpi¢ w wyniku zmian w projekcie budowlanym, wzrostu kosztow materiatéw, kosztow
robocizny, kosztéw prac podwykonawczych, optat z tytutu uzytkowania gruntéw / obiektow, podatkow
i innych optat natury administracyjnej. W efekcie tych zdarzen Spotka moze nie osiggngé oczekiwanej
stopy zwrotu z inwestycji, co w konsekwencji moze spowodowac osiggniecie gorszych od planowanych
wynikow finansowych. Spodtka stara sie minimalizowa¢ wyzej opisane ryzyko poprzez dazenie do
zawierania z generalnymi wykonawcami lub podwykonawcami kontraktow zaktadajgcych ptatnosc
ryczattowg. Wzrost kosztow robocizny oraz kosztow materiatdbw moze sie réwniez negatywnie
przekfadac na optacalno$é przyszitych projektow deweloperskich.
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Dodatkowo nalezy zauwayz¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przez rzad
RP w dniu 14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym
Polski, wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym
organiczeniem w funkcjonowaniu poszczegdinych branz godpodarki co moze skutkowad wzrostem
kosztéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej poszczegdlinych podmiotdw gospodarczych w tym
réwniez branzy budowlanej.

Na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnos$nie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majagcych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spaiki.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI

Ryzyko to obejmuje nieprzewidziane sytuacje, w ktdrych pomimo szczegdtowej analizy technicznej
nabywanego gruntu w trakcie realizacji projektu moze okazac sie, ze wystepujg wody gruntowe, ma
miejsce niestabilno$¢ gruntu lub odkryte zostang znaleziska archeologiczne, niewybuchy, odpady
poprzemystowe |ub powstang inne nieprzewidziane sytuacje. Sytuacje takie mogg spowodowaé
istotny wzrost kosztéw projektu badz tez opdzni¢ lub catkowicie uniemozliwi¢ jego prowadzenie, co w
konsekwencji moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe Grupy CPD.

RYZYKO NIEKORZYSTNYCH WARUNKOW ATMOSFERYCZNYCH

Postep prac budowlanych w duzej mierze zalezy od warunkdw pogodowych, w jakich odbywa sie
budowa. Spdtka dazy do wyboru firm budowlanych, ktére dzieki stosowaniu nowoczesnych technologii
budowlanych sg w stanie prowadzi¢ prace rowniez w okresie niekorzystnych warunkow
atmosferycznych. Tym niemniej, nie eliminuje to ryzyka opdznienia prac budowlanych z powodu
wystgpienia ekstremalnych zjawisk pogodowych takich jak np. dtuga i mrozna zima z utrzymujgcymi
sie temperaturami ponizej -20 stopni Celsjusza lub tez wichury. Nie mozna réwniez wykluczyé
powstania na budowach szkéd materialnych spowodowanych dziataniem warunkéw atmosferycznych.
Opodznienia prac zwigzane ze zlymi warunkami atmosferycznymi prowadzi¢c mogg do przekroczenia
harmonogramdw w realizowanych projektach, a tym samym do ponadplanowego wzrostu ich kosztow.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANAMI CEN SPRZEDAZY MIESZKAN I STAWEK
CZYNSZOW NAIMU

Zyskownos$¢ Spotki jest uzalezniona w duzej mierze od poziomu cen mieszkan, jak rowniez od stawek
czynszu za powierzchnie biurowe w miastach, w ktorych prowadzi ona lub zamierza prowadzic
projekty deweloperskie oraz od stop dyskontowych, przy ktérych inwestorzy skifonni s3 nabywaé
nieruchomosci komercyjne. W przypadku spadku cen mieszkan lub stawek najmu Spdtka nie moze
zagwarantowad, iz bedzie w stanie sprzedawac budowane przez siebie mieszkania lub nieruchomosci
biurowe po oczekiwanych cenach. Z kolei w przypadku wzrostu stdp kapitalizacji stosowanych przy
wycenie nieruchomosci komercyjnych, Grupa moze nie by¢ w stanie uptynni¢ danej nieruchomosci
komercyjnej po zatozonej przez siebie cenie, co z kolei moze miec istotny negatywny wplyw na
dziatalnos$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Nalezy zauwayz¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przdez rzad RP w dniu
14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym organiczeniem w
funkcjonowaniu poszczegdlnych branz gospodarki i moze wptyna¢ w przysztosci na ceny mieszkan i
stawki czynszu.
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Jednak na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnosnie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spétki.

RYZYKO ZWIAZANE Z WADAMI PRAWNYMI NIERUCHOMOSCI I RYZYKO
WYWLASZCZENIOWE

Spotka i spotki jej Grupy Kapitatowej przeprowadzajg stosowne analizy i badania stanu prawnego
nabywanych nieruchomosci przed ich zakupem, co jednak nie wyklucza catkowicie ryzyka wad
prawnych nieruchomosci, ktdére mogg ujawni¢ sie w trakcie realizacji inwestycji, np. poprzez
roszczenia reprywatyzacyjne. Istnieje takze ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci Spotki na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z przeznaczeniem na cele publiczne. W
przypadku wystgpienia takich sytuacji (wady prawne, roszczenia reprywatyzacyjne, proces
wywlaszczeniowy) mogg one w istotny sposdb wptyngé na wynik i dziatalnos¢ Spétki i jej Grupy
Kapitatowej. W skrajnym przypadku ryzyko to moze spowodowac utrate nieruchomosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z ODPOWIEDZIALNOSCIA Z TYTULU OCHRONY
SRODOWISKA

Spodtka i spotki jej Grupy Kapitatowej sg uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci poprzemystowych,
ktore zostaly zbadane pod wzgledem wystepowania substancji niebezpiecznych i zanieczyszczen, co
jednak nie wyklucza catkowicie ryzyka odpowiedzialnosci z tytutu ochrony Srodowiska. Zgodnie z
prawem polskim, podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie substancje niebezpieczne lub
inne zanieczyszczenia, mogg zostac zobowigzane do oczyszczenia gruntdw lub zaptaty kar z tytutu ich
zanieczyszczenia lub w inny sposdb zosta¢ pociggniete do odpowiedzialnosci. Nie mozna
jednoznacznie wykluczyé, ze Spotka lub podmioty jej Grupy Kapitatowej nie zostang obcigzone w
przysztosci kosztami naprawy szkdd lub kar pienieznych w zwigzku z zanieczyszczeniami Srodowiska
naturalnego na uzytkowanych nieruchomosciach, co moze mie¢ negatywny wpltyw na dziatalnosé,
wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spofki i jej Grupy Kapitatowej.

RYZYKO ZWIAZANE Z UMOWAMI ZAWIERANYMI Z WYKONAWCAMI I
PODWYKONAWCAMI ROBOT BUDOWLANYCH

W ramach realizacji projektdw deweloperskich, Grupa korzysta z ustug wyspecjalizowanych
wykonawcow robot budowlanych, niejednokrotnie zatrudniajgcych podwykonawcdw. Spdtka nie moze
wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z niewykonaniem lub niewtasciwym wykonaniem zobowigzan takich
wykonawcow i podwykonawcow, co moze negatywnie wplywac na realizacje projektow budowlanych,
a w konsekwencji na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki Grupy.

Ponadto, z uwagi na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia
podwykonawcow Spotki nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z niemoznoscig zaptaty tego
wynagrodzenia przez wykonawce i tym samym powstania z tego tytutu odpowiedzialno$ci Spétki badz
jej spotki zaleznej, jako inwestora. Powyzsze ryzyko bedzie ograniczane poprzez wydzielanie kazdego
projektu do odrebnych spdtek. Dodatkowo, dokonanie ptatnosci za ustugi generalnego wykonawcy
uzaleznione jest od braku zalegtosci w ptatnosciach na rzecz podwykonawcow. Spoétka na biezgco
prowadzi monitoring ptatnosci generalnych wykonawcéw na rzecz podwykonawcow.

Nalezy zauwayz¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przez rzad RP w dniu
14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym ograniczeniem w
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funkcjonowaniu poszczegodlnych branz gospodarki. Przedtuzajace sie ograniczenia mogg skutkowac
istotnymi zatorami w ptynnosci poszczegdlnych podmiotéw gospodarczych.

Na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnosnie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spaiki.

RYZYKO ZWIAZANE Z UMOWAMI NAJMU

Warto$¢ nieruchomosci pod wynajem zalezy od czasu pozostatego do uptywu okresu obowigzywania
umdw najmu dotyczacych danej nieruchomosci, jak rowniez od sytuacji finansowej najemcow. Jezeli
Spotka i spotki jej Grupy Kapitatowej nie bedg w stanie przedtuzy¢ na korzystnych warunkach uméw,
ktorych termin waznosci uptywa w najblizszym czasie, ani pozyska¢ i utrzymaé odpowiednich
najemcow o dobrej sytuacji finansowej i sktonnych do zawarcia dtugoterminowych uméw najmu,
moze to mie¢ negatywny wpltyw na warto$¢ rynkowa portfela nieruchomosci. Sytuacja finansowa
danego najemcy moze ulec pogorszeniu w krétkim badz dtuzszym okresie, co moze doprowadzic
najemce do upadtosci lub niemoznosci wywigzania sie ze zobowigzan wynikajgcych z umowy najmu.
Wystgpienie kazdego z wyzej wymienionych czynnikdw moze miec istotny negatywny wptyw na wyniki
finansowe Grupy.

Nalezy zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przez rzad RP w dniu
14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym organiczeniem w
funkcjonowaniu poszczegdlnych podmiotéw gospodarczych powodujac faktyczne problemy finansowe
wybranych branz.

Jednak na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odno$nie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majgcych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spotki.

Ryzyko ZWIAZANE Y4 NIEOSIAGNIECIEM ZAKLADANYCH CELOW
STRATEGICZNYCH

Spdtka nie moze zagwarantowal osiggniecia zaktadanych przez siebie celdw strategicznych, w
szczegolnosci oczekiwanego znacznego wzrostu skali dziatalnosci. Realizacja strategii zalezy od wielu
czynnikdw determinujgcych sytuacje na rynku nieruchomosci, ktdre pozostajg niezalezne od Spotki.
Spotka stara sie budowaé swojg strategie w oparciu o obecng sytuacje rynkowa. Spétka nie moze
jednak zapewni¢, iz strategia oparta zostata o petng i trafng analize obecnych i przysztych tendencji na
rynku. Nie mozna takze wykluczyé, iz dziatania podjete przez Spotke okazg sie niewystarczajgce lub
btedne z punktu widzenia realizacji obranych celdw strategicznych. Btedna ocena perspektyw
rynkowych i wszelkie nietrafne decyzje mogg miec istotny negatywny wpltyw na wyniki finansowe
Grupy CPD.

Nalezy zauwayz¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przez rzad RP w dniu
14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym organiczeniem w
funkcjonowaniu poszczegdlnych instytucji, organizacji, urzedéw oraz podmiotdw gospodarczych. Takie
organiczenia wplywajg na tempo prowadzenia procesdow biznesowych co moze skutkowacd z
opOznieniami w realizacji zamierzonych celéw biznesowych.
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Jednak na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnosnie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spotki

RYZYKO ZWIAZANE Z KADRA MENEDZERSKA

Dziatalnos¢ Grupy CPD oraz jej dalszy rozwdj sg w duzej mierze uzaleznione od wiedzy, doswiadczenia
i kwalifikacji kadry zarzadzajacej oraz kluczowych pracownikéw. Od kompetencji kadry menedzerskiej
zalezy sukces wszystkich kluczowych etapéw realizacji projektu deweloperskiego. W przypadku
odejscia kluczowych pracownikdw ze Spoiki istnieje ryzyko niemoznosci zatrudnienia nowych réwnie
dobrze doswiadczonych i wykwalifikowanych specjalistow, ktdrzy mogliby kontynuowac realizacje
strategii Spotki, co moze miec istotny negatywny wptyw na jej wyniki finansowe.

Dodatkowo w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przez rzagd RP w dniu 14 stanu
epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski, wprowadzajg
obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. Na tej podstawie Zarzad CPD SA podijat decyzje o
prowadzeniu pracy w formie zdalnej. To skutuje nieznacznym organiczeniem w funkcjonowaniu biura i
zwolnienia niektdrych proceséw biznesowych.

Na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odnosnie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majgcych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spotki.

RYZYKO ZWIAZANE Z FINANSOWANIEM ROZWOJU KREDYTAMI BANKOWYMI I
INNYMI INSTRUMENTAMI DLUZNYMI

Standardem przy projektach deweloperskich jest korzystanie z finansowania dtuznego na istotnym
poziomie. W zwigzku z tym Spdtka i jej Grupa Kapitatowa narazone sg z jednej strony na ryzyko
wzrostu stop procentowych i wzrostu kosztdw obstugi zaciggnietego dtugu. Z drugiej strony w
przypadku spadku popytu na produkty Spdtki, w skrajnym przypadku, spotka realizujgca inwestycje
moze nie by¢ w stanie obstugiwac zadtuzenia. W zwigzku z tym, w przypadku naruszenia warunkow
uméw kredytowych zapewniajgcych finansowanie projektdw budowlanych istnieje ryzyko przejecia
przez kredytodawcow majatku spdtek z Grupy Kapitatowej CPD, stanowigcych zabezpieczenie splaty
otrzymanych kredytdw. Spodtka nie moze rowniez wykluczyé pojawienia sie utrudnien w dostepie do
finansowania dtuznego lub znacznego wzrostu kosztéw jego zaciggniecia, spowodowanego zmiang
polityki kredytowej bankdéw. Moze to ograniczy¢ mozliwosci podejmowania nowych projektéw przez
Spotke i poprzez to mie¢ znaczacy wptyw na wyniki finansowe uzyskiwane przez nig w przysztosci.

Nalezy zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przez rzad RP w dniu
14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajéw, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym organiczeniem w
funkcjonowaniu poszczegdlinych podmiotdw gospodarczych co moze przyczyni¢ sie do ograniczenia
ptynnosci finansowej w wybrancyh branzach. Powstate ograniczenia skutkujg réowniez ograniczeniami
w funkcjonowaniu instytucji, finansowych co moze skutkowa¢ w ograniczenku dostepnosci
finansowania diuznego.

Jednakze na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan
odnosnie zakonczenia pandemii jak réwniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu
zapobiezenie rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczyé, ze kolejne ograniczenia
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wprowadzane przez rzad jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne
okresy bilansowe Spotki.

RYZYKO KURSOWE

Zadtuzenie Grupy CPD denominowane w walutach obcych wyniosto na dzien 31 grudnia 2019 r.
rownowarto$¢ 98,9 min PLN. Z uwagi na powyzsze, Spotka i jej Grupa Kapitatowa narazona jest na
ryzyko deprecjacji ztotego w stosunku do walut, w ktorych zaciggane sg kredyty i pozyczki, co moze
negatywnie odbic sie na sytuacji finansowej Spdtki. Ryzyko to jest czeSciowo kompensowane przez
fakt, ze rozliczenie wplywdw z najmu oraz sprzedaz projektow biurowych odbywa sie w walutach
obcych.

Nalezy zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przez rzad RP w dniu
14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym organiczeniem w
funkcjonowaniu poszegdincyh branz gospodarki i przektada sie na deprecjacje ztotdwki.

Jednal na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan odno$nie
zakonczenia pandemii jak rowniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczy¢, ze kolejne ograniczenia wprowadzane przez rzad
jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne okresy bilansowe Spétki.

RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTEPEM POTENCJALNYCH KLIENTOW GRUPY CPD
DO FINANSOWANIA KREDYTOWEGO

Wprowadzone przez Komisje Nadzoru Finansowego w latach 2010 - 2012 regulacje dotyczace
udzielania kredytdw hipotecznych (tzw. Rekomendacja T wprowadzona w sierpniu 2010 r. oraz
znowelizowana od stycznia 2012 r. Rekomendacja S) i konsekwentnie monitorowanym przez KNF wraz
ze spodziewanym podniesieniem sie stop procentowych moga w znaczacy sposob ograniczyc
dostepnos¢ kredytéw na finansowanie zakupu nieruchomosci, a tym samym spowodowaé spadek
popytu na mieszkania i domy, a w konsekwencji rowniez spadek zainteresowania projektami Grupy
CPD.

Dodatkowo wzrost inflacji implikujgcy wzrostu stdp procentowych oznacza¢ bedzie wzrost
oprocentowania kredytéw hipotecznych. Zwieksznie kosztéw finansowania moze spowodowac spadek
zdolnosci kredytowej klienta indywidualnego co w konsekwencji moze skutkowad zmniejszeniem sie
popytu na mieszkania oferowane przez Spétke i jej Grupe Kapitatowa.

Nalezy zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii oraz przez rzad RP w dniu
14 stanu epidemii Komisja Uniii Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajéw, w tym Polski,
wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu sie ludzi. To skutuje znacznym organiczeniem w
funkcjonowaniu poszczegdlinych podmiotdw gospodarczych co moze przyczyni¢ sie do ograniczenia
ptynnosci finansowej w wybrancyh branzach. Powstate ograniczenia skutkujg réwniez ograniczeniami
w funkcjonowaniu instytucji, finansowych co moze skutkowa¢ w ograniczenku dostepnosci
finansowania diuznego.

Jednakze na dzien publikacji niniejszego raportu w zwigzku z brakiem mozliwosci przewidywan
odno$nie zakonczenia pandemii jak réwniez planowanych dziatan rzadu majacych na celu
zapobiezenie rozprzestrzenianiu sie wirusa, nie mozna wykluczyé, ze kolejne ograniczenia
wprowadzane przez rzad jak i rozwdj pandemii, bedg miaty bezposredni wptyw na kolejne
okresy bilansowe Spotki.
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13. POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYINE I ARBITRAZOWE
POWYZE]J 10% KAPITALOW WLASNYCH SPOLKI

9 listopada 2017 nalezaca do Grupy spoétka Challange Eighteen otrzymata wynik przeprowadzonej
kontroli podatkowej. W ocenie wtadz skarbowych Spdtka nie odprowadzita podatku u zrédta naleznego
od odsetek od pozyczki zaciggnietej od EEPF AB (nalezacej wtedy do Grupy). Wartos¢ zalegtosci
obejmuje zalegly podatek w kwocie 9.113 tys. zt, powiekszony o odsetki. W ocenie zarzadu to
roszczenie jest nieuzasadnione. Niemniej nie mozna wykluczy¢ koniecznosci zaptaty tej kwoty w
przypadku wydania niekorzystnej decyzji przez wiadze skarbowe. W oparciu o analize ryzyka Zarzad
postanowit nie ujmowac zobowigzania z tego tytutu. Termin zakonczenia postepowania podatkowego
uptywa 30 czerwca 2020 roku.

14. POWIAZANIA ORGANIZACYINE LUB KAPITALOWE EMITENTA

Powigzania organizacyjne i kapitatowe CPD S.A. oraz struktura Grupy Kapitatowej zostaty
przedstawione w punkcie V. 2. STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE] niniejszego raportu.

15. UMOWY ZNACZACE

W roku obrotowym 2019 Spdtka i inne spétki z Grupy Kapitatowej zawarty umowy bedgce umowami
znaczacymi w rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych.

Na koniec okresu roliczeniowego Spotka oraz spotki zalezne sg stronami nastepujgcych umow
uznanych za znaczgce w rozumieniu powyzszego Rozporzadzenia:

e Umowa kredytowa Belise Investments sp. z 0.0. z Santander Bank Polska S.A. Umowa jest
umowag znaczacg z uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2019 wynoszacg 63 740 tys. PLN (wg
Sredniego kursu EUR opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2019 r. wynoszgcego
4,2585 PLN/EUR), co przewyzsza wartos¢ 10% kapitatow wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia
2019 r.;

e Umowa kredytowa Lakia Investments sp. 0.0. z mBankiem S.A.. Umowa jest umowag znaczaca
Z uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2019 wynoszacg 19 837 tys. PLN (wg Sredniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2019 r. wynoszacego 4,2585 PLN/EUR);

e Umowa kredytowa Robin Investments sp. z 0.0. z mBankiem. Umowa jest umowg znaczacqg z
uwagi na jej warto$¢ na 31.12.2019 wynoszacg 15 361 tys. PLN (wg Sredniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2019 r. wynoszacego 4,2585 PLN/EUR);

Powyzsze umowy zostaty opisane w punkcie 17. UMOWY KREDYTéW, POZYCZEK, PORECZENIA 1
GWARANCIE niniejszego raportu.

e Umowa inwestycyjna na wspdlne przedsiewziecie pomiedzy CPD Spétka Akcyjna, Challange
Eighteen spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig, Ursa Park Smart City spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowa i Lakia Enterprises Ltd a Unibep Spdtka Akcyjna i
Unidevelopment Spétka Akcyjna. Umowa jest umowg znaczacg z uwagi na jej wartos¢ w dniu
jej zmiany tj. 26 pazdziernika 2018 r. wynoszacg 133,8 min PLN co przewyzsza warto$¢ 10%
kapitatdw wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2019.;

e Warunkowa przedwstepna umowa sprzedazy prawa do nieruchomosci gruntowej zawarta 31
lipca 2018 r. pomiedzy spotka zalezng 5/92 Gaston Investments spdtka z ograniczong
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odpowiedzialnoscig sp. k. a firmg UDI Tau spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Umowa
jest umowg znaczacg z uwagi na jej wartos¢ wynoszacg 50,02 min PLN co przewyzsza wartosc
10% kapitatdw wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2019 r.;

16. ISTOTNE TRANSAKCJE POMIEDZY PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie sprawozdawczym Spdtka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe. Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty opisane w Nocie objasniajgcej nr
26 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

17. UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK, PORECZENIA I GWARANCIE

Na dzien publikacji niniejszego raportu, realizowane byly zobowigzania wynikajgce z uméw zgodnie z
ponizszym opisem:

e 29 stycznia 2020 roku spotki zalezne Emitenta udzielity zabezpieczen roszczen z tytutu zwrotu
wptaconych zaliczek przez UDI Ursus II spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie, w zwigzku z przedwstepnymi umowami sprzedazy o tgcznej wartosci 79 698 412 zt,
prowadzacymi do zbycia prawa do nieruchomosci gruntowych potozonych w Warszawie w
dzielnicy Ursus.

Zabezpieczenia te obejmuja:

o hipoteke umowng do kwoty 9 197 046,68 zt ustanowiong przez 12/132 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na uzytkowaniu wieczystym niezabudowanej
dziatki ewidencyjnej nr 132/2, potozonej w Warszawie, opisanych w ksiegach wieczystych o nr
WA5M/00477860/2, prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

o hipoteke umownag do kwoty 833 397,58 zt ustanowiong przez 13/155 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na uzytkowaniu wieczystym niezabudowanej
dziatki ewidencyjnej nr 158/2, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr
WA5M/00477864/0, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
XIIT Wydziat Ksigg Wieczystych,

o hipoteke umowng do kwoty 3 108 072,74 zt ustanowiong przez 13/155 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na uzytkowaniu wieczystym zabudowanej
dziatki ewidencyjnej nr 155/2, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr
WA5M/00477861/9, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

o hipoteke umowng do kwoty 1 466 711,90 zt ustanowiong przez 13/155 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na uzytkowaniu wieczystym zabudowanej
dziatki ewidencyjnej nr 147, pofozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr
WA1M/00338198/6, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

o hipoteke umowng do kwoty 1 334 453,50 zt ustanowiong przez 13/155 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na uzytkowaniu wieczystym niezabudowanej
dziatki ewidencyjnej nr 134, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr
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WA1M/00233102/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
XIIT Wydziat Ksigg Wieczystych,

e 20 grudnia 2019 roku spotki zalezne Emitenta zawarly umowy warunkowe sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w Ursusie i udzielity zabezpieczen.

Zabezpieczenia te obejmowaly:

o hipoteke umowng do kwoty 1.200.000,00 zt. ustanowiong przez 19/97 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnosScig sp.k. na nieruchomosci potozonej w Warszawie,
opisanej w ksiedze wieczystej o nr WA1M/00283129/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

o hipoteke umowng taczng do kwoty 2.700.000,00 zi. ustanowiong przez 7/120 Gaston
Investments spdlka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na nieruchomosciach potozonych
w Warszawie, opisanych w ksiegach wieczystych o nr WA1M/00412696/0 i
WA5M/00457639/8, prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

o hipoteke umowng taczng do kwoty 2.800.000,00 zt. ustanowiong przez 6/150 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na nieruchomosciach potozonych
w Warszawie, opisanych w ksiegach wieczystych o nr WA1M/00454073/3 i
WA1M/00338197/9, prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

o hipoteke umowng do kwoty 153.000,00 zt. ustanowiong przez 18 Gaston Investments spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na nieruchomosci potozonej w Warszawie, opisanej w
ksiedze wieczystej o nr WA1M/00283412/2, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

o hipoteke umowng do kwoty 7.321,54 zt. ustanowiong przez 18 Gaston Investments spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na nieruchomosci potozonej w Warszawie, opisanej w
ksiedze wieczystej o nr WA1M/00454074/0, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

o  hipoteke umowng do kwoty 1.000.000,00 zt. ustanowiong przez 20/140 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. na nieruchomosci potozonej w Warszawie,
opisanej w ksiedze wieczystej o nr WA1M/00233090/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wyzej wymienione spotki zalezne zawarty ostateczne umowy sprzedazy 28 stycznia 2020 roku.

e 15 listopada 2018 roku spdtki zalezne Emitenta 2/124 Gaston Investments spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. oraz 3/93 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k. zawarly przedwstepng umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatki o nr 124/2 oraz dziatki o nr 93/3, potozonych w Warszawie, w dzielnicy
Ursus na rzecz firmy Neotowns spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie.

Nabywca uiscit zaliczke w wysokosci 10% ceny sprzedazy. Celem zabezpieczenia zwrotu zaliczki
przez spotki sprzedajgce, ustanowity one hipoteke fgczng na prawie wieczystego uzytkowania
w/w nieruchomosci do kwoty stanowigcej rownowartosc¢ zaliczki powiekszonej o ewentualne kary
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umowne oraz dobrowolnie poddaty sie egzekucji w trybie art. 777 KPC co do obowigzku zwrotu
zaliczki powiekszonej o ewentualne kary umowne.

30 pazdziernika 2019 roku spotki zalezne Emitenta zawarty umowe warunkowg sprzedazy, ktdrej
warunkiem zawieszajgcym bylo nieskorzystanie przez Prezydenta M. ST. Warszawy z prawa do
pierwokupu dziatek bedacych przedmiotem umowy. 5 grudnia 2019 roku spotki zalezne zawarty
umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, uznajgc warunek za spetniony.

e 31 lipca 2018 r spdtka zalezna Emitenta 5/92 Gaston Investments spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie zawarta warunkowg przedwstepng umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci skiadajgcej sie z dziatki nr 92/2,
potozonej w Warszawie, w dzielnicy Ursus na rzecz firmy UDI Tau spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie.

Nabywca uiscit zaliczke w wysokosci 10% ceny sprzedazy. Celem zabezpieczenia zwrotu zaliczki
przez sprzedajgcego, ustanowit on hipoteke na udziale w nieruchomosci do kwoty stanowigcej
rownowarto$¢ 200% zaliczki oraz dobrowolnie poddat sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4
KPC co do obowigzku zwrotu jednokrotnosci zaliczki.

e 26 lutego 2018 roku Emitent oraz jej spotki zalezne udzielity zabezpieczen w zwigzku z umowg
zapewniajacg odnawialny kredyt na finansowanie projektu mieszkaniowego pomiedzy Ursa Park
Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa, bedaca spotka zalezng
od Spotki, a Bankiem Millennium S.A., na podstawie ktérej Ursa Park Smart City spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. zostat udzielony kredyt odnawialny w wysokosci 25.000.000
ztotych do finansowania maksymalnego poziomu kosztéow inwestycji w kwocie 42.954.660,00
zlotych, przeznaczony na finansowanie budowy projektu mieszkalnego, wielorodzinnego Ursa
Park Smart City Etap II, przy zbiegu ul. Dyrekcyjnej i 48 KD-D w Warszawie, w dzielnicy Ursus.
Inwestycja powstata przy wspdlnym udziale CPD S.A. i Unidevelopment S.A.

W I kw 2019 roku zobowigzanie z tytutu kredytu zostato sptacone w catosci a umowa zostata
rozwigzana.

Zabezpieczeniami splaty wierzytelnosci Banku wynikajgcymi z Umowy o Odnawialny Kredyt z
tytutu udzielonych kredytéw byty:

o hipoteka do kwoty 40.000.000,00 ztotych (z najwyzszym pierwszenstwem) na rzecz Banku, na
nieruchomosci, na ktdrej realizowana jest w/w inwestycja, nalezacej do Kredytobiorcy,
potozonej w Warszawie, opisanej w KW nr WA1M/00283121/5, prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych, wraz z
cesjg praw z umowy ubezpieczenia budynkdéw posadowionych na nieruchomosci
zrealizowanych w ramach Przedsiewziecia deweloperskiego od ognia i innych zdarzen
losowych (po zakonczeniu budowy na sume ubezpieczeniowg odpowiadajgcg co najmniej
kwocie kredytu);

o os$wiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku w trybie art. 777 § 1 pkt
5 k.p.c. z catego mienia co do obowigzku zaptaty na rzecz Banku wszelkich sum pienieznych z
tytutu zobowigzan wynikajacych z Umowy, ze zmianami obowigzujgcymi w danym czasie, do
maksymalnej kwoty 40.000.000,00 ztotych;

o zastaw rejestrowy z zastawem zwyktym jako zabezpieczeniem przejSciowym na ogole praw i
obowigzkéw Komplementariusza: Smart City sp. z 0.0. w zwigzku z wniesionym wktadem o
wartosci nominalnej 1.000,00 PLN w spdice Kredytobiorcy.
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o o$wiadczenie Smart City sp. z 0.0., o poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku w trybie
art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. do maksymalnej kwoty 40.000.000,00 ztotych z mienia obcigzonego
zastawem, na rzecz Banku, w celu zaspokojenia wierzytelnosci pienieznej przystugujacej
Bankowi na podstawie Umowy, ze zmianami obowigzujgcymi w danym czasie;

o zastaw rejestrowy z zastawem zwyktym jako zabezpieczeniem przejSciowym na ogole praw i
obowigzkéw Komandytariusza: Challange Eighteen sp. z o0.0. w zwigzku z wniesionym
wktadem o wartosci nominalnej 73.109.888,62 ztotych w spditce Kredytobiorcy.

o os$wiadczenie Challange Eighteen sp. z 0.0. o poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku w trybie
art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. do maksymalnej kwoty 40.000.000,00 ztotych z mienia obcigzonego
zastawem, na rzecz Banku, w celu zaspokojenia wierzytelnosci pienieznej przystugujacej
Bankowi na podstawie Umowy, ze zmianami obowigzujgcymi w danym czasie;

o os$wiadczenie CPD S.A. o poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku w trybie art. 777 § 1 pkt 5
k.p.c. z catego mienia co do obowigzku zapfaty na rzecz Banku wszelkich sum pienieznych z
tytutu zobowigzan wynikajacych z Umowy, ze zmianami obowigzujgcymi w danym czasie, do
maksymalnej kwoty 40.000.000,00 ztotych;

o przystapienie do dtugu przez CPD S.A. wraz z petnomocnictwem do rachunkéw prowadzonych
w Banku.

e 30 stycznia 2017 roku spdiki zalezne Emitenta IMES Poland sp. z 0.0. oraz 18 Gaston
Investments spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k. udzielity zabezpieczenia w wyniku
zawarcia warunkowych umoéw sprzedazy prowadzacych do zbycia prawa do nieruchomosci
gruntowych potozonych w Warszawie w dzielnicy Ursus.

Zabezpieczenie stanowity hipoteki tgczne na prawie do wieczystego uzytkowania posiadanych
nieruchomosci kazdorazowo do petnej kwoty danej ptatnosci, ktdrej Kupujgcy miat dokonad na
rzecz Spotek z tytutu kazdej hipoteki.

Spotki poddaty sie réwniez egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania
Cywilnego, co do obowigzku zwrotu sumy pienieznej do petnej kwoty danej ptatnosci, ktorej
Kupujacy miat dokonaé na rzecz Spdtek, a takze kazdy z podmiotéw ztozyt pisemne o$wiadczenie
w formie wymaganej przez obowigzujgce przepisy prawa, W tym zgode na wpisanie roszczen
Kupujacego dotyczacych zawarcia Umowy Przyrzeczonej do ksigg wieczystych prowadzonych dla
posiadanych przez nich nieruchomosci.

Zawarcie umow ostatecznych byto uzaleznione od spetnienia sie szeregu warunkow
zawieszajacych.

W 2018 roku zostaly wypetnione wszystkie warunki zawieszajgce warunkujgce sprzedaz przez
Spotki zalezne Emitenta: IMES Poland sp. z 0.0. oraz 18 Gaston Investments spotka z
ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k. prawa wieczystego uzytkowania odpowiednio dziatek 98/1
i 148/2. Natomiast na prawie do wieczystego uzytkowania dziatki 98/2 nadal ustanowiona byia
hipoteka taczna do kwoty 35,75 miliona ztotych. 18 wrzesnia 2019 roku spoétka zalezna Emitenta:
IMES Poland sp. z o0.0. zawarlg przyrzeczong umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
tejze nieruchomosci.

e 18 czerwca 2014 roku zostata podpisana umowa kredytu pomiedzy Robin Investments sp. z 0.0,
bedacy spdtka zalezng Emitenta, a mBankiem Hipotecznym S.A., na podstawie ktdorej spotce
Robin Investments Sp. z 0.0. zostat udzielony kredyt w wysokos$ci 4.450.000 EUR, przeznaczony
na refinansowanie budynku biurowego ,Aquarius”, miedzy innymi poprzez catkowitg i
nieodwotalng sptate istniejgcego zadtuzenia tej spotki wynikajgcego z umowy kredytu z HSBC
Bank Polska S.A.,
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Zabezpieczenie sptaty Kredytu Hipotecznego stanowig nastepujgce hipoteki i zastawy:
1) hipoteka umowna taczna do kwoty 8.900.000 EUR,

2) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy o
facznej wartosci nominalnej 50 000 PLN wraz z o$wiadczeniem LAKIA ENTERPRISES
LIMITED z siedzibg w Nikozji (,Udziatowiec”) o poddaniu sie egzekucji z zastawionych
udziatéw, sporzadzonym w trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 4.450.000 EUR,

3) zastawy rejestrowe na wierzytelnosciach Kredytobiorcy z Rachunkéw Bankowych;

Innymi — standardowymi dla tego typu umdéw — zabezpieczeniami kredytu sg przelew na
zabezpieczenie wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci i Budynku, przelew
wierzytelnosci z tytutu Uméw Najmu, blokada i petnomocnictwo do rachunkéw bankowych
Kredytobiorcy, Rezerwa Obstugi Dlugu w wysokosci stanowigcej rownowartos¢ 3 rat
kapitatowo-odsetkowych.

Kredyt zostat udostepniony i wykorzystany przez Kredytobiorce w kwocie 4.450.000 EUR i
stanowi refinansowanie dotychczasowego kredytu HSBC udzielonego Udziatowcowi.

Ostateczna sptata Kredytu Hipotecznego nastgpi nie pdzniej niz 20 czerwca 2029 roku. Kwoty
nalezne sptacane bedg w EUR, wedtug ustalonego harmonogramu sptat. Z tytutu udzielonego
kredytu, Spotka Zalezna zaptaci odsetki wedtug zmiennej stopy procentowej 6M EURIBOR,
powiekszonej o marze Banku.

e 18 czerwca 2014 roku zostata podpisana umowa kredytu pomiedzy spdtkg zalezng Lakia
Investments sp. z 0.0., a mBankiem Hipotecznym S.A., na podstawie ktdrej spoice Lakia
Investments Sp. z 0.0. zostat udzielony kredyt w wysokosci 5.850.000 EUR, przeznaczony na
refinansowanie budynku biurowego ,Solar”, miedzy innymi poprzez catkowitg i nieodwotalng
sptate istniejgcego zadtuzenia tej spotki wynikajgcego z umowy kredytu z HSBC Bank Polska S.A.,

Zabezpieczenie sptaty Kredytu Hipotecznego stanowig nastepujgce hipoteki i zastawy:
1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 11.700.000 EUR na ustanowiona na:

2) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy o
facznej wartosci nominalnej 50 000 PLN wraz z o$wiadczeniem LAKIA ENTERPRISES
LIMITED z siedzibg w Nikozji (,,Udziatowiec”) o poddaniu sie egzekucji z zastawionych
udziatéw, sporzadzonym w trybie art. 97 Prawa Bankowego do kwoty 5.850.000 EUR;

3) zastawy rejestrowe na wierzytelnosciach Kredytobiorcy z Rachunkéw Bankowych;

Innymi — standardowymi dla tego typu umdw — zabezpieczeniami kredytu sg przelew na
zabezpieczenie wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci i Budynku, przelew
wierzytelnosci z tytutu Umoéw Najmu, blokada i petnomocnictwo do rachunkéw bankowych
Kredytobiorcy, Rezerwa Obstugi Dlugu w wysokosci stanowigcej rownowartos¢ 3 rat
kapitatowo-odsetkowych.

Kredyt zostat udostepniony i wykorzystany przez Kredytobiorce w kwocie 5.850.000 EUR i
stanowi refinansowanie dotychczasowego kredytu HSBC udzielonego Udziatowcowi.

Ostateczna sptata Kredytu Hipotecznego nastgpi nie pozniej niz 20 czerwca 2029 roku. Kwoty
nalezne sptacane bedg w EUR, wedtug ustalonego harmonogramu sptat. Z tytutu udzielonego
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kredytu, Spotka Zalezna zaptaci odsetki wedtug zmiennej stopy procentowej 6M EURIBOR,
powiekszonej o marze Banku.

W wyniku ostabienia koniunktury wynajmu powierzchni biurowych na Mokotowie Lakia
Investments zgtosita w 2017 roku niedotrzymanie jednego z uzgodnionych w umowie kredytowej
wskaznikéw finansowych, co daje bankowi prawo Zadania sptaty catkowitej wartosci zadtuzenia.
Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego bank nie
wystosowat takiego zadania. Jednym z mozliwych rozwazanych rozwiazan jest czeSciowa splata
zadtluzenia do poziomu gwaratujgcego dochowanie uzgodnionych w umowie kredytowej
wskaznikow finansowych. Cata warto$¢ kredytu Lakia Investments (19 837 tys. zt) zostata
wykazana jako zobowigzanie krotkoterminowe wchodzace w sktad grupy do zbycia
zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy.

12 sierpnia 2011 r. doszto do zawarcia umowy kredytowej pomiedzy Bankiem Zachodnim WBK
S.A. (obecnie Santander Bank Polska S.A.) a spotkg zalezng Belise Investments Sp. z 0.0. jako
kredytobiorcg i poreczycielami, ktdrymi s3 CPD S.A. oraz Lakia Enterprises Ltd. z siedzibg w
Nikozji (Cypr). Umowa dotyczyta finansowania budowy i wykonczenia budynku biurowego Iris,
potozonego przy ul. Cybernetyki 9 w Warszawie, ktory zostat oddany do uzytku w pazdzierniku
2012 r. Na mocy umowy kredytowej udzielono Kredytu Inwestycyjnego do kwoty 20.077.458 EUR
w celu finansowania lub refinansowania czesci kosztéw projektu lub kosztéw wykonczenia
powierzchni najmu;

31 maja 2015 roku Spodtka podpisata Aneks do w.w. umowy kredytowej. Powyzszy Aneks zostat
podpisany w zwigzku z zapadalnoscig istniejgcego kredytu.

Na mocy wyzej wymienionego Aneksu wprowadzono nastepujgce zmiany:

1) Kredyt Inwestycyjny do kwoty 18.500.000,00 EUR zostat udzielony na refinansowanie
zadtuzenia poprzez dokonanie Konwersji;

2) Zostat ustalony nowytermin catkowitej sptaty Kredytu wraz z odsetkami i innymi
kosztami;

3) Konwersja oznaczata wykorzystanie Srodkéw udostepnionych w ramach Transzy B
poprzez konwersje Kwoty Zadtuzenia 17.000.000 EUR w ramach Transzy A na Kwote
Zadtuzenia w ramach transzy B oraz uruchomienie dodatkowej transzy do maksymailnej
kwoty 1.500.000 EUR.

Pozostate istotne zapisy, wynikajgce z Umowy pozostaty bez zmian.

Jednoczesnie, CPD S.A. oraz Lakia Enterprises Limited z siedzibg w Nikozji (Cypr), w celu
zabezpieczenia sptaty Kredytu, w zwigzku z zawartym Aneksem, poddaty sie egzekucji. Ponadto
Spdtka CPD podpisata Aneks do Umowy poreczenia.

18. EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, SKUP AKCJI WELASNYCH

NABYCIE AKCJI WEASNYCH W CELU UMORZENIA

26 marca 2020 r. w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogtoszonego 3
marca 2020 r. zaproszenia do sktadania ofert sprzedazy akcji Spdtki, Spdtka nabyta 614.385 akgji
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Spotki (akcje whasne) za posrednictwem domu maklerskiego Pekao Investment Banking S.A. z siedzibg
w Warszawie.

Akcje zostaly nabyte zgodnie z Uchwatg nr 3 Nadzwyczajhego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia
28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w celu umorzenia, ktdra zostata zmieniona Uchwatg
nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 2 marca 2020 r. w sprawie zmiany
uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 28 lutego 2019 roku w sprawie nabycia akcji
spotki w celu umorzenia, zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h.

Cena nabycia jednej akcji wyniosta 5,00 zt.

Wszystkie nabyte akcje sg akcjami zwyktymi o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Nabyte akcje CPD
S.A. (w liczbie 614.385 akcji) stanowig 2,33 % kapitatu zaktadowego Spodtki oraz reprezentujg
614.385 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki (2,33 % ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spoiki), z tym Ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spotka nie jest uprawiona do
wykonywania prawa gtosu z akgcji wiasnych.

Przed nabyciem wskazanych powyzej 614.385 akcji wtasnych, Spotka posiadata juz inne akcje wiasne
w liczbie 3.305.886 akcji), ktdre stanowig 12,54% kapitatu zaktadowego Spdtki oraz reprezentujg
3.305.886 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki (12,54% ogolnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki).

W zwigzku z powyzszym Spodtka facznie posiada w chwili obecnej 3.920.271 akcji wiasnych,
stanowigcych razem 14,87% kapitatu zakfadowego Spoétki, z tym ze zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami Spotka nie jest uprawiona do wykonywania prawa gtosu z akcji wiasnych.

e INFORMACIA O PRZYJIECIU OFERT SPRZEDAZY AKCIJI

W zwigzku z ogtoszonym w 3 marca 2020 r. Zaproszeniem do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji Spoiki,
na podstawie ktdrego Spdtka zaproponowata nabycie nie wiecej niz 5.393.950 akcji zwyklych na
okaziciela Spotki oznaczonych kodem ISIN PLCELPD00013 (,Akcje”), w okresie przyjmowania Ofert
Sprzedazy Akcji w dniach od 13 do 20 marca 2020 r. zostaly ztozone 3 wazne Oferty Sprzedazy Akcji
opiewajgce tgcznie na 614 385 akcji Spotki.

W dniu 24 marca 2020 r. Spétka zdecydowata o przyjeciu wszystkich waznych ofert sprzedazy Akcji.

e INFORMACIA O ZAPROSZENIU DO SKEADANIA OFERT SPRZEDAZY AKcC1I CPD
S.A.

3 marca 2020 Zarzad Spotki zaprosit akcjonariuszy Spdtki do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji na
warunkach okreslonych w Zaproszeniu do Sktadania Ofert Sprzedazy.

Petna tre$¢ Zaproszenia do Sktadania Ofert Sprzedazy zostata podana do publicznej wiadomosci na
stronie internetowej CPD S.A..

° NABYCIE AKCJI WEASNYCH W CELU UMORZENIA

22 marca 2019 r. w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogtoszonego 4
marca 2019 r. zaproszenia do sktadania ofert sprzedazy akcji Spotki, Spotka nabyta za posrednictwem
domu maklerskiego Pekao Investment Banking S.A. z siedzibg w Warszawie, 3 305 886 akcji Spotki.

Akcje zostaly nabyte zgodnie z Uchwalg nr 3 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 28
lutego 2019 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w celu umorzenia, zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h.
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Cena nabycia jednej akcji wyniosta 13,01 zt.

Wszystkie nabyte akcje sq akcjami zwyktymi o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda. Nabyte akcje CPD
S.A. (w liczbie 3 305 886 akcji) stanowity 12,54 % kapitatu zaktadowego Spotki oraz reprezentowaty
3305 886 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki (12,54 % ogolnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spoiki), z tym Ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spotka nie jest uprawiona do
wykonywania prawa gtosu z akcji wiasnych.

Poza wskazanymi wyzej, Spotka nie posiada innych akcji wiasnych.

e INFORMACIA O PRZYJECIU OFERT SPRZEDAZY AKCJI

W zwigzku z ogtoszonym 4 marca 2019 r. Zaproszeniem do skladania Ofert Sprzedazy Akcji Spotki, na
podstawie ktdrego Spotka zaproponowata nabycie nie wiecej niz 3 305 886 akcji zwyktych na
okaziciela Spotki oznaczonych kodem ISIN PLCELPD00013, w okresie przyjmowania Ofert Sprzedazy
Akcji w dniach od 11 do 19 marca 2019 r. zostaly ztozone 51 wazne Oferty Sprzedazy AKkcji
opiewajgce facznie na 19 944 601 akcji Spotki.

20 marca 2019 r. Spdtka zdecydowata o przyjeciu wszystkich waznych ofert sprzedazy Akcji oraz
dokonaniu ich redukcji, przeprowadzonej zgodnie z zasadami wskazanymi w Zaproszeniu. Poniewaz
oferty sprzedazy opiewaty na wiekszg liczbe akcji niz zaproponowane przez Spotke 3 305 886 akcji,
kazda Oferta Sprzedazy Akcji zostata zrealizowana w czesci — redukcja ofert zostata przeprowadzona
zgodnie z zasadami opisanymi w Zaproszeniu i oferty sprzedazy zostaty zredukowane Srednio o okoto
83,42%.

Nabycie Akgcji przez Spétke nastgpito z chwilg rozliczenia tj. 22 marca 2019 r.

e INFORMACJA O ZAPROSZENIU DO SKEADANIA OFERT SPRZEDAZY AKCJI CPD
S.A.

4 marca 2019 Zarzad Spotki zaprosit akcjonariuszy Spotki do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji na
warunkach okreslonych w Zaproszeniu do Sktadania Ofert Sprzedazy.

Petna treS¢ Zaproszenia do Sktadania Ofert Sprzedazy zostata podana do publicznej wiadomosci na
stronie internetowej CPD S.A..

° UCHWALA NADZWYCZAINEGO WALNEGO ZGROMADZENIA O PLANOWANYCH
SKUPACH AKCJI WEASNYCH W CELU UMORZENIA

28 lutego 2019 odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie CPD S.A., ktdre upowaznito Zarzad
Spotki do nabycia od Akcjonariuszy Spotki fgcznie nie wiecej niz 8 700 000 akcji spotki w celu
umorzenia nie pdzniej niz do 31 stycznia 2021 roku.

e WYCOFANIE UMORZONYCH AKCJI SPOLKI Z DEPOZYTU KDPW

20 lutego 2019 r. Zarzad Krajowego Depozytu Papierdw Wartosciowych S.A. podjat uchwate nr
95/2019 po rozpatrzeniu wniosku Spotki, w sprawie wycofania z depozytu 12.982.892 akcji Emitenta,
w zwigzku z ich umorzeniem.

Umorzenie 12.982.892 akcji Spdtki nastgpito na podstawie uchwaty nr 4 i 5 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spotki z dnia 14 wrzesnia 2018 r., zas zmiana statutu zostata zarejestrowana w dniu 25
stycznia 2019 r. przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.
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REJESTRACIJA UMORZENIA AKCJI, OBNIZENIA KAPITALU ZAKLADOWEGO I
ZMIANY STATUTU

8 lutego 2019 Spdtka otrzymata postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XIIT Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego wydane 25 stycznia 2019 r. o rejestracii
przez sad zmian statutu Emitenta w zwigzku z trescig uchwat podjetych przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Spotki 14 wrzesnia 2018 roku obejmujgcych nastepujgce zmiany Statutu Emitenta:

1.

Zmiany w zwigzku z trescig uchwaty nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z
dnia 14 wrzesnia 2018 roku w sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego CPD S.A. i zmiany
Statutu Spatki:

a. §4 ust. 1 Statutu Spotki otrzymat nowe, nastepujace brzmienie:

»1. Kapitat zakltadowy Spotki wynosi 2.637.113,10 zt (dwa miliony szesScset trzydziesci
siedem tysiecy trzysta dwadziescia ztotych trzydziesci groszy) i jest podzielony na
26.371.131 (dwadziescia sze$¢ miliondw trzysta siedemdziesiagt jeden tysiecy sto trzydziesci
jeden) akcji serii AA o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda.”

b. skreslono §4d Statutu Spotki.

Zmiany w zwigzku z trescig uchwaty nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z
dnia 14 wrzesnia 2018 roku w sprawie zmiany Statutu Spotki:

a. §10 ust.5 Statutu Spotki otrzymat nowe, nastepujgce brzmienie:

»,5. Od momentu uzyskania przez Spoétke statusu spoétki publicznej, do kompetencji Rady
Nadzorczej nalezy wyrazanie zgody na zawarcie przez Spdtke istotnej umowy z
akcjonariuszem posiadajagcym co najmniej 5% ogodlnej liczby gtosow w Spotce lub
podmiotem powigzanym w rozumieniu miedzynarodowych standardéw rachunkowosci
przyjetych zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci.
Wyrazenie zgody nie jest wymagane w odniesieniu do transakcji typowych, zawieranych na
warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez Spdtke z
podmiotami wchodzacymi w sktad grupy kapitatowej Spotki.”

b. §11 ust. 2 pkt 7) Statutu Spdtki otrzymat nowe, nastepujgce brzmienie:

»7) W przypadku uzyskania przez Spodtke statusu spotki gietdowej i tak dtugo jak Spdtka
pozostawac bedzie spdtkg gieldowg sporzadzanie i przedstawianie Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu: (i) oceny sytuacji Spodtki z uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego; (ii)
sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej; (iii) oceny sposobu wypetniania przez Spétke
obowigzkéw informacyjnych dotyczacych stosowania zasad fadu korporacyjnego; (iv) oceny
racjonalnosci prowadzonej przez Spodtke polityki sponsoringowej i charytatywnej; (v)
rozpatrywanie i opiniowanie spraw majacych by¢é przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia,”

c. skreslono dotychczasowg tres¢ §11 ust.3, ust. 4 ust. 5, ust.6 Statutu Spotki, natomiast
nowy §11 ust. 3 i ust. 4 Statutu Spétki otrzymat nowe, nastepujgce brzmienie:
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»,3. Rada Nadzorcza powotuje Komitet Audytu w przypadku, gdy przepisy prawa naktadajg
na Spotke taki obowigzek.

4, Jezeli akcje Spdtki pozostajg w obrocie na rynku regulowanym Rada Nadzorcza moze,
mimo braku takiego obowigzku ustawowego, podja¢ uchwate o powotaniu Komitetu
Audytu.”

d. §12 ust.2 Statutu Spétki otrzymat nowe, nastepujgce brzmienie:”

2. Cztonkowie Niezalezni powinni spetniac¢ kryteria niezaleznosci wskazane w: (i) Zatgczniku
IT do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r. dotyczacego roli dyrektorédw
niewykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej spotek gietdowych i komisji rady
(nadzorczej) oraz (ii) wytyczne zawarte w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych
na GPW 2016", albo (iii) wskazane w obowigzujacych w dniu wyboru Czionka Niezaleznego
innych regulacjach dotyczacych kryteridow niezaleznosci wymaganych od niezaleznych
cztonkéw rad nadzorczych spétek publicznych.”

e. skreslono dotychczasowa tres¢ §12 ust.3 i ust.4 Statutu Spotki, natomiast dotychczasowy
§12 ust.5 otrzymat oznaczenie jako §12 ust.3 Statutu Spotki.

PowyZzsze zmiany Statutu zaczety obowigzywaé od dnia ich rejestracji w rejestrze
przedsiebiorcow, co nastgpito w dniu 25 stycznia 2019 r.

Zarzad Spdtki informuje, ze w zwigzku z trescig uchwaty nr 4 z dnia 14 wrzesnia 2018 r.
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki w sprawie umorzenia akcji wiasnych doszio
do umorzenia tacznie 12.982.892 (stownie: dwanascie miliondw dziewiec¢set osiemdziesigt
dwa tysigce osiemset dziewiecdziesigt dwa) akcji wiasnych oznaczonych kodem ISIN
PLCELPD00013 uprawniajgcych do wykonywania 12.982.892 gloséw (stownie: dwanascie
miliondw dziewieéset osiemdziesigt dwa tysigce osiemset dziewiecdziesigt dwa).

Jednoczesnie, w zwigzku ze zmiang §4 ust. 1 Statutu Spotki, doszto do zmiany okreslenia
serii akcji Spdtki celem uproszczenia ich nazewnictwa w ten sposdb, ze wszystkie akcje
Spotki otrzymaty jednolite oznaczenie jako seria ,AA”.

W zwigzku z powyzszym kapitat zaktadowy Spotki wynosi 2.637.113,10 zt (stownie: dwa
miliony sze$Cset trzydziesci siedem tysiecy trzysta dwadziescia ztotych trzydziesci groszy) i
jest podzielony na 26.371.131 (stownie: dwadziescia sze$¢ miliondw trzysta siedemdziesiat
jeden tysiecy sto trzydziesci jeden) akcji serii AA o wartosci nominalnej 0,10 PLN (stownie:
dziesie¢ groszy) kazda, ktore uprawniajg do wykonywania 26.371.131 gtosow.

19. OPIS ROZNIC W PROGNOZOWANYCH WYNIKACH FINANSOWYCH

Zaréwno Grupa CPD jak i podmiot dominujgcy nie publikowaty prognoz wynikéw finansowych na rok
2019.

20. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Grupa CPD finansuje swojg dziatalnos¢ przy pomocy kapitatdw wiasnych i kapitatow obcych. Kapitaty
wiasne na dzien bilansowy stanowity 65% catkowitej sumy bilansowej Grupy i byty gtéwnym Zrédtem
finansowania dziatalnoSci operacyjnej Grupy. W 2019 roku zasoby finansowe Grupy byty
wykorzystywane zgodnie z planami, przeznaczeniem i biezgcymi potrzebami. Grupa wywigzywata sie
regularnie ze swych zobowigzan wobec kontrahentdw, bankdw oraz z obowigzkowych obcigzen na
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rzecz Panstwa. Przeptywy finansowe sg na biezgco monitorowane, co pozwala na bezpieczne
zarzadzanie finansami Grupy. Dodatkowo, w dtugoterminowej projekcji przeptywdow pienieznych
zostaly utworzone rezerwy na rdzne ryzyka co powoduje, ze zobowigzania stanowigce 35% catkowitej
sumy bilansowej Grupy nie stanowig zagrozenia dla ptynnosci finansowej Grupy.

Kredyty i pozyczki sg znaczacym zrédtem finansowania dla Grupy CPD. Na koniec roku 2019 fgczna
wartos¢ zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek, w tym leasingu finansowego wynosita 119 min PLN
w poréwnaniu do 133 min PLN na koniec roku 2018. W ramach zobowigzan z tytutu kredytéw i
pozyczek Grupa CPD wykazuje réwniez zobowigzania z tytutu leasingu finansowego, bedacego
skapitalizowanym zobowigzaniem Grupy z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw. Na koniec 2019
roku zobowigzania te wyniosty 20 min PLN, co stanowito okoto 17% tgcznej kwoty zobowigzan z
tytutu kredytéw i pozyczek, w tym leasingu finansowego.

21. ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA

W roku 2019, kontynuujac strategie koncentracji dziatan Grupy na rynku polskim, a w szczegdlnosci
na projekcie w Ursusie, dalszym zmianom ulegata struktura Grupy.

Kontynuacji podlega likwidacja spdtki nieprowadzacej dziatalnosci inwestycyjnej ani operacyjnej
(Mandy Investments sp. z 0.0.,) w zwigzku ze sprzedazg nalezacych do niej nieruchomosci i
zaprzestaniem prowadzenia przez nig dziatalnosci operacyjnej. Zmniejszenie liczby spétek zaleznych
do 26 oraz dwdch wspdtkontrolowanych na koniec okresu rozliczeniowego, przyczynito sie do
uproszczenia zasad zarzadzania Grupa.

Oprdcz zmian w strukturze Grupy w roku 2019 (opisanych szczegdtowo w punkcie VI.2 STRUKTURA
GRUPY KAPITALOWE] niniejszego raportu) oraz dalszym upraszczaniem procedur organizacyjnych nie
wystgpity zasadnicze zmiany w zasadach zarzadzania Grupa.

22. WYNAGRODZENIA ZARZADU, RADY NADZORCZE] I KOMITETU
AUDYTU

WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZE]

W 2019 roku Spdtka, ani jednostki podporzadkowane nie wyptacaty nagrod ani korzysci, w tym
wynikajgcych z programéw motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale emitenta, w
szczegolnosci  opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach
subskrypcyjnych, w pienigdzu, naturze lub jakiejkolwiek innej formie. W roku 2019 czionkom Rady
Nadzorczej CPD S.A. zostaly wyptacone nastepujgce kwoty wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji w
Radzie Nadzorczej Spotki:

Imie i nazwisko Funkcja Waluta
Wiestaw Ole$ Sekretarz RN PLN 60 000 01.2019 - 12.2019
Andrew Pegge Przewodniczacy RN PLN 84 000 01.2019- 12.2019
Mirostaw Gronicki Cztonek RN PLN 60 000 01.2019 - 12.2019
Gabriela Gryger Cztonek RN PLN 60 000 01.2019 - 12.2019 -
Michael Haxby Wiceprzewodniczacy RN PLN 60 000 01.2019 - 12.2019 -

Alfonso Kalinauskas Czionek RN PLN 60 000 01.2019 - 12.2019 -
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RAZEM PLN 384 000

° WYNAGRODZENIE KOMITETU AUDYTU

Wynagrodzenia cztonkéw Komitetu Audytu CPD S.A. w roku 2019 z tytutu petnienia funkcji na
zasadzie powotania w Komitecie Audytu Spotki oraz z tytutu ustug $wiadczonych na rzecz spdtek
Grupy wyniosty:

Imie i nazwisko Funkcja Waluta
Andrew Pegge Cztonek KA PLN 48 000 01.2019 - 12.2019
Mirostaw Gronicki Cztonek KA PLN 48 000 01.2019- 12.2019
Alfonso Kalinauskas Przewodniczacy KA PLN 72 000 01.2019 - 12.2019
RAZEM PLN 168 000

° WYNAGRODZENIE ZARZADU

W 2019 roku Spodtka, ani jednostki podporzadkowane nie wyptacaty nagrod ani korzysci, w tym
wynikajgcych z programéw motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale emitenta, w
szczegolnosci  opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach
subskrypcyjnych, w pienigdzu, naturze lub jakiejkolwiek innej formie. Wynagrodzenia cztonkdow
Zarzadu CPD S.A. w roku 2018 z tytutu petnienia funkcji na zasadzie powotania w Zarzadzie Spotki
oraz z tytutu ustug Swiadczonych na rzecz spotek Grupy wyniosty:

Wynagrodzenie z
Wynagrodzenie z tytuly pelnienia

tytuly petnienia innych funkcji w
el Funkcia funkcji w Zarzadzie Grupie
< ] Spétki wyptacane wyplacanych przez
przez Spoétke jednostki
(PLN) podporzadkowane
(PLN)
Colin Kingsnorth Prezes Zarzadu 271 890 0 271 890 01.2019 - 12.2019
Iwona Makarewicz ~ Cztonek Zarzadu 502 798 412 000 914 798 01.2019 - 12.2019
Elzbieta
) Czlonek Zarzadu 783 646 812 000 1 595 646 01.2019 - 12.2019
Wiczkowska
John Purcell Cztonek Zarzadu 60 000 1719810 1779 810 01.2019 - 12.2019
RAZEM 1618 334 2943 810 4562 144

23. UMOWY Z OSOBAMI ZARZADZAJACYMI — REKOMPENSATY

Cztonkowie Zarzadu CPD S.A. nie sg zatrudnieni na umowy o prace w Spotce. Spotka nie zawarla z
osobami zarzadzajgcymi umow przewidujgcych rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub
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zwolnienia ze stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy odwotanie ze stanowiska nastepuje z powodu
potaczenia Spoitki przez przejecie.

24. AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

Ponizsza tabela przedstawia stan posiadania akcji Spotki przez cztonkéw Zarzadu petnigcych funkcje w
Zarzadzie Spétki na 31 grudnia 2019 roku, wedtug informacji posiadanych przez Spétke:

Liczba akgji Wartosé
posiadanych " Jako % e
Imie i nazwisko Funkcja na dzien n 2lilbEllE . catkowitej Jak_o e calko,mte]
publikacji posiadanych akcji liczby akgji liczby gloséw
raportu LB
Elzbieta Wiczkowska Cztonek Zarzadu 37 060 3706 0,13% 0,13%
Iwona Makarewicz Cztonek Zarzadu 4734 473 0,01% 0,01%
Colin Kingsnorth Prezes Zarzadu 0 0 0 0
John Purcell Cztonek Zarzadu 0 0 0 0
RAZEM 41 794 4179 0,14% 0,14%

26 marca 2019 roku Spodtka otrzymata zgtoszenie Pani Elzbiety Wiczkowskiej dotyczace zmiany ilosci
posiadanych akcji w zwigzku ze skupem akcji wtasnych CPD S.A. zakohnczonym 22 marca 2019. W
efekcie transakcji, na dzien publikacji niniejszego raportu, liczba posiadanych akcji to 37 060.

Spdtka nie posiada innych informacji odnosnie faktu posiadania akcji Spotki przez inne osoby
wchodzace w sktad organéw zarzadzajgcych lub nadzorujacych.

25. UMOWY ZMIENIAJACE STRUKTURE WLASCICIELSKA

Na dzien publikacji raportu Spdtka nie otrzymata innych zawiadomien dotyczacych zmian w
proporcjach akgji posiadanych przez akcjonariuszy posiadajgcych dotychczas, co najmniej 5 % akgcji
Spotki.

26. SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W okresie sprawozdawczym Spotka nie wprowadzata programdw akcji pracowniczych.

27. UMOWA Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

19 kwietnia 2018 roku Rada Nadzorcza Spétki, po zapoznaniu sie z rekomendacjg Komitetu Audytu
Spotki, podjeta uchwate w sprawie wyboru Grant Thornton Polska spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Poznaniu, przy ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, wpisanej na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 4055, na biegtego
rewidenta uprawnionego do:
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—  zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy sie
31 grudnia 2018 roku,

—  zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy sie 31
grudnia 2018 roku,

— przegladu $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca
2018 roku,

—  przegladu $rddrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca 2018
roku,

—  zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy sie
31 grudnia 2019 roku,

—  zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konhczacy sie 31
grudnia 2019 roku,

—  przegladu $rddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca
2019 roku,

—  przegladu $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca 2019
roku.

Umowa z Grant Thornton Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zostata zawarta na
okres niezbedny do wykonania prac w niej wskazanych.

Gléwne zatozenia polityki wyboru firmy audytorskiej.

Do gtéwnych zatozen polityki wyboru firmy audytorskiej przyjetej w CPD nalezy:

o zapewnienie  prawidtowosci procesu  wyboru firmy audytorskiej oraz  okresSlenie
odpowiedzialnosci i obowigzkdw uczestnikéw procesu,

o analiza przy wyborze firmy audytorskiej rekomendacji udzielonych przez Komitet Audytu;

o uwzglednienie zasady rotacji firmy audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta w przyjetym

horyzoncie czasowym.
Gléwne zalozenia Polityki $wiadczenia przez firme audytorska

przeprowadzajgcg badanie ustawowe, przez podmioty powigzane z tg firmg audytorskg oraz przez
cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem:

o zapewnienie prawidtowosci w procesie zlecania ustug dozwolonych;
o okreslenie odpowiedzialnosci i obowigzkéw uczestnikdw procesu;

o zdefiniowanie katalogu ustug dozwolonych;

o ustalenie procedury zlecenia ustug dozwolonych.

W 2019 roku firma audytorska badajaca sprawozdanie finansowe nie $wiadczyta na rzecz CPD innych
ustug niebedacych badaniem, w zwigzku z czym dokonanie oceny niezaleznosci firmy audytorskiej ani
zgoda Rady Nadzorczej CPD na $wiadczenie dodatkowych ustug nie byta wymagana.

Sprawozdanie finansowe CPD S.A. oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za
2019 rok podlegaty przegladowi i badaniu przez firme audytorskg Grant Thornton Polska sp. z o.o.
sk.

taczne wynagrodzenie audytora Grant Thornton za rok 2019 wyniosto 180.000 PLN netto, z czego:
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o 65.000 PLN stanowito wynagrodzenie za przeglad sprawozdania finansowego CPD S.A. oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2019
r. do 30 czerwca 2019 r. (umowa z 24 kwietnia 2018);
o 85.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego CPD S.A. oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2019
do 31 grudnia 2019 r. (umowa z 24 kwietnia 2018);
o 14.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego spotki Belise

Investments sp. z 0.0.;

o 16.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego spotki Challange

Eighteen Sp. z 0.0.;

Wynagrodzenie firm audytorskich za badanie i przeglad sprawozdania finansowego za poprzedni rok
obrotowy zostato opisane w nocie 31 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

28. STRUKTURA
PLYNNOSCI

AKTYWOW 1

PASYWOW WEDLUG

STOPNIA

Struktura aktywdéw Grupy CPD na dzien 31 grudnia 2019 r. i zmiany w poréwnaniu ze stanem na

koniec 2018 roku:

31.12.2019

Udziat
w aktywach

Na dzien:

31.12.2018 razem
(w tys. PLN) 2019

Udziat
w aktywach

razem
2018

Zmiana
2019/2018

Nieruchomosci inwestycyjne 100 214 218 311 19,0% 37,5% -54,1%
Rzeczowe aktywa trwate 364 512 0,1% 0,1% -28,9%
Inwestycje we wspdlne

przedsiewziecia wyceniane metodg 32015 37 201 6,08% 6,38% -13,9%
praw wtasnosci

Naleznosci dtugoterminowe 263 550 0,0% 0,1% -52,2%
Aktywa trwate 132 856 256 574 25,2% 44,0% -48,2%
Zapasy 3 594 2915 0,7% 0,5% 23,3%
Nalegno§q| handlowe oraz pozostate 8 395 7981 1,6% 1,4% 52%
qaleznosa

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 139 035 102 405 26,4% 17,6% 358%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 242 705 212 893 46,1% 36,5% 14,0%
Aktywa obrotowe 393 729 326 194 74,8% 56,0% 20,7 %
AKTYWA RAZEM 526 585 582 768 100% 100% -9,6%

Udziat
w pasywach

Na dzien:
31.12.2019 31.12.2018

(w tys. PLN)

razem
2019

Udziat

w pasywach
razem

2018

Zmiana
2019/2018

Kapitat podstawowy 2637 3935 0,5% 0,7% -33,0%
Kapitat rezerwowy 987 987 0,2% 0,2% 0,0%
Element wbudowany w dniu poczatkowego R R

ujecia 27909 27909 -5,3% -4,8% 0,0%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -5531 -5 520 -1,1% -0,9% 0,2%
Akcje whasne nabyte w celu umorzenia -43 010 -160 110 -8,2% -27,5% -73,1%
Skumulowane zyski (straty) 416 684 515 496 79,1% 88,5% -19,2%
Kapitaly wiasne 343 858 326 879 65,3% 56,1% 52%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate

zobowiazania 2283 2305 0,4% 0,4% -1,0%
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 63 181 77 489 12,0% 13,3% -18,5%
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku 17 445 19392 3,3% 3,3% -10,0%
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dochodowego

Zobowigzania dlugoterminowe razem 82909 99 186 15,7% 17,0% -16,4%

Zobowigzania handlowe oraz pozostate

zobowiazania 43626 101 244 8,3% 17,4% -56,9%

Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 4573 4893 0,9% 0,8% -6,5%

Zobowigzania grupy do zbycia zaklasyfikowanej 51619 50 566

jako przeznaczona do sprzedazy 9,8% 8,7% 21%

Zobowigzania krétkoterminowe razem 99 818 156 703 19,0% 26,9% -36,3%

Zobowigzania razem 182 727 255 889 34,7% 43,9% -28,6%

PASYWA RAZEM 526 585 582 768 100% 100% _9. 690
9,6%

29.

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

9 listopada 2017 nalezaca do Grupy spotka Challange Eighteen otrzymata wynik przeprowadzonej
kontroli podatkowej. W ocenie wiadz skarbowych Spoétka nie odprowadzita podatku u zZrddia
naleznego od odsetek od pozyczki zaciggnietej od EEPF AB (nalezacej wtedy do Grupy). Wartos¢
zalegtosci obejmuje zalegly podatek w kwocie 9.113 tys. zt, powiekszony o odsetki. W ocenie
zarzadu to roszczenie jest nieuzasadnione. Niemniej nie mozna wykluczy¢ koniecznosci zaptaty tej
kwoty w przypadku wydania niekorzystnej decyzji przez wiadze skarbowe. W oparciu o analize
ryzyka Zarzad postanowit nie ujmowac zobowigzania z tego tytutu. Termin na postepowanie
podatkowe mija 30 czerwca 2020 .

6 lutego 2019 w stosunku do spdtki Celtic Investments Limited z siedzibg na Cyprze nalezacej do
Grupy, wszczeto kontrole celno-skarbowg. Zakres kontroli obejmuje rzetelnos¢ deklarowanych
podstaw opodatkowania oraz prawidtowos¢ obliczania i wptacania podatku dochodowego od osdb
prawnych za 2016 rok przez spoétke Blaise Investments sp. z 0.0., ktéra w wyniku potaczenia
transgranicznego, zakonczonego 31 grudnia 2017 roku zostata przejeta przez poétke Celtic
Investments Limited. Termin zakonczenia kontroli celno-skarbowej wyznaczony zostat na nie
pozniej niz do 6 wrzesnia 2019. Kontrola nie zostata zakonczona a Spdtka zostata poinformowana
0 nowym terminie jej zakonczenia, ktdry miat przypadac na dzien 31 grudnia 2019 roku. Spétka
nie otrzymata innych powiadomien po uptywie tej daty.

30. INFORMACIE O UDZIELONYCH POZYCZKACH
Dane dotyczace pozyczek udzielonych przez CPD SA wg stanu na 31.12.2019
Waluta
pozyczk | Wartos¢ ksiegowa | Oprocentowani
Nazwa pozyczkobiorcy i w tys. PLN e Marza | Termin sptaty
5/92 Gaston Investments PLN 6 505 3M WIBOR 1,55% na zadanie
6/150 Gaston Investments PLN 2134 3M WIBOR 1,55% na zadanie
7/120 Gaston Investments PLN 2192 3M WIBOR 1,55% na zadanie
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12/132 Gaston Investments PLN 4199 3M WIBOR 1,55% na zadanie
13/155 Gaston Investments PLN 5134 3M WIBOR 1,55% na zadanie
16/88 Gaston Investments PLN 0 3M WIBOR 1,55% na zadanie
18 Gaston Investments PLN 0 3M WIBOR 1,55% na zadanie
19/97 Gaston Investments PLN 871 3M WIBOR 1,55% na zadanie
20/140 Gaston Investments PLN 1064 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Antigo Investments PLN 0 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Belise Investments PLN 15 270 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Celtic Asset Management PLN 713 3M WIBOR 1,55%

Celtic Investments Ltd EUR 0 3M LIBOR 0,75% na zadanie
Challange Eighteen PLN 45 430 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Elara Investments PLN 1235 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Gaston Investments PLN 0 3M WIBOR 1,55% na zadanie
HUB Developments PLN 1415 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Dobalin Trading PLN 0 state 8%

Mandy Investments PLN 0 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Lakia Enterprises Limited PLN 25 350 3M WIBOR 1,55% na zadanie
RAZEM 111 512
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OSWIADCZENIA ZARZADU I RADY NADZORCZE]
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V. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad CPD S.A. potwierdza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej CPD za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r. oraz dane
porownywalne zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowag i finansowg Grupy
Kapitatowej oraz jej wynik finansowy, a roczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zawiera
prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Grupy Kapitatowej, w tym zagrozen i ryzyk.

Zarzad CPD S.A. potwierdza, ze podmiot uprawniony do badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, dokonujacy badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze zardwno podmiot jak i biegli
rewidenci dokonujgcy badania spetniali warunki do wydania bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym
rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i
normami zawodowymi. Sprawozdania finansowe CPD S.A. oraz Grupy Kapitatatlowej w roku 2019
podlegaty przegladowi i badaniu przez firme audytorskg Grant Thornton Polska sp. z 0.0. sp.k. z
siedzibg w Warszawie.

COLIN KINGSNORTH ELZBIETA WICZKOWSKA
PREZES ZARZADU CZLONEK ZARZADU
IWONA MAKAREWICZ JOHN PURCELL

CZ+ONEK ZARZADU CZLONEK ZARZADU
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a. INFORMACIJA ZARZADU CPD S.A. NA TEMAT WYBORU FIRMY
AUDYTORSKIE)]

Zarzad CPD S.A. dziatajgc na podstawie § 70 ust. 1 pkt 7) oraz § 71 ust. 1 pkt 7) rozporzadzenia
Ministra Finansdw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezagcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierdw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim (Dz.U. z
2018r., poz. 757), oraz na podstawie o$wiadczenia Rady Nadzorczej CPD S.A. informuje, ze w Spdtce
CPD S.A.:

a) firma audytorska oraz czionkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania
finansowego oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej;

b) sg przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karenciji;

c) obowigzuje polityka w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityka w zakresie
$wiadczenia na rzecz Spdtki przez firme audytorska, podmiot powigzany z firmg audytorska
lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedgcych badaniem, w tym ustug warunkowo
zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

COLIN KINGSNORTH ELZBIETA WICZKOWSKA
PREZES ZARZADU CZLONEK ZARZADU
IWONA MAKAREWICZ JOHN PURCELL

CZLONEK ZARZADU CZLONEK ZARZADU
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b. OSWIADCZENIE RADY NADZORCZE]J CPD S.A. W ZAKRESIE
FUNKCIJONOWANIA KOMITETU AUDYTU W ZWIAZKU y 4
PUBLIKACIJA JEDNOSTKOWEGO I SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU
ROCZNEGO ZA 2019 ROK

Rada Nadzorcza CPD S.A. dziatajgc na podstawie § 70 ust. 1 pkt 8) oraz § 71 ust. 1 pkt 8)
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informagcji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentdéw papieréw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (Dz.U. z 2018r., poz. 757), osSwiadcza, ze w spotce CPD S.A.:

a) sg przestrzegane przepisy dotyczace powotania, sktadu i funkcjonowania komitetu audytu, w
tym dotyczace spetnienia przez jego czionkdw kryteridw niezaleznosci oraz wymagan
odnos$nie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata emitent, oraz
w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych;

b) komitet audytu CPD S.A. wykonywat zadania komitetu audytu przewidziane w
obowigzujgcych przepisach.

ANDREW PEGGE MICHAEL HUXBY
PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ WICEPRZEWODNICZACY RADY NADZORCZE]
WIESLAW OLES MIROStAW GRONICKI
SEKRETARZ RADY NADZORCZEJ CztONEK RADY NADZORCZEJ

GABRIELA GRYGER ALFONSO KALINAUSKAS

CzLONEK RADY NADZORCZE] CzLONEK RADY NADZORCZEJ]
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c. OSWIADCZENIE RADY NADZORCZEJ CPD S.A. W ZAKRESIE OCENY
SPRAWOZDANIA ZARZADU z DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWE]J CPD I CPD S.A. ORAZ JEDNOSTKOWEGO 1I
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Rada Nadzorcza CPD S.A. dziatajagc na podstawie § 70 ust. 1 pkt 14) oraz § 71 ust. 1 pkt 12)
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informagcji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (Dz.U. z 2018r., poz. 757), oswiadcza, ze:

zgodnie z oceng dokonang przez Rade Nadzorczg CPD S.A. sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej CPD i CPD S.A. za 2019 rok oraz jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r. sg zgodne z ksiegami, dokumentami oraz stanem
faktycznym.

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych, do szczegdlnych obowigzkéw Rady Nadzorczej
nalezy ocena sprawozdania zarzadu z dziatalno$ci spotki oraz sprawozdania finansowego za ubiegty
rok obrotowy, w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym. Za
sporzadzenie sprawozdania finansowego CPD S.A. oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej CPD i CPD S.A. odpowiedzialny jest Zarzad Spditki. Za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej CPD S.A., zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktdre zostaty zatwierdzone przez Unie Europejskg oraz innymi
obowigzujgcymi przepisami prawa, odpowiedzialny jest Zarzad jednostki dominujgcej. Na podstawie
art. 4a ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tj. Dz. U. z 2018 roku, poz. 395 z pozn.
zm.) Rada Nadzorcza wraz z Zarzadem sg zobowigzani do zapewnienia, aby ww. sprawozdania
spetniaty wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci, wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa. Rada Nadzorcza CPD S.A., dziatajac na
podstawie Statutu Spoétki oraz Regulaminu Rady Nadzorczej, dokonata wyboru firmy Grant Thornton
Polska sp. z 0.0. sp.k. jako firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania rocznego sprawozdania
finansowego CPD S.A. oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
CPD S.A.

Ocena sprawozdan finansowych dokonana zostata w oparciu o informacje i dane uzyskane w toku
prac Rady Nadzorczej CPD S.A. oraz Komitetu Audytu Rady Nadzorczej CPD S.A., w tym przekazanych
przez Zarzad CPD S.A. oraz biegtego rewidenta — Grant Thornton Polska sp. z 0.0. sp.k., na podstawie
uprawnien wynikajacych z przepisdbw powszechnie obowigzujacych oraz regulacji wewnetrznych.
W oparciu o powyzsze, Rada Nadzorcza CPD S.A. szczegdtowo przeanalizowata:

1) Sprawozdanie finansowe CPD Spdtka Akcyjna za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku,
obejmujace:

a) sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019,
b) sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2019 roku,

d) sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia
2019,

e) sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019,
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f) noty objasniajgce do sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019;

2) Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku;

3) Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej CPD Spdtki Akcyjnej za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2019 roku, obejmujace:

a) skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres od 1 stycznia 2019 do 31
grudnia 2019,

b) skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia
2019 roku,

c) skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym za okres od dnia 1 stycznia
do dnia 31 grudnia 2019 roku,

e) skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres od dnia 1 stycznia do dnia 31
grudnia 2019 roku,

f)  noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony w
dniu 31 grudnia 2019 roku;

4) Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta =z badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku;

5) Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej CPD i CPD S.A. za rok 2019 wraz ze
Sprawozdaniem dotyczagcym danych niefinansowych Grupy Kapitatowej CPD i CPD S.A. za 2019 rok

i na tej podstawie dokonata pozytywnej oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
CPD i CPD S.A. oraz jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego w zakresie
zgodnosci ich tresci z ksiegami, dokumentami oraz stanem faktycznym.

ANDREW PEGGE MICHAEL HUXBY
PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZE] WICEPRZEWODNICZACY RADY NADZORCZE]
WIEStAW OLES MIROStAW GRONICKI
SEKRETARZ RADY NADZORCZEJ CztONEK RADY NADZORCZE]

GABRIELA GRYGER ALFONSO KALINAUSKAS

CzLONEK RADY NADZORCZE] CzLONEK RADY NADZORCZEJ]



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2019

VI. SPRAWOZDANIE Z BADANIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
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Grant Thornton Polska

SpraWOZdanie Sp. z 0.0. sp. k.

ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E
61-131 Poznan

niezaleznego

biegtego rewidenta R
z badania rocznego

skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy CPD S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadziliémy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej (Grupa
Kapitatowa), w ktérej jednostkg dominujgcg jest CPD S.A. (Spotka Dominujgca) z siedzibg w Warszawie, przy
ulicy Cybernetyki 7B, na ktére sktada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na
dzieh 31 grudnia 2019 roku, skonsolidowane sprawozdanie z wyniku, skonsolidowane sprawozdanie

z catkowitych dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym, skonsolidowane

sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku,
informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Naszym zdaniem, zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2019 roku oraz jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowosci,

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe Kapitatowg przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spoétki Dominujgce;.

Niniejsza opinia jest spojna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu wydanym z dniem niniejszego
sprawozdania z badania.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z

Audyt — Podatki — Outsourcing — Doradztwo
Member of Grant Thornton International Ltd

Grant Thornton Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spétka komandytowa. Firma audytorska nr 4055.

Komplementariusz: Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. Zarzad komplementariusza: Tomasz Wréblewski — Prezes Zarzadu, Dariusz Bednarski — Wiceprezes Zarzadu,
Jan Letkiewicz — Wiceprezes Zarzadu. Adres siedziby: 61-131 Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E. NIP: 782-25-45-999, REGON: 302021882.

Rachunek bankowy: 31 1090 1476 0000 0001 3554 7340. Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy, nr KRS 0000407558.
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e ustawa z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 roku poz. 1421, z p6zniejszymi zmianami) (Ustawa o
biegtych rewidentach),

e Miedzynarodowymi Standardami Badania w wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania (KSB)
uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 roku, z
pbézniejszymi zmianami oraz

e rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
w sprawie szczegotowych wymogow dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajagcym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 z
27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66) (Rozporzgdzenie 537/2014).

Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialno$c¢ biegtego rewidenta za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Jestesmy niezalezni od spoétek Grupy Kapitatowej zgodnie z Miedzynarodowym kodeksem etyki zawodowych
ksiegowych Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (Kodeks IFAC) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 roku jako zasady etyki zawodowej biegtych rewidentow
oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce.
W szczegolnosci w trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi
w Ustawie o bieglych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu 537/2014. Wypetnilismy nasze inne obowigzki
etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla
naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byly najbardziej znaczgce
podczas badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy.
Obejmujg one najbardziej znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy sie w kontekscie
naszego badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci oraz uwzglednilismy je
przy formutowaniu naszej opinii o tym sprawozdaniu. Ponizej podsumowalismy réwniez naszg reakcje na te
rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne, przedstawiliSmy najwazniejsze
spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Nazwa kluczowej sprawy Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy
Wycenia nieruchomosci inwestycyjnych W trakcie audytu przeprowadziliSmy nastepujgce
procedury:

Wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych jest *  ocena rzetelnosci sporzadzanej wyceny,

istotna. Ryzyko wystepujace w tym obszarze . anglizg transakcji sprzedazy plan.owanyc_h po

dotyczy utraty ich wartosci dniu bilansowym w celu okreslenia czy nie sg
wycenione powyzej wartosci ksiegowej (w tym

Ujawnienia na temat nieruchomosci aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy),

inwestycyjnych zostaty zaprezentowane

w nocie 5

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej za roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki Dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktdre przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku
finansowego i przeptywéw pienieznych Grupy Kapitatowej zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzenh Komisji Europejskiej, przyjetymi zasadami (polityka)
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rachunkowosci oraz obowigzujgcymi przepisami prawa a takze statutem Spétki Dominujgcej. Zarzad Spotki
Dominujgcej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktérg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki Dominujacej jest odpowiedzialny
za ocene zdolnosci Grupy Kapitatowej do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zatozenia kontynuowania dziatalno$ci,

z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Spotki Dominujacej albo zamierza dokonac likwidacji Grupy Kapitatowej, albo
zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zgodnie z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. z 2019 roku poz. 351,
z pozniejszymi zmianami) (Ustawa o rachunkowosci) Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki
Dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej sa
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Grupy Kapitatowej.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewno$ci
ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne
znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli
mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptyngé na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie tego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy Kapitatowej ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétki Dominujgcej obecnie lub w przysziosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

e identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce na te ryzyka i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze byc¢
zwigzane ze zmowa, fatszerstwem, celowymi pominigciami, wprowadzeniem w btad lub obejsciem
kontroli wewnetrznej;

e uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy Kapitatowej;

e oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz racjonalnosc¢
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spoétki Dominujgce;;

e oceniamy odpowiednio$¢ przyjecia przez Zarzad Spoétki Dominujacej zatozenia kontynuacji
dziatalnosci oraz, na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewno$¢
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére mogg podawaé¢ w znaczgca watpliwos¢ zdolnosé
Grupy Kapitatowej do kontynuaciji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewnos$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na
zwigzane z tym ujawnienia w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia sg nieadekwatne, zmodyfikowanie naszej opinii. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze
przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowag, ze Grupa Kapitatowa nie bedzie kontynuowac
dziatalnosci;
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e oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawarto$¢ rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedace jego podstawg transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng
prezentacje;

e uzyskujemy wystarczajgce i odpowiednie dowody badania odnos$nie informacji finansowych jednostek
lub dziatalno$ci gospodarczych wewnatrz Grupy Kapitatowej w celu wyrazenia opinii na temat
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie,
nadzor i przeprowadzenie badania Grupy Kapitatowej i pozostajemy wytgcznie odpowiedzialni za
naszg opinie z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Spotki Dominujacej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i
czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczgcych
stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej Spotki Dominujacej oswiadczenie, ze przestrzegali$my stosownych wymogow
etycznych dotyczgcych niezaleznosci oraz informujemy jg o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére
mogtyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to
zastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Spotki Dominujacej okreslilismy te sprawy, ktore byty
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy rok obrotowy
i dlatego uznalismy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w
wyjgtkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu,
poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac¢, ze negatywne konsekwencje przewazylyby korzysci dla
interesu publicznego wynikajgce z upublicznienia takiej informacji.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok obrotowy zakoriczony 31
grudnia 2019 roku wraz z o$wiadczeniem o stosowaniu fadu korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig
tego sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej oraz skonsolidowany raport roczny za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2019 roku (z wytaczeniem rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

i naszego sprawozdania biegtego rewidenta).

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej

Za sporzadzenie innych informacji zgodnie z Ustawg o rachunkowos$ci oraz innymi obowigzujgcymi przepisami
prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spotki Dominujgcej. Ponadto Zarzad oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej
Spétki Dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia o rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje innych informaciji i nie
wyrazamy o nich zadnej formy zapewnienia wynikajgcej z KSB. W zwigzku z badaniem rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z innymi informacjami,
i podczas wykonywania tego, rozpatrzenie, czy sg one istotnie niespdjne z rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedza uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydajg sie
istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne znieksztatcenia innych
informacji, jesteSmy zobowigzani poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii, czy
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto jesteSmy
zobowigzani do wydania opinii, czy Spétka Dominujgca w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego
zawarta wymagane informacje. Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej uzyskaliSmy przed datg
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niniejszego sprawozdania z badania, a pozostate elementy skonsolidowanego raportu rocznego zostang nam
udostepnione po tej dacie. W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne znieksztatcenie w skonsolidowanym
raporcie rocznym, jesteSmy zobowigzani poinformowac¢ o tym Rade Nadzorcza Spotki Dominujgcej.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 49 i art. 55 ust. 2a Ustawy o rachunkowosci
oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych

i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztionkowskim (Dz. U.
z 2018 roku, poz. 757) (Rozporzadzenie w sprawie informacji biezgcych i okresowych) i jest zgodne z
informacjami zawartymi w zatagczonym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto,
oswiadczamy, iz w Swietle wiedzy o Grupie Kapitatowe;j i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych
znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego Spétka Dominujaca zawarta informacje
okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 Rozporzadzenia w sprawie informacji biezgcych i okresowych.
Informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzgdzenia w sprawie
informac;ji biezgcych i okresowych zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg zgodne z
majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat Swiadczonych ustug niebedgcych badaniem sprawozdar finansowych
Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie SwiadczyliSmy dla jednostek
wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej ustug niebedacych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136
Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania rocznych skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej za
lata 2018 i 2019 uchwatg Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej z dnia 19 kwietnia 2018 roku oraz 23 wrzesnia

2019 roku. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej badamy nieprzerwanie poczgwszy od
roku obrotowego zakornczonego dnia 2018 roku.

Marcin Diakonowicz

Biegly Rewident nr 10524

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie w imieniu

Grant Thornton Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.,
Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, firma audytorska nr 4055

Warszawa, 28 kwietnia 2020 roku.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowany portfel nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE (Nota 5) Na dzien
31 grudnia 2019
Nieruchomosé Wartos$é godziwa
Nieruchomosci inwestycyjne wycenione wg wyceny rzeczoznawcy 96 865
Skapitalizowane pfatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow 3349
100 214

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE KLASYFIKOWANE W POZYCJI AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY
Wartos$¢ godziwa na dzien 31.12.2019

Nieruchomosci inwestycyjne przeznaczone do sprzedazy 226 038
Skapitalizowane pfatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow 16 667

242 705
ZAPASY (Nota 8) Na dzien

31 grudnia 2019

Nieruchomosé Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
Polska 2800 2800
Wegry 607 607
Skapitalizowane pfatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow 187 187
3594 3594

taczna wartos¢ godziwa nieruchomosci 346 513
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Przychody ze sprzedazy 16 46 834 21485
Koszt wtasny sprzedazy 17 (4 357) (4 621)
W tym:

Zmiana stanu odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasow 590 (24)

koszt sprzedanych zapasow (1) (2 506)

koszt wykonanych ustug (4 946) (2 091)
Koszty administracyjne - zwigzane z nieruchomosciami 18 (11 266) (7 631)
Koszty administracyjne - pozostate 20 (6 342) (6 777)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe (347) (1 011)
Strata ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnej (565) (9 233)
Pozostate przychody 19 2 317 4323
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 5 21616 (14 406)
Udziat w zysku lub stracie wspolnych przedsiewzie¢ wycenianych metodg
praw wiasnosci, po opodatkowaniu 15 844 (5 598)
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 110 (920)
Wynik z wyceny aktywdw przeznaczonych do sprzedazy 1143 0
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych 29 0 14 319
Przychody finansowe 21 1621 1552
Koszty finansowe 21 (4 775) (8617)
Podatek dochodowy 22 (1 833) 15 268

POZOSTALE CALKOWITE DOCHODY
Roznice z przeliczenia jednostek zagranicznych (11) (62)

Zysk / Strata

przypadajgca na akcjonariuszy Spotki 60 000 (1867)
Catkowite dochody netto za rok obrotowy

przypadajgce na akcjonariuszy Spotki 59 989 (12 929)
Catkowite dochody ogdtem przypadajgce na akcjonariuszy jednostki dominujacej:

- z dziatalnosci kontynuowanej 59 989 (1 929)
PODSTAWOWY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJE W PLN 33 2,52 (0,05)
ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJE W PLN 33 2,52 (0,05)
Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzgdu Czionek Zarzgdu

Iwona Makarewicz John Purcell

Czionek Zarzadu Czionek Zarzadu

Noty na stronach od 10 do 52 stanowig integralng czesc¢ niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

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

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Na dzien

Nota 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

AKTYWA

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne 5 100 214 218 311

Rzeczowe aktywa trwate 364 512

Inwestycje we wspdlne przedsiewzigcia wyceniane metodg praw

witasnosci 10 32015 37201

Naleznosci dlugoterminowe 7 263 550

Aktywa trwale 132 856 256 574

Aktywa obrotowe

Zapasy 8 3594 2915

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci, w tym: 7 8 395 7 981
- nalezno$ci i pozyczki 4 036 4915
- rozliczenia miedzyokresowe 4 359 3066

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 139 035 102 405

Aktywa obrotowe z wylgczeniem aktywow wchodzacych w skiad

grupy do zbycia przeznaczonej do sprzedazy 151 024

Aktywa trwate /grupa do zbycia przeznaczona do sprzedazy 28 242 705 212 893

Aktywa razem 526 585 582 768

@ crosa
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

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

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

Na dzien

Nota 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

KAPITAL WEASNY

Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej

Kapitat podstawowy 11 2637 3935
Akcje wlasne nabyte w celu umorzenia (43 010) (160 110)
Kapitat rezerwowy 987 987
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia 13 (27 909) (27 909)
Kapitaty z przeliczenia jednostek zagranicznych (5531) (5 520)
Skumulowane zyski/straty 416 684 515 496
Kapitat wlasny razem 343 858 326 879
ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 12 2283 2 305
Kredyty i pozyczki, w tym leasing 13 63 181 77 489
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 17 445 19 392
Zobowigzania dtugoterminowe 82 909 99 186
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 12 43 626 101 244

Kredyty i pozyczki, w tym leasing 4 893
Zobowigzania krotkoterminowe z wytaczeniem zobowiazan

wchodzacych w skiad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako

przeznaczona do sprzedazy

Zobowigzania grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do

sprzedazy 28 51619 50 566
Zobowigzania razem 182 727 255 889

Pasywa razem 526 585 582 768

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzadu Czionek Zarzadu

Iwona Makarewicz John Purcell

Czlonek Zarzadu Czftonek Zarzadu

Noty na stronach od 10 do 52 stanowig integralng czes¢ niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

@ crosa



CPD S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

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

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat Element wbudowany Akcje wiasne Kapitat z Kapitat Skumulowane Razem
podstawowy w dniu poczatkowego nabyte w celu przeliczenia rezerwowy zyski (straty)
CPD S.A. ujecia umorzenia jednostek
Nota zagranicznych
Stan na 1 stycznia 2018 3935 (27 909) (17 199) (5458) 987 517 363 471719
Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia 0 0 (142 911) 0 0 0 (142911)
Razem transakcje z akcjonariuszami (0] (0] (142 911) (0] (0] 0 (1420911)
Roznice z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0 0 (62) 0 0 ( 62)
Strata za rok obrotowy 0 0 0 0 0 (1867) (1867)
Catkowite dochody za rok obrotowy (0] 0] 0 (62) 0] (1 867) (2 929)

Stan na 31 grudnia 2018 (27 909) (160 110) (5 520) 515 496 326 879
Stan na 1 stycznia 2019 3935 (27 909) (160 110) (5520) 987 515 496 326 879

Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia 11 0 0 (43 010) 0 0 0  (43010)
Obnizenie kapitatu zaktadowego (1298) 0 160 110 0 (158 812) 0
Razem transakcje z akcjonariuszami (1 298) 0] 117 100 (0] (158 812) (43 010)
Roznice z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0 0 (11) 0 0 (11)
Zysk za rok obrotowy 0 0 0 0 0 60 000 60 000

Catkowite dochody za rok obrotowy (0] (0] 60 000 59 989

Stan na 31 grudnia 2019 (27 909) (5 531) 416684 343858

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

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska Iwona Makarewicz John Purcell
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Noty na stronach od 10 do 57 stanowig integralng cze$¢ niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. @ C P D S A



CPD S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Podstawowe przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy pienigzne z dziatalnos$ci operacyjnej 25 (35 176) 1803
Odsetki zaptacone (2177) (1 975)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (37 353) (172)

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Naktady zwiekszajgce warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych (2 972) (4 019)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych (91) (6)
Wplywy ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 82 000
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 101 994 7135
Wplywy z wycofania wktadéw we wspdélnych przedsiewzigciach 10 229 12 465
Otrzymane dywidendy i zyski we wspolnych przedsiewzieciach 10 800 9 700
Otrzymane odsetki 582 1193
Wptacony wkfad do wspolnego przedsiewziecia 0 (1 890)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 121 542

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Sptata kredytow i pozyczek (4 549) (4 393)
Nabycie akcji wtasnych (43 010) (142 911)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (47 559) (147 304)

Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich (40 898)

ekwiwalentow

102 405
139 035

Stan $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow na poczatek roku 143 303

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na koniec

roku

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Iwona Makarewicz John Purcell

Czionek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Noty na stronach od 10 do 52 stanowig integralng cze$¢ niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

@ crosa



10

CPD S.A.

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

Noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1 Informacje ogdine
1.1 Informacje o jednostce dominujacej

Dane o obecnej jednostce dominujgcej

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

W dniu 2 wrzes$nia 2010 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy
spotki Poen S.A. na Celtic Property Developments S.A.

W dniu 29 maja 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy
spotki Celtic Property Developments S.A. na CPD S.A. Zmiana nazwy zostata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 17 wrzesnia 2014 roku.

23 sierpnia 2010 r. w Krajowym Rejestrze Sgdowym zostato zarejestrowane potgczenie transgraniczne
dotychczasowej jednostki dominujgcej w Grupie, tj. Celtic Property Developments Plc (Spotka Przejmowana) i
Poen S.A. (Spodtka Przejmujgca) poprzez przeniesienie catego majatku Spdtki Przejmowanej na Spotke
Przejmujaca, w zamian za nowo utworzone akcje Spotki Przejmujgcej o wartosci 3 483 tys. PLN. Proces
potagczenia odbywat sie na podstawie Planu Potgczenia, ktéry zakiadat przejecie spoétki Celtic Property
Developments Plc przez spétke Poen S.A. bedacg spdtka w 100% zalezng od Celtic Property Developments Plc.
W wyniku potaczenia: (i) dotychczasowi wspolnicy Celtic Property Developments Plc stali si¢ 100%
akcjonariuszami Poen S.A., a ponadto (ii) Poen S.A. nabyt w drodze sukcesji generalnej - w celu umorzenia,
akcje wtasne od Celtic Property Developments Plc o wartosci 500 tys. PLN. Parytet wymiany akcji Celtic Property
Developments Plc na akcje Poen S.A., zostat przyjety na poziomie, ktéry nie spowodowat zmian w strukturze
wiasnosciowej Poen S.A.

Akcjonariusze Celtic Property Developments Plc stali sie, po umorzeniu akcji wtasnych, akcjonariuszami Poen
S.A. posiadajgcymi taki sam udziat w kapitale zaktadowym Poen S.A. oraz ogélnej liczbie gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Poen S.A., jaki posiadali w Celtic Property Developments Plc do dnia potgczenia.

W rezultacie z dniem 23 sierpnia 2010 r. spétka Celtic Property Developments Plc przestata istnie¢, a Poen S.A.
stat sie jednostkg dominujgca Grupy.

W 2018 zostato zarejestrowane transgraniczne potgczenie spotki dominujgcej z wchodzacg w skiad Grupy
jednostkg zalezng Buffy Holdings No 1 Ltd. Potgczenie nastgpito poprzez przeniesienie catego majgtku BUFFY
na CPD S.A. Ze wzgledu na fakt, iz CPD S.A. byla jedynym wspdlnikiem BUFFY, potgczenie zostato
przeprowadzone bez podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki.

Przedmiotem dziatalnosci Spoétki CPD S.A. (zgodnie ze statutem Spoiki) jest dziatalno$¢ holdingéw finansowych,
dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci, dziatalnosc¢ firm centralnych.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, sktad organéw zarzadzajgcych
i nadzorujgcych jednostki dominujgcej jest nastepujacy:

Zarzad:

Colin Kingsnorth Prezes Zarzadu
Elzbieta Donata Wiczkowska Czlonek Zarzadu
Iwona Makarewicz Cztonek Zarzadu

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

Noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1.1 Informacje o jednostce dominujacej - c.d.

1.2.

Rada Nadzorcza:

Wiestaw Oles Czilonek Rady
Mirostaw Gronicki Czilonek Rady
Andrew Pegge Cztonek Rady
Michael Haxby Czionek Rady
Alfonso Kalinauskas Czlonek Rady
Gabriela Gryger Czilonek Rady

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spotke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami posiadajgcymi
bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gltoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki (liczba akcji podana na podstawie zawiadomien akcjonariuszy w trybie art. 69
Ustawy o Ofercie Publicznej lub danych zawartych w prospekcie emisyjnym) sa:

Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. Holandia 6 857 277 26,00% 29,73%
Furseka Trading and Investments Ltd Cypr 4169 667 15,81% 18,08%
The Value Catalyst Fund plc Kajmany 1475434 5,59% 6,40%
QVT Fund LP Kajmany 2831 755 10,74% 12,28%
LP Value Ltd Brytyjskie 1396 538
Wyspy 5,30% 6,05%
Dziewicze
Laxey Partners Ltd 1782969 6,76% 7,73%
LP Alternative Fund LP USA 1395508 5,29% 6,05%
Akcjonariusze posiadajgcy ponizej 5% akcji 3156 097 11,97% 13,68%
23 065 245 87,46% 100%
Akcje wtasne skupione w celu umorzenia 3305 886 12,54% 0%
Razem 26371131 100% 100%

W dniu 25 stycznia 2019 r. Sad Rejestrowy dla M.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy dokonat
rejestracji obnizenia kapitatu zaktadowego spoétki w zwigzku z umorzeniem akcji wtasnych, dokonanego na
podstawie uchwat NWZ z 14 wrzes$nia 2018 r.

W dniu 22 marca 2019 r. Spotka nabyta 3 305 886 akcji (co stanowi 12,54% kapitatu zakladowego Spotki) w
wyniku zakonczenia sprzedazy akcji Spotki.

Powyzsza struktura akcjonariatu zostata przedstawione w odniesieniu do catkowitej liczby akcji, wynoszacej 26
371 131 akgcji i obejmujgcej akcje serii AA ktore stanowig 100% gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki.

Informacje o Grupie Kapitatowej

Na dzien bilansowy w skfad grupy kapitatowej CPD wchodzg CPD S.A. jako podmiot dominujgcy oraz 26 spotki
zalezne ("Grupa CPD"). Ponadto Grupa posiada udziaty w 2 jednostkach wspétkontrolowanych.

Dodatkowe informacje na temat jednostek podporzgdkowanych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym zostaty zamieszczone w nocie 2.2.

Czas trwania dziatalnosci poszczegodlnych jednostek wchodzgcych w sktad Grupy nie jest ograniczony.
Sprawozdania finansowe wszystkich jednostek podporzadkowanych sporzadzone zostaly za ten sam okres
sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej, przy zastosowaniu spojnych zasad
rachunkowosci.

Rokiem obrotowym CPD oraz spotek wchodzacych w skfad Grupy jest rok kalendarzowy, z wyjagtkiem IMES
Poland Sp. z 0.0., ktérej dane zostaly w zwigzku z tym odpowiednio skorygowane.
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Noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1.2.

21

Informacje o Grupie Kapitatowej - c.d.
Podstawowa dziatalno$¢ Grupy CPD obejmuje:
- sprzedaz nieruchomosci oraz prowadzenie projektow deweloperskich w segmencie biurowym i mieszkaniowym,

- nabywanie gruntéw i wznoszenie na nich budynkéw o przeznaczeniu mieszkaniowym lub biurowym oraz
kupowanie istniejacych nieruchomosci o potencjalnej dodatkowej wartosci do wykreowania, ktéra moze zostaé
uwolniona poprzez zmiane przeznaczenia nieruchomosci lub poprzez podniesienie jej standardu i optymalizacje
powierzchni,

- wynajem budynkdéw biurowych i magazynowych na wtasny rachunek,
- zarzadzanie portfelami nieruchomosci komercyjnych.

Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Najwazniejsze zasady rachunkowosci zastosowane przy sporzgdzaniu niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego przedstawione zostaty ponizej. Zasady te stosowane byly we wszystkich
prezentowanych latach w sposéb ciggty, o ile nie podano inacze;.

Podstawa sporzadzenia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe CPD S.A. sporzadzone na dzien 31 grudnia 2019 r. obejmuje okres od
1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r., zas dane poréwnawcze - okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018
r.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe CPD S.A. sporzgdzone zostalo zgodnie z Migedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej ("MSSF") zatwierdzonymi przez Unie Europejskg. Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone wedlug zasady kosztu historycznego, za wyjgtkiem aktualizaciji
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do poziomu wartosci godziwe;.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe zostaty sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci w dajgcej
sie przewidzie¢ przysztoSci. Na dzieh sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie istniejg
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Grupe.

Nowe i zmienione standardy i interpretacje, ktore weszlty w zycie od 1 stycznia 2019 r. oraz ich wplyw na
niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

Grupa przyjeta do stosowania MSSF 16 ,,Leasing” i zaczeta go stosowac¢ poczgwszy od 1 stycznia 2019 roku.

Wplyw zastosowania nowego standardu MSSF 16 "Leasing" obowiazujgcego od 1 stycznia 2019 r. zostat
przedstawiony w nocie 2.3.
Poza tym Grupa zastosowata po raz pierwszy ponizsze zmiany i interpretacje do standardow:

* Interpretacja KIMSF 23 "Niepewnos¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego” - zatwierdzona w
UE w dniu 23 pazdziernika 2018 r. (obowigzujgca w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2019 r. lub pdzniej),

e Zmiany do MSSF 9 Kontrakty z cechami przedptat z ujemng rekompensata (opublikowano dnia 12

pazdziernika 2017 roku) — zatwierdzone przez UE - majgce zastosowanie dla okresdéw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub pézniej,
e Zmiany do MSR 28 Udzialy dlugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych

przedsiewzieciach (opublikowano dnia 12 pazdziernika 2017 roku) — zatwierdzone przez UE 8 lutego 2019 —
majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub pozniej,

* Zmiany do MSR 19 Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (opublikowano dnia 7 lutego 2018 roku) —
zatwierdzone przez UE 19 marca 2019 r.— majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia
1 stycznia 2019 roku lub pdzniej.
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Noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

2.1 Podstawa sporzadzenia - c.d.

* Zmiany do réznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2015-2017)",

Powyzsze zmiany do standarddw oraz interpretacji nie miaty istotnego wplywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore jeszcze nie obowigzujg i nie zostaly wczesniej zastosowane
przez Grupe

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowala o wcze$niejszym
zastosowaniu nastepujgcych opublikowanych standardoéw, interpretacji lub poprawek do istniejacych standardow
przed ich datg wejscia w zycie:

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe - opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku i ma zastosowanie do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub podzniej. Standard zastgpi dotychczasowe regulacje
dotyczace umdw ubezpieczeniowych (MSSF 4).

Nowy MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe zastgpi obecnie obowigzujacy MSSF 4, ktéry zezwala na réznorodng
praktyke w zakresie rozliczania umoéw ubezpieczeniowych. MSSF 17 zasadniczo zmieni rachunkowo$¢
wszystkich podmiotow, ktére zajmujg sie umowami ubezpieczeniowymi i umowami inwestycyjnymi.

Grupa zastosuje MSSF 17 po jego zatwierdzeniu przez Unie Europejska.

Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,,Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywéw pomiedzy inwestorem a
jego jednostkag stowarzyszong lub wspélnym przedsiewzieciem (Data obowigzywania zmienionych przepiséw nie
zostata ustalona przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci).

Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od
tego, czy aktywa niepieniezne sprzedane Ilub wniesione do jednostki stowarzyszonej lub wspodlnego
przedsiewziecia stanowig ,biznes” (ang. business).

W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowig ,biznes”, inwestor wykaze petny zysk lub strate na transakcji.
Jezeli za$ aktywa nie spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate z wytgczeniem czesci
stanowigcej udziaty innych inwestorow.

Zmiany do MSSF 3 ,,Polaczenia jednostek gospodarczych” (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci,

zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btledow” - definicja istotnosci (obowigzujgcy w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie),

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF (obowigzujgcy w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie).

Pozostate wyzej wymienione standardy z rozdziatu 2.1 i ich zmiany nie dotyczg dziatalnosci Grupy lub dotyczg jej
w niewielkim stopniu, w zwigzku z tym ich zastosowanie nie bedzie miato istotnego wplywu na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy.
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Noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
2.2 Wplyw zastosowania nowych standardéw rachunkowosci na sprawozdanie finansowe Grupy

Nowy MSSF 16 ustanawia zasady ujgcia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu. Wszystkie
transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z
tytutu obowigzku zapfaty. Tym samym, MSSF 16 znosi klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego
zgodnie z MSR 17 i wprowadza jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce.
Leasingobiorca bedzie zobowigzany ujg¢: (a) aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych
na okres powyzej 12 miesiecy, za wyjatkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz (b) amortyzacje
prawa uzytkowania wieczystego odrebnie od odsetek od zobowigzania leasingowego w sprawozdaniu z wynikow.

MSSF 16 w znaczgcej czesci powtarza regulacje z MSR 17 dotyczace ujecia ksiegowego leasingu przez
leasingodawce. W konsekwencji, leasingodawca kontynuuje klasyfikacje w podziale na leasing operacyjny i
leasing finansowy oraz odpowiednio réznicuje ujecie ksiegowe.

Grupa Kapitatowa dokonata przeglgdu wszystkich niezakonczonych na dzien 1 stycznia 2019 r. w ktérych
wystepuje jako leasingobiorca i zidentyfikowata nastepujgce rodzaje uméw:

e prawo wieczystego uzytkowania gruntéw,

* najem powierzchni biurowe;j.

W przypadku wyzej wymienionych praw wieczystego uzytkowania, Grupa jako leasingobiorca ujmowata do tej
pory aktywa wynikajgce z prawa do uzytkowania dotyczgacego nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci
inwestycyjnych przeniesionych do aktywdéw przeznaczonych do sprzedazy w kwocie réwnej zobowigzaniom z
tytutu leasingu. Zobowigzania leasingowe wyceniane sg w wartosci biezgcej przysztych nieuniknionych optat
leasingowych, zdyskontowanych wedtug kraricowej stopy oprocentowania dtugu Grupy.

W tym zakresie dotychczasowa polityka Grupy spetniata wymogi MSSF 16. W odniesieniu do leasingow
uprzednio sklasyfikowanych jako leasing finansowy, warto$¢ bilansowa przedmiotu leasingu oraz warto$é
zobowigzania z tytutu leasingu stanowig odpowiednio warto$¢ prawa uzytkowania i zobowigzanie wedtug MSSF
16.

Zarzad przeanalizowat umowy, ktoérych strong jest Grupa i zidentyfikowat jedng umowe najmu powierzchni
biurowej wchodzacg w zakres nowego standardu, ktérego strong jest CPD S.A., dotychczas klasyfikowang jako
leasing operacyjny. Zarzad Spotki CPD S.A. przeanalizowat zapisy umowy i stwierdzit, ze wobec braku okreslenia
w umowie nieodwotalnego okresu leasingu wigzgcego strony zastosowanie MSSF 16 nie bedzie miato wptywu na
ujecie ksiegowe umowy leasingu.

Grupa zdecydowata, ze do leasingu aktywéw o niskiej wartosci oraz leasingdw krotkoterminowych zastosuje
uproszczone wymogi zgodnie z MSSF 16. Ptatnosci dotyczace tych leasingdw ujmowane bedg nadal liniowo
przez okres leasingu jako koszt w wyniku finansowym.

Grupa zastosowata standard prospektywnie z fgcznym efektem pierwszego zastosowania ujetym w dniu
pierwszego zastosowania. Tym samym Grupa nie dokonata przeksztatcenia danych poréwnawczych.

W efekcie prawa do uzytkowania i zobowigzania wynikajgce z prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zostaty
zaprezentowane odpowiednio jako nieruchomosci inwestycyjne i zapasy oraz zobowigzania leasingowe z tytutu
opfat za uzytkowanie wieczyste.
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2.3 Konsolidacja

© 00 NO OB WN P

B e
N P O

(a) Jednostki zalezne

Jednostki zalezne to wszelkie jednostki (w tym spotki celowe), w odniesieniu do ktérych Grupa CPD ma zdolno$¢
kierowania ich politykg finansowa i operacyjng, co zwykle towarzyszy posiadaniu liczby akcji zapewniajgcej ponad
potowe ogdlnej liczby praw gtosu. Przy dokonywaniu oceny, czy Grupa CPD kontroluje dang jednostke,
uwzglednia sie istnienie i wplyw potencjalnych praw gtosu, ktére w danej chwili mozna wykonac¢ lub zamieni¢ na
akcje.

Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia, od ktérego powstaty lub od momentu przejecia nad nimi
kontroli przez Grupe CPD. Przestaje sie je konsolidowa¢ z dniem ustania kontroli.

W razie koniecznosci wprowadzane sg korekty do sprawozdan finansowych jednostek zaleznych dostosowujgce
ich polityke rachunkowosci do polityki Grupy.

Przejecie przez Grupe jednostek rozlicza sie metodg nabycia. Koszt nabycia ustala sie jako wartos¢ godziwg
przekazanych aktywow, wyemitowanych instrumentéw kapitatowych oraz zobowigzan zaciggnietych Ilub
przejetych na dzien wymiany oraz zobowigzan wynikajgcych z ustalenia elementu warunkowego wynagrodzenia
umowy. Koszty zwigzane z przejeciem ujmowane sg w skonsolidowanym wyniku finansowym w momencie
poniesienia. Mozliwe do zidentyfikowania nabyte aktywa oraz zobowigzania i zobowigzania warunkowe przejete w
ramach potgczenia jednostek gospodarczych wycenia sie poczatkowo wedtug ich warto$ci godziwej na dzien
przejecia. Dla kazdego przejecia Grupa ujmuje udziaty nie posiadajgce kontroli w jednostce przejmowanej wedtug
wartosci godziwej lub wedtug przypadajgcej na udziaty nie posiadajgce kontroli proporcjonalnej czesci aktywéw
netto przejmowanej jednostki.

Wartos¢ firmy stanowi nadwyzka sumy przekazanej zaptaty za przejecie, kwoty wszelkich niekontrolujgcych
udziatdbw w jednostce przejmowanej oraz wartosci godziwej na dzien przejecia udziatlu w kapitale jednostki
przejmowanej, nalezgcego do jednostki przejmujgcej przed uzyskaniem kontroli nad kwotg netto ustalonej na
dzien przejecia wartosci mozliwych do zidentyfikowania nabytych aktywéw i przejetych zobowigzan przejetej
jednostki zalezne;.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym eliminowane sg przychody i koszty, rozrachunki i niezrealizowane
zyski na transakcjach pomiedzy spotkami Grupy CPD. Eliminacji podlegajg rowniez niezrealizowane straty, chyba
ze wskazujg one na utrate wartosci. Tam, gdzie jest to konieczne, zasady rachunkowosci stosowane przez
jednostki zalezne podlegajg zmianie dla zapewnienia zgodnosci z zasadami rachunkowosci stosowanymi przez
Grupe CPD.

(b) Jednostki wspotkontrolowane

Jednostki wspétzalezne sg konsolidowane metodg praw wtasnosci.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera wynik, aktywa i zobowigzania nastepujgcych
jednostek zaleznych i wspétzaleznych:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Nazwa Panstwo Udziatowiec

Mandy Investments Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
Lakia Enterprises Limited Cypr CPD S.A. 100% 100%
Lakia Investments Sp. z o0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
Celtic Asset Management Sp. z Polska CPD S.A. 100% 100%
Robin Investments Sp. z o0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
IMES Poland Sp. z 0.0. Polska CPD S.A. 100% 100%
Hub Developments Ltd Sp. z o0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
Elara Investments Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
Celtic Investments Limited Cypr CPD S.A. 100% 100%
Gaston Investments Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
Challange Eighteen Sp. z o.0. Polska CPD S.A. 100% 100%

Celtic Trade Park Kft Wegry Lakia Enterprises Limited 100% 100%
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2.3 Konsolidacja - c.d.

Nazwa Panstwo Udziatowiec 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
13 Smart City Spétka z ograniczong Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 49% 49%
odpowiedzialnoscig Sp.k.
Smart City Sp. z 0.0. 1% 1%
14 2/124 Gaston Investments Spoétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
15 3/93 Gaston Investments Spétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
16 Ursa Park Smart City Spétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 49% 49%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Smart City Sp. z 0.0. 1% 1%
17 5/92 Gaston Investments Spétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
18 6/150 Gaston Investments Spoétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
19 7/120 Gaston Investments Spoétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
20 12/132 Gaston Investments Spoétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
21 13/155 Gaston Investments Spoétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
22 16/88 Gaston Investments Spétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
23 18 Gaston Investments Spétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
24 19/97 Gaston Investments Spétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
25 20/140 Gaston Investments Spoétka z Polska Challange Eighteen Sp. z o0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 0.0. 1% 1%
26 Belise Investments Sp. z o0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
27 Antigo Investments Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
28 Smart City Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%

2.4 Zmiany w strukturze Grupy CPD

W roku obrotowym zakohczonym 31 grudnia 2019 nie nastgpity zadne zmiany w strukturze Grupy CPD.

2.5 Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

(@ Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Pozycje zawarte w sprawozdaniach finansowych poszczegélnych jednostek Grupy CPD wycenia sie w walucie
podstawowego S$rodowiska gospodarczego, w ktéorym dana jednostka prowadzi dziatalnos¢ (,waluta
funkcjonalna”). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktéra jest
walutg funkcjonalng jednostki dominujgcej i walutg prezentacji Grupy CPD.
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2.5

2.6

Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych - cd.
(b) Spotki wchodzgce w sktad Grupy CPD

Wyniki i sytuacje finansowa wszystkich jednostek Grupy CPD (z ktérych zadna nie prowadzi dziatalnosci w
warunkach hiperinflacji), ktérych waluty funkcjonalne réznig sie od waluty prezentacji, przelicza sie na walute
prezentacji w nastepujgcy sposob:

(i) aktywa i zobowigzania w kazdym prezentowanym bilansie przelicza sie wedlug kursu zamkniecia
obowigzujgcego na ten dzien bilansowy;

(ii) dochody i koszty przelicza sie wedtug kurséw $rednich (chyba Zze kurs $redni nie stanowi zadowalajgcego
przyblizenia skumulowanego wptywu kursow z dni transakcji; w takim przypadku dochody i koszty przelicza sig
wedtug kurséw z dni transakcji); zyski i straty przelicza sie wedlug kurséw $Srednich okresu sprawozdawczego z
wyjatkiem zysku ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnej i zapasow, ktore sie przelicza na PLN przy uzyciu kurséw
z dni transakcji; oraz

(iii) wszelkie wynikajgce stad réznice kursowe ujmuje sie w pozostatych catkowitych dochodach.

Przy sprzedazy jednostki prowadzgcej dziatalno$¢ za granica, takie roznice kursowe ujmuje sie w wyniku
finansowym jako czes$¢ zysku lub straty ze sprzedazy. Wartos¢ firmy i korekty do poziomu wartosci godziwej,
ktore powstajg przy nabyciu jednostki zagranicznej traktuje sie jako aktywa jednostki zagranicznej oraz przelicza
wedtug kursu zamkniecia na dzien bilansowy. Roéznice kursowe z przeliczenia ujmowane sg w pozostatych
catkowitych dochodach.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢, ktéra jest przeznaczona do czerpania diugoterminowego przychodu z najmu lub czerpania
przychodu z przyrostu jej wartosci lub dla obu tych przyczyn i ktéra nie jest zajmowana przez spoétki bedgce w
Grupie CPD, jest klasyfikowana jako nieruchomosc¢ inwestycyjna. Na nieruchomos$¢ inwestycyjng sktadajg sie
grunty wiasne, budynki wtasne oraz grunty w ramach leasingu (prawo wieczystego uzytkowania).

Grunty, co do ktérych przyszie plany nie sg pewne, sg klasyfikowane jako nieruchomosci inwestycyjne. Przyszie
plany mogg zaleze¢ od ograniczen zagospodarowania i stgd pozostajg niepewnymi do momentu, gdy projekt
inwestycji jest ostateczny i zostang otrzymane niezbedne pozwolenia. Przeniesienie do lub z grupy nieruchomosci
inwestycyjnej jest dokonywane tylko w takim momencie, gdy nastgpi potwierdzona zmiana jej przeznaczenia. Przy
przeniesieniu z grupy zapasow do grupy nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra bedzie wyceniona wedtug wartosci
godziwej, réznica pomiedzy warto$cig godziwg nieruchomos$ci na ten moment a jej wczesniejszg wartoscig
ksiegowg jest odniesiona do wyniku finansowego. Przy przeniesieniu z grupy nieruchomosci inwestycyjnej
wycenianej wedtug jej wartosci godziwej do grupy zapaséw, kosztem nieruchomosci przy pdzniejszym ujeciu
zgodnie z MSR 2 jest jej wartos¢ godziwa na dzien zmiany przeznaczenia.

Grunty uzytkowane w ramach leasingu sg klasyfikowane i ujmowane jako nieruchomosci inwestycyjne w
przypadku, gdy spetniona jest definicja nieruchomosci inwestycyjne;j.

Nieruchomos¢ inwestycyjna jest ujmowana poczgtkowo wedtug poniesionych kosztow, w tym réwniez kosztow
transakcyjnych zwigzanych z jej nabyciem. Koszt ten jest powiekszony o koszty finansowania zewnetrznego
bezposrednio zwigzane z budowg nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie okresu, kiedy prowadzone sg czynne
prace zwigzane z nieruchomoscia.
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2.6

2.7

Nieruchomosci inwestycyjne - c.d.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomos¢ inwestycyjna jest wyceniana wedtug wartosci godziwej. Warto$¢ godziwa
ustalana jest jako nizsza sposrod spodziewanej i udokumentowanej ceny sprzedazy oraz wyceny wynikajacej z
modelu obliczanej przy uzyciu przewidywanych przeptywéw pienieznych opartych o ceny obowigzujgce na
aktywnym rynku, skorygowane, jezeli to konieczne, o roznice rodzaju, lokalizacji lub stanu konkretnego aktywa.
Wyceny sa przygotowywane catorocznie przez niezaleznych rzeczoznawcow Savills Sp. z o.0. Portfolio
nieruchomosci inwestycyjnych jest wyceniane zgodnie z RICS Valuation — Professional Standards incorporating
the International Valuation Standards opublikowanymi przez the Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).
Optaty za wycene nie sg powigzane z wartoscig nieruchomosci i wynikiem wyceny.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla, miedzy innymi przychdd z aktualnych umow najmu i
zatozenia co do przychodu z najmu z przyszltych uméw w Swietle aktualnych uwarunkowan rynku. Wartos¢
godziwa takze odzwierciedla, wedtug analogicznych zatozen, wyplywy pieniezne, ktérych mozna oczekiwa¢ w
zwigzku z nieruchomoscia. Pewne wyptywy sg ujmowane jako zobowigzania, w tym zobowigzania leasingu z
tytutu gruntu klasyfikowanego jako nieruchomos$¢ inwestycyjna. Wartos¢ ksiegowa aktywow jest zwiekszana o
poézniejsze naktady jedynie w przypadku, gdy jest prawdopodobne, ze przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z
tg pozycjg wptyng do Grupy, a jej wartos¢ moze byé oszacowana w sposob wiarygodny. Wszystkie pozostate
koszty napraw i utrzymania sg ujmowane w wyniku finansowym w okresie, w ktérym sg ponoszone. Zmiany w
wartosci godziwej wykazywane sg w wyniku finansowym w pozycji "Wynik z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych”.

Zyski i straty ze zbycia nieruchomosci ujmowane sg w wyniku finansowym, w pozycji "Wynik ze zbycia
nieruchomos$ci inwestycyjnych".

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazuje sie w wartosci historycznej, ktérg pomniejsza sie o umorzenie. Koszt
historyczny uwzglednia wydatki bezposrednio zwigzane z nabyciem danych aktywdw.

Po6zniejsze nakfady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego srodka trwatego lub ujmuje jako odrebny srodek
trwaty (tam, gdzie jest to wlasciwe) tylko wéwczas, gdy jest prawdopodobne, Ze z tytulu tej pozycji nastapi wplyw
korzysci ekonomicznych do Grupy, za$ koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate
wydatki na naprawe i konserwacje wykazywane sg w wyniku finansowym w okresie obrotowym, w ktérym je
poniesiono.

Amortyzacje srodkéw trwatych (lub ich komponentéw, jesli istniejg) nalicza sie metodg liniowg w celu roztozenia
ich wartosci poczatkowej, pomniejszonej o wartos¢ koncowa, na okres uzytkowania tych srodkéw trwatych. Na
kazdy dzien bilansowy dokonuje sie weryfikacji (i ewentualnej zmiany) wartosci koncowej i okreséw uzytkowania
Srodkow trwatych. Aktywa trwate sg amortyzowane w ciggu okresu ich uzywania (trzy do pieciu lat).

W przypadku, gdy wartos¢ bilansowa srodka trwatego przewyzsza jego oszacowang wartos¢ odzyskiwalng jego
wartos¢ bilansowg pomniejsza sie do poziomu wartosci odzyskiwalnej.
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2.8 Leasing
Grupa jako leasingobiorca:

Dla kazdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub
zawiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli
uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywow (bazowy sktadnik aktywow) na dany okres w zamian za
wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:

czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktéry albo jest wyraznie okreslony w umowie lub
tez w sposob dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywow Grupie,

czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania skfadnika
aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,

czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty okres
uzytkowania.
W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywdéw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu
leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej sie z wartosci
poczagtkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztow
przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywéw i optat leasingowych zaptaconych w
dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowg od daty rozpoczecia do konca okresu uzytkowania
prawa do uzytkowania lub do konfca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktéra z tych dat jest wczesniejsza.
Jesli wystepuja ku temu przestanki, prawa do uzytkowania poddaje sie testom na utrate wartosci zgodnie z MSR
36.

Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasing w wartosci biezgcej opfat leasingowych
pozostajgcych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg tatwo ustalic. W
przeciwnym wypadku stosuje sie krancowg stope procentowg leasingobiorcy.

Opfaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu skitadajg sie ze stalych optat
leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty
jako gwarantowana warto$¢ koncowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest
racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powigkszane o
naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian
umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej warto$ci koncowej lub
optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci zobowigzania jest
ujmowana jako korekta sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania.

Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczgce leasingdw krétkoterminowych oraz
leasingéw, w ktérych bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich umoéw zamiast
ujmowac aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje sie w
wyniku metodg liniowg w trakcie okresu leasingu.

Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej, co
bazowe sktadniki aktywow, a wiec w Nieruchomosci inwestycyjne oraz aktywa przeznaczone do sprzedazy.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntéw jest przez Grupe oceniane jako leasing zgodnie z MSSF 16 i jako taki
zostato potraktowane. Okres leasingu dla takich praw jest oceniany na ogdlnych zasadach, przy czym ewentualny
plan sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie jest traktowany jako zakornczenie umowy leasingowej. W
zwigzku z tym, ze Grupa stosujgc po raz pierwszy MSSF 16 podjeta decyzje o zastosowaniu praktycznego
rozwigzania i nie ocenita ponownie umow pod katem tego, czy sg leasingiem, prawa uzytkowania wieczystego
nabyte przed 2019 rokiem sg traktowane na dotychczasowych zasadach.
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2.9 Wartosci niematerialne z wylgczeniem wartosci firmy

Na wartosci niematerialne sktadajg sie licencje na oprogramowanie komputerowe. Naktady na nabyte licencje sg
kapitalizowane w wysokosci kosztéw poniesionych na ich nabycie oraz kosztéw ponoszonych na doprowadzenie
tego oprogramowania do uzytkowania. Licencje na oprogramowanie sg amortyzowane przez szacowany okres
ich uzytkowania (od 3 do 5 lat) metoda liniows.

2.10 Wartos¢ firmy
Zasady ustalania wartosci firmy na moment przejecia jednostki zaleznej zostaty przedstawione w nocie 2.3.

Wartos¢ firmy jest testowana co roku pod kgtem utraty wartosci i wykazywana po koszcie pomniejszonym o
skumulowane odpisy z tytutu utraty wartosci. Odpisy z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do wartosci firmy nie sg
odwracane. Zyski i straty ze zbycia jednostki uwzgledniajg wartos¢ bilansowg wartosci firmy, dotyczaca
sprzedanej jednostki.

W celu przeprowadzenia testu pod katem mozliwej utraty wartosci wartosé firmy jest alokowana do osrodkow
wypracowujacych przeptywy pieniezne. Alokacje robi sie do takich os$rodkéw badz grup os$rodkéw
wypracowujgcych przeptywy pieniezne, ktére wedtug oczekiwan bedg czerpa¢ korzysci z potgczenia, dzieki
ktoremu ta wartos¢ firmy powstata.

Wartos¢ firmy powstajacg w wyniku przejecia podmiotu zagranicznego oraz jakiekolwiek korekty wartosci
bilansowej aktywéw i zobowigzan do poziomu wartosci godziwej, powstate w drodze przejecia podmiotu
zagranicznego traktuje sie jako aktywa i pasywa podmiotu zagranicznego i przelicza po kursie zamkniecia.
Réznice kursowe z przeliczenia ujmowane sg w pozostatych catkowitych dochodach.

2.11 Utrata wartosci aktywoéw niefinansowych

Aktywa o nieokreslonym okresie uzytkowania, takie jak wartos¢ firmy, nie podlegaja amortyzacji, lecz corocznie
sg testowane pod kgtem mozliwej utraty wartosci. Aktywa podlegajgce amortyzacji analizuje sie pod kgtem utraty
wartosci, ilekro¢ jakie$ zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazujg na mozliwo$¢ niezrealizowania ich wartosci
bilansowej. Strate z tytulu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o jakg wartos¢ bilansowa danego
skfadnika aktywow przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwalng. Warto$¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwéch kwot:
wartosci godziwej aktywdw, pomniejszonej 0 koszty sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. Dla potrzeb analizy pod
katem utraty warto$ci aktywa grupuje sie na najnizszym poziomie, w odniesieniu do ktérego wystepujg dajgce sie
zidentyfikowac odrebne przeptywy pienigzne (osrodki wypracowujgce przeptywy pieniezne). Niefinansowe aktywa,
inne niz wartos¢ firmy, w odniesieniu do ktérych uprzednio stwierdzono utrate wartosci, oceniane sg na kazdy
dzien bilansowy pod katem wystepowania przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ odwrdcenia dokonanego
odpisu.

2.12 Aktywa finansowe

Grupa klasyfikuje sktadnik aktywow finansowych na podstawie modelu biznesowego w zakresie zarzgdzania
aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajgcych z umowy przeptywow pienieznych dla sktadnika
aktywow finansowych.

Aktywa finansowe Grupy zaliczane sg do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
chyba Zze spetnione sg warunki zaliczenia do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie albo w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody.

Z wyjatkiem naleznosci handlowych ujmowanych w cenie transakcyjnej Grupa dokonuje poczatkowego ujecia
aktywow finansowych po wartosci godziwe;j.

Wycena aktywéw finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej aktualizowana jest na dzien bilansowy oraz
odnoszona odpowiednio w koszty lub przychody finansowe lub inne catkowite dochody.




21

CPD S.A.

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

Noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

2.12 Aktywa finansowe - c.d.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywéw z nimi
zwigzanych podlegajg ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych,
niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci. Sposdb dokonywania tej oceny i szacowania
odpisow z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni sie dla poszczegolnych klas aktywow finansowych.
Jedynymi aktywami finansowymi w grupie sg nalezno$ci, ktére zostaty pogrupowane wedtug okresu
przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztattujace sie
przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng spfacalnoscia, z uwzglednieniem dostepnych informaciji
dotyczacych przysztosci.

Pozniejsze odzyskanie kwot pierwotnie odpisanych ujmowane jest w wyniku finansowym.

Aktywa finansowe wytgcza sie z ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przeptywow pienieznych z ich
tytulu wygasty lub zostaly przeniesione, a Grupa CPD dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i
wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasnosci.

2.13 Zapasy

Na zapasy skifadajg sie naktady ponoszone w zwigzku z nieruchomosciami oczekujacymi lub bedacymi w trakcie
budowy w celu ich pézniejszej sprzedazy, naktady ponoszone na projekty budownictwa mieszkaniowego oraz
nakfady na dziatki przeznaczone do sprzedazy w normalnym toku dziatalnosci.

Zapasy wykazywane sa w cenie nabycia lub w koszcie wytworzenia, nie wyzszym jednak od cen sprzedazy netto.
Cena sprzedazy netto to oszacowana cena sprzedazy w normalnym toku dziatalnosci pomniejszona o
oszacowane koszty zakonczenia projektu oraz pomniejszona o koszty sprzedazy.

Koszty zwigzane z budowg sg ujmowane w zapasach jak ponizej:

* poniesione koszty zwigzane z projektem lub jego etapem, ktéry nie jest gotowy do sprzedazy (produkcja w toku);
* poniesione koszty dotyczgce niesprzedanych jednostek zwigzanych z projektem lub jego etapem dostepnym do
Na koszty projektowe sktadajg sie:

a) grunty lub prawo uzytkowania gruntéw,

b) koszty prac podwykonawcow,

c) koszty zwigzane z planowaniem i projektowaniem,

d) koszty finansowania w zakresie, w ktérym mozna je bezposrednio przypisa¢ do realizacji projektu,

e) optaty zwigzane z realizacjg projektu,

f) koszty state budowy i pozostate koszty bezposrednie.

2.14 Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Nieruchomosc¢ inwestycyjna przeznaczona do sprzedazy jest klasyfikowana jako aktywo trwate przeznaczone do
sprzedazy, zgodnie z MSSF 5. Aktywa trwate sg klasyfikowane jako aktywa przeznaczone do sprzedazy jezeli ich
wartos$¢ bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez ich dalsze
wykorzystanie. Te aktywa sg dostepne do natychmiastowej sprzedazy w obecnym stanie, a ich sprzedaz w ciggu
12 miesiecy uwazana jest za wysoce prawdopodobng.

Sprzedaz uznaje sie za wysoce prawdopodobng jezeli:

- zarzad jest zdecydowany wypetni¢ plan sprzedazy nieruchomosci inwestycyjne;j;

- zostat zainicjowany aktywny plan w celu znalezienia nabywcy;

- nieruchomos$¢ inwestycyjna jest aktywnie oferowana do sprzedazy w uzasadnionej cenie w stosunku do jej
biezgcej wartosci rynkowej;

- oczekuje sie, ze sprzedaz mozna zakwalifikowa¢ jako zakonczong w ciggu roku od momentu klasyfikacji;

- jest wysoce nieprawdopodobne, ze do planu zostang wprowadzone istotne zmiany lub plan zostanie wycofany.

Jezeli Grupa CPD zakwalifikowata aktywo (lub grupy do zbycia) jako przeznaczone do sprzedazy, lecz powyzsze
kryteria nie sg juz spetniane, Grupa CPD przestaje klasyfikowa¢ aktywo (lub grupy do zbycia) jako przeznaczone
do sprzedazy.
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2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

Kapitat podstawowy

Akcje zwykte zalicza sie do kapitatu podstawowego.

Zobowiagzania handlowe

Zobowigzania handlowe poczatkowo ujmuje sie w wartosci godziwej, zas po poczatkowym ujeciu wycenia sie je
wedtug zamortyzowanego kosztu stosujgc metode efektywnej stopy procentowej. W przypadku zobowigzan kwota
wymaganej zaptaty jest wystarczajgcym przyblizeniem zamortyzowanego kosztu

Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki ujmuje sie poczatkowo w wartosci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty transakcyjne.
Kredyty i pozyczki sg nastepnie wykazywane wedtug zamortyzowanego kosztu.

Kredyty i pozyczki sg klasyfikowane jako zobowigzania krétkoterminowe, pod warunkiem, ze Grupa nie posiada
bezwarunkowego prawa do odroczenia ptatnosci na co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Koszty finansowania

Koszty finansowania zewnetrznego poniesione bezposrednio w zwigzku z budowg kwalifikowanego aktywa sg
kapitalizowane przez okres wymagany do ukonczenia projektu i doprowadzenia go do zamierzonego
uzytkowania.

Podatek dochodowy

Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania -
zgodnie z lokalnym prawem podatkowym) danego okresu sprawozdawczego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie
od ksiegowego zysku (straty) w zwigzku z wylgczeniem przychodéw przejsciowo niepodlegajacych
opodatkowaniu i kosztow przejsciowo niestanowigcych kosztéw uzyskania przychodéw oraz pozycji kosztow i
przychoddw, ktére nie beda podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki
podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Podatek ujmuje sie w rachunku zyskow i strat, z wytgczeniem zakresu, w ktérym odnosi sie on bezposrednio do
pozycji ujetych w pozostatych catkowitych dochodach lub kapitale wlasnym. W tym przypadku podatek réwniez
ujmowany jest odpowiednio w pozostatych catkowitych dochodach lub kapitale wtasnym.

Odroczony podatek dochodowy

Podatek odroczony, wykazywany w catosci przy uzyciu metody zobowigzan bilansowych, wynika z réznic
przejsciowych pomiedzy wartosciag podatkowg aktywéow i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz strat podatkowych do rozliczenia. Jezeli jednak odroczony
podatek dochodowy powstat z tytutu poczatkowego ujecia skifadnika aktywow lub zobowigzania w ramach
transakcji innej niz potagczenie jednostek gospodarczych, ktére nie wptywa ani na wynik finansowy, ani na dochod
podatkowy (strate podatkowg), nie ujmuje sie go. Odroczony podatek dochodowy ustala sie przy zastosowaniu
obowigzujgcych prawnie lub faktycznie na dzien bilansowy stawek (i przepiséw) podatkowych, ktére zgodnie z
oczekiwaniami beda obowigzywa¢é w momencie realizacji odnosnych aktywéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego lub uregulowania zobowigzania z tego tytutu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze w
przyszitosci osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry umozliwi wykorzystanie réznic przejsciowych lub
strat podatkowych.
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2.20

2.21

2.22

2.23

Odroczony podatek dochodowy - cd.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy jednostka gospodarcza:

a) posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzania kompensat aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego podatku dochodowego; oraz

b) aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
dotyczg podatku dochodowego natozonego przez te samg wtadze podatkowg na:

(i) tego samego podatnika; lub

(ii) roznych podatnikéw, ktdrzy zamierzajg rozliczy¢ zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku w
kwocie netto, lub jednoczes$nie zrealizowa¢ naleznosci i rozliczaé zobowigzania, w kazdym przysztym okresie, w
ktorym przewiduje sie rozwigzanie znaczgcej ilos¢ rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego lub
zrealizowanie znaczgcej ilosci aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Swiadczenia pracownicze

Polskie Spétki Grupy CPD odprowadzajg sktadki w ramach polskiego systemu $wiadczen emerytalnych wedtug
obowigzujgcych wskaznikow odnoszonych do wynagrodzenia brutto, w czasie trwania zatrudnienia (panstwowy
program emerytalny). Grupa CPD jest jedynie zobowigzana do uiszczania sktadek w momencie ich terminu
pfatnosci obliczonych w procentowej relacji do wynagrodzenia, a gdy Grupa CPD przestaje zatrudnia¢
uczestnikow panstwowego programu emerytalnego, nie jest zobowigzana do wyptacania zadnych dodatkowych
Swiadczen. Panstwowy program emerytalny jest systemem okreslonych sktadek. Koszt sktadek jest ujmowany w
skonsolidowanym wyniku finansowym w tym samym okresie, w ktérym jest ujmowany koszt z tytutu powigzanego
Z nim wynagrodzenia.

Zgodnie z przyjetg zasadg nie sag tworzone rezerwy na odprawy emerytalne obejmujgce jednomiesieczne
wynagrodzenie zgodnie z kodeksem pracy. Potencjalne rezerwy nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdania
finansowe. W razie ich wystgpienia bedg wykonywane na zasadzie kasowe;.

Rezerwy

Rezerwy ujmuje sie wowczas, gdy Grupa CPD ma prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek wynikajacy ze
zdarzen przesztych i jest prawdopodobne, Zze wymagany bedzie wyptyw zasobow w celu wywigzania sie z tego
obowigzku, zas jego wielkos¢ moze zosta¢ wiarygodnie oszacowana.

Jezeli wystepuje szereg podobnych obowigzkéw, prawdopodobienstwo wyptywu zasobow w celu wywigzania sie z
nich ustala sie w odniesieniu do danej kategorii obowigzkéw jako catosci. Rezerwe ujmuje sie nawet wowczas,
gdy istnieje niskie prawdopodobienstwo wyptywu zasobdéw w odniesieniu do pojedynczej pozycji danej kategorii
obowigzkow. Kwoty rezerw wykazuje sie w biezgcej wartosci naktaddéw, ktére — jak sie oczekuje — bedg niezbedne
do wypetnienia obowigzku.

Ujmowanie przychodéw

Na przychody sktadajg sie przychody ze sprzedazy zapasow, z najmu, opfaty za ustugi, optaty za zarzadzanie
nieruchomosciami oraz przychody z tytutu doradztwa w zakresie nieruchomosci.

W poprzednim roku Grupa zastosowata MSSF 15 przyjmujac podejscie bez korygowania danych poréwnawczych.
W odniesieniu do wieloelementowej transakcji zbycia nieruchomosci realizowanej w etapach, potgczenie
elementow transakcji w pakiet oraz podziat na poszczegolne etapy realizacji wptyneto na wykazanie w bilansie
zobowigzan z tytutu otrzymanych wptat za poszczegdlne jej elementy jak rowniez wykazanie w bilansie rozliczen
miedzyokresowych kosztow zwigzanych z przypisaniem kosztu wtasnego do wykazywanych przychodow.

Grupa CPD ujmuje przychody, kiedy kwote przychodéw mozna wiarygodnie zmierzy¢ i gdy prawdopodobne jest,
ze jednostka uzyska w przysziosci korzysci ekonomiczne, oraz gdy spetnione zostaly konkretne opisane nizej
kryteria dla kazdego rodzaju transakcji. Grupa CPD opiera swoje szacunki na wynikach historycznych,
uwzgledniajac rodzaj klienta, rodzaj transakcji oraz szczegoéty konkretnych umow.
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2.23 Ujmowanie przychodéw c.d.

(@) Przychody z najmu

Przychody z najmu w ramach leasingu operacyjnego sg ujmowane metodg liniowg przez okres leasingu.
Przyznane specjalne oferty sg ujmowane jako integralna cze$¢ przychodu z najmu. Sg one ujmowane w wyniku
finansowym przez okres leasingu metoda liniowg jako pomniejszenie przychodu z najmu.

(b) Ustugi zwigzane z najmem oraz ustugi zarzgdzania

Opfaty za ustugi zwigzane z najmem oraz ustugi zarzadzania sg ujmowane w okresie, w ktérym ustugi zostaty
wykonane.

(c) Przychody ze sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych i biurowych

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym i biurowym sg ujmowane w momencie
przekazania prawa wilasnosci w nastepstwie podpisania aktu notarialnego wynikajgcego z posiadanej
nieruchomosci, pod warunkiem, ze Grupa CPD uzyskata wazne pozwolenie na uzytkowanie.

W odniesieniu do wieloelementowej transakcji zbycia nieruchomosci realizowanej w etapach, potaczenie
elementow transakcji w pakiet oraz podziat na poszczegodlne etapy realizacji wplywa na wykazanie w bilansie

zobowigzan z tytutu otrzymanych wplat za poszczegolne jej elementy jak rowniez wykazanie w bilansie rozliczen
migdzyokresowych kosztow zwigzanych z przypisaniem kosztu wtasnego do wykazywanych przychodow.

Otrzymane zaliczki zwigzane z przedsprzedazg nieruchomos$ci o charakterze mieszkaniowym sg odroczone do
momentu spetnienia kryteriow uznania za przychody.

(d)  Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek ujmuje sie metodg efektywnej stopy procentowe;.

2.24 Koszty

2.25

Koszt wtasny sprzedazy jest ujmowany w kwocie catkowitych skapitalizowanych kosztow sprzedawanych
zapasow.

Koszty budowy zwigzane z niesprzedanymi produktami sg kapitalizowane na zapasach jako produkcja w toku lub
wyroby gotowe, w zaleznoéci od stopnia zaawansowania. W sytuacji gdy oczekuje sie, ze na wyprodukowanych
zapasach Grupa CPD zrealizuje strate, odpis z tytutu utraty wartosci jest ujmowany natychmiast jako koszt.
Warto$¢ bilansowg sprzedanych zapasow ujmuje sie jako koszt sprzedazy w tym samym okresie, w ktdrym
wystgpita sprzedaz.

Koszt wiasny sprzedazy zawiera gtéwnie koszt sprzedanych produktéw i pozostate koszty operacyjne dotyczgce
bezposrednio nieruchomosci generujgcych przychody.

Koszty administracyjne zwigzane z nieruchomoscig obejmujg koszty, takie jak codzienna administracja
nieruchomoscia, media, podatki od nieruchomosci, koszty utrzymania, sktadki ubezpieczeniowe, wyceny, itp. Sg
one ujmowane w kosztach w momencie poniesienia.

Pozostate koszty administracyjne zwigzane bezposrednio z nieruchomoscig, ktére nie zawierajg ogdlnych i
administracyjnych kosztéw, sg ujmowane w kosztach w momencie poniesienia.

Przychody z tytutu ustug fakturowanych dla najemcéw oraz dotyczace ich koszty swiadczenia tych ustug sag
wykazywane odrebnie, gdyz Grupa CPD nie dziata jako agent.

Dywidenda

Dywidendy nalezne akcjonariuszom Spotki ujmuje sie jako zobowigzanie w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy CPD na koniec okresu, w ktdrym zostaty uchwalone przez walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
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2.26 Koszty finansowe z tytutu odsetek

Koszt finansowania z tytutu odsetek jest ujmowany w pozycji ,koszty finansowe” w skonsolidowanym wyniku
finansowym, w oparciu o metode efektywnej stopy procentowej, z wyjatkiem kosztéw, ktdre sg kapitalizowane do
wartosci aktywow kwalifikowanych.

Metoda efektywnej stopy procentowej jest metoda obliczania zamortyzowanego kosztu aktywa finansowego lub
zobowigzania finansowego oraz alokowania przychodu z tytutu odsetek lub kosztu z tytutu odsetek w danym
okresie. Efektywna stopa procentowa jest stopg, ktora precyzyjnie okresla zdyskontowane do wartosci biezacej
szacowane przyszite przeptywy pieniezne w oczekiwanym okresie obowigzywania instrumentu finansowego lub w
krotszym okresie, jezeli jest to konieczne, do wartosci bilansowej netto aktywa finansowego lub zobowigzania
finansowego. Przy obliczaniu efektywnej stopy procentowej Grupa szacuje przeptywy pieniezne uwzgledniajgc
wszystkie warunki umowne instrumentu finansowego (np. mozliwosci przedptaty), ale nie uwzglednia przyszitych
strat. Kalkulacja obejmuje wszystkie optaty uiszczone lub otrzymane od stron umowy, ktére sg integralng czescig
efektywnej stopy procentowej, kosztéw transakcyjnych oraz wszystkich innych sktadek lub rabatéw.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Czynniki ryzyka finansowego

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscig Grupa CPD narazona jest na nastepujace ryzyka finansowe: ryzyko
rynkowe (w tym: ryzyko zmiany kursu walut, ryzyko zmiany warto$ci godziwej lub przeptywdow pienieznych w
wyniku zmian stép procentowych), ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Ryzyka finansowe sg zwigzane
z nastgpujgcymi instrumentami finansowymi: kredyty i pozyczki, naleznosci handlowe, $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania. Zasady rachunkowosci odnoszgce sie do
powyzszych instrumentow finansowych opisane sg w Nocie 2. Ogolna polityka Grupy CPD dotyczaca zarzgdzania
ryzykiem skupia sie na nieprzewidywalnosci rynkoéw finansowych, starajgc sie minimalizowaé potencjalne
niekorzystne wptywy na wyniki finansowe Grupy CPD.

(a) Ryzyko rynkowe

(i) Ryzyko zmiany kursu walut

Zarzad Grupy CPD na biezgco $ledzi wahania kurséw walut i podejmuje dziatania adekwatne do sytuacji. Ryzyko
kursowe, ktére powstaje w zwigzku z obstugg dlugu walutowego jest minimalizowane poprzez generowanie
przychodéw z najmu, jak rowniez negocjowanie przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy w walucie, w ktorej zaciggniety jest kredyt inwestycyjny. Aktualnie Grupa CPD nie jest zaangazowana
w jakiekolwiek transakcje zabezpieczajgce, jednakze moze to ulec zmianie jezeli, na podstawie osadu Zarzadu,
bedzie tego wymagata sytuacja.

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zadtuzenie w walutach obcych - EUR 98 964 101571
Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR +/-1% +/-1%
Wynik zmiany kursu walutowego 990 1016
Tarcza podatkowa 188 193
Wptyw na wynik netto 802 823
Wptyw na kapitat wkasny 802 823

(ii) Ryzyko cenowe
Grupa CPD narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane z wartoscig nieruchomosci oraz ryzyko przychodow z
najmu, ktére to nie sg ryzykami finansowymi.
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(iii) Ryzyko stop procentowych

Ryzyko stop procentowych to ryzyko na jakie narazona jest Grupa CPD, wynikajgce ze zmiany w rynkowych
stopach procentowych. W przypadku Grupy CPD ryzyko zmiany stép procentowych zwigzane jest z
diugoterminowymi kredytami bankowymi (nota 13). Kredyty o zmiennym oprocentowaniu narazajg Grupg CPD na
ryzyko wahan wysokosci przysziych przeptywow pienieznych. Zarzagd na biezgco obserwuje wahania stop
procentowych i dziata odpowiednio do sytuacji. Zmienna stopa procentowa w odniesieniu do 80% wartosci
kredytu zaciggnietego przez spoétke zalezng Belise zamieniona zostata na stope statg za pomocg kontraktu IRS.
Poza tym na dzien bilansowy Grupa CPD nie zabezpiecza sie przeciwko zmianom stép procentowych.

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Kredyty oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych 98 964 67 696
Koszty odsetek 3317 6 319
Zaktadana zmiana stép procentowych +/-1pp +/-1pp
Wynik zmiany w koszcie odsetek 990 677
Tarcza podatkowa 188 129
Wptyw na wynik netto 802 548
Wptyw na kapitat wkasny 802 548

(b) Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku $rodkéw pienieznych i naleznosci. Ograniczane jest poprzez
deponowanie $rodkéw pienieznych w bankach o wysokiej wiarygodnosci (gtéwnie ING Bank Slgski, mBank,
Santander). W przypadku bankéw i instytucji finansowych spotka korzysta w podmiotow, ktére majg nastepujgce
diugoterminowe ratingi podmiotu (Long-term IDR) przyznane przez niezalezng agencje ratingowa (Fitch Agency):
- ING Bank Slgski - A

- Santander - BBB+

- mBank - BBB

W odniesieniu do naleznosci z tytutu ustug najmu Grupa ma ustanowione zabezpieczenia w postaci depozytow
gotéwkowych lub gwarancji bankowych, a w przypadku nalezno$ci z tytutu sprzedazy budynkéw poprzez depozyt
u niezaleznego agenta. Ocena ryzyka kredytowego w stosunku do naleznosci nieobjetych zabezpieczeniami
bazuje na: ocenie pozyc;ji finansowej wierzycieli, doswiadczeniach z przeszitej wspédtpracy oraz innych czynnikach.

Nie wszystkie naleznosci Grupy sg zabezpieczone depozytami lub gwarancjami. Grupa aktualizuje wartosé
naleznosci uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty, poprzez dokonywanie ich odpisu
aktualizujgcego.

(¢) Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest ryzykiem, ktére powstaje gdy okresy pfatnosci aktywow i zobowigzan nie pokrywajg sie.
Taki stan potencjalnie podnosi zyskownosé, jednak réwniez zwigksza ryzyko strat. Grupa CPD stosuje procedury,
ktorych celem jest minimalizowanie takich strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego poziomu srodkow
pienieznych i innych aktywéw tatwych do uptynnienia, jak réwniez poprzez odpowiedni dostep do linii
kredytowych. Poziom ptynnosci Grupy CPD jest na biezgco kontrolowany przez Zarzad.

Z wyjatkiem aktywow i zobowigzan przeznaczonych do sprzedazy wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 r.
zobowigzania krotkoterminowe wyniosty 48.199 tys. zt (w tym zobowigzania finansowe 4.573 tys. zt) i sg nizsze
niz aktywa obrotowe o ktére wyniosty151.024 tys. zt. Szczegdtowy opis sytuacji odnosnie zobowigzan z tytutu
kredytéw zostat przedstawiony w nocie 13 "Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy".
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W tabeli ponizej ujeto analize zobowigzan finansowych Grupy wg terminéw zapadalnosci odpowiednio do
pozostatego na dzien bilansowy okresu do umownego terminu zapadalnosci. Na kwoty ujawnione w tabeli
skfadajg sie umowne niezdyskontowane przeptywy pieniezne:

Na dzien 31.12.2019 Ponizej 1 roku 1lrok-5lat Powyzej 5 lat
Kredyty i leasing 4 826 60 505 16 432
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 18 629 2283 0

23 455 62 788 16 432
Na dzien 31.12.2018 Ponizej 1 roku 1rok -5 lat Powyzej 5 lat
Kredyty i leasing 5956 67 390 71203
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 92 087 2 305 0

98 043 69 695 71203

3.2 Zarzadzanie kapitatem

Celem Grupy CPD w zarzgdzaniu kapitatem jest ochrona zdolnosci Grupy CPD do kontynuowania dziatalnosci,
tak aby mozliwe bylo realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz dla innych zainteresowanych stron, przy
jednoczesnej optymalizacji kosztu kapitatu.

Aby utrzymac lub skorygowac¢ strukture kapitatu, Grupa CPD moze zmienia¢ kwote deklarowanych dywidend do
wyptacenia akcjonariuszom, zwracaé kapitat akcjonariuszom, emitowa¢ nowe akcje lub sprzedawa¢ aktywa w
celu obnizenia zadtuzenia.

Wspodtczynnik struktury finansowania odzwierciedlajgcy strukture kapitatu jest skalkulowany jako dtug netto
podzielony przez kapitat catkowity. Zadtuzenie netto oblicza sie jako sume kredytow, pozyczek i obligacii
(obejmujgcych biezgce i dlugoterminowe kredyty i pozyczki wykazane w skonsolidowanym bilansie),
zobowigzania handlowe i pozostate pomniejszone o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty. £gczng wartos¢ kapitatu
oblicza sie jako kapitat wtasny wykazany w skonsolidowanym bilansie wraz z zadtuzeniem netto.

Strategig Grupy CPD jest utrzymanie wspotczynnika struktury finansowania na poziomie ponizej 40%
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Kredyty razem, w tym leasing finansowy (noty 13 i 28) 119373 132 948
Zobowigzania handlowe i inne (nota 12) 45909 103 549
Pomniejszone o: $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty (nota 9) -139 035 -102 405
Zadtuzenie netto 26 247 134 092
Kapitat wtasny 343 858 326 879
Kapitat razem 370 105 460 971
Wspoétczynnik struktury finansowania 7,1% 29,1%

Wazne oszacowania i osady ksiegowe

Wazne oszacowania i osady wynikajg z dotychczasowych doswiadczen oraz innych czynnikéw, w tym
przewidywan odnosnie przysztych zdarzen, ktére w danej sytuacji wydajg sie zasadne. Oszacowania i osady
ksiegowe podlegajg regularnej ocenie.

Zarzad dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczgce przysztosci. Uzyskane w ten sposob oszacowania
ksiegowe, z definicji rzadko pokrywac sie beda z faktycznymi rezultatami. Oszacowania i zatozenia, ktére niosg ze
sobg znaczgce ryzyko koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej aktywdw i zobowigzan w
trakcie kolejnego roku obrotowego, oméwiono ponizej.
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Ustalenie wartosci godziwej instrumentéw pochodnych

W lutym 2016 r. spotka zalezna Belise Investments Sp. z 0.0. zawarta transakcje zamiany stop procentowych
(IRS). Kwota transakcji IRS odpowiada 80% salda kredytu zaciggnigtego w Santander Bank S.A.

Transakcja rozliczana jest w okresach miesiecznych, w oparciu o stawke EURIBOR 1M.

Transakcja IRS jest wyceniana przez bank Santander wedtug wartosci godziwej. Rezultat wyceny odnoszony jest
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w koszty lub przychody finansowe.

Wartos¢ godziwa kontraktu zabezpieczajagcego stope procentowg ustalana jest jako rdoznica zdyskontowanych
odsetkowych przeptywéw pienieznych opartych o zmienng oraz o stalg stope procentowg. Danymi wej$ciowymi
sg dane rynkowe dotyczace stop procentowych.

Wedtug hierarchii warto$ci godziwej jest to Poziom 2.

Na dzien 31.12.2019 wartos¢ transakcji IRS wynosi 478 tys. zt.

Ujecie ksiegowe wspadlnych przedsiewzieé

W 2014 r. zostata podpisana umowa inwestycyjna pomiedzy CPD S.A. i jej spotkami zaleznymi (Smart City
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k., Lakig Enterprises Ltd) oraz podmiotami niepowigzanymi z Grupg
CPD tj. Unidevelopment S.A. i Unibep S.A. Umowa przewiduje realizacje wspolnego przedsiewziecia,
polegajgcego na budowie kompleksu budynkéw wielorodzinnych z ustugami wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
na nieruchomosci nalezacej do Smart City Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

Projekt Smart City zostat zrealizowany, a na koniec 2019 roku pozostat do sprzedazy jeden lokal.

W dniu 22 lutego 2017 r. zostata podpisana kolejna umowa inwestycyjna pomiedzy CPD S.A. i jej spotkami
zaleznymi (Challange Eighteen Sp. z 0.0., 4/113 Gaston Investments z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.,
Lakig Enterprises Ltd) oraz podmiotami niepowigzanymi z Grupg tj. Unidevelopment S.A. i Unibep S.A. Umowa
przewiduje realizacje wspodlnego przedsiewziecia, polegajacego na budowie kompleksu budynkéw
wielorodzinnych z ustugami wraz z infrastrukturg towarzyszacg, na nieruchomosci nalezacej do 4/113 Gaston
Investments Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

Zakres przedsiewziecia Umowy inwestycyjnej zostat rozszerzony w dniu 26 pazdziernika 2018 r. na cafg
nieruchomos¢ nalezgcg do Ursa Park Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Umowa
inwestycyjna przewiduje realizacje trzech przedsiewzieé: Ursa Park, Ursa Home i Ursa Sky, z ktérych kazde jest
podzielone na dwa etapy.

Pierwsze przedsiewziecie, to jest Ursa Park zostato ukonczone w 2019 roku i obejmowato 385 mieszkan. Obecnie
realizowane jest drugie przedsiewziecie, to jest Ursa Home obejmujace w sumie 341 mieszkan (153 mieszkan w |
etapie i 188 mieszkan w Il etapie). Wg stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku podpisano umowy deweloperskie na
sprzedaz 169 mieszkan (116 mieszkan w | etapie i 53 mieszkan w Il etapie). Spotka celowa planuje przekazaé
mieszkania nabywcom w 2021 roku. Uruchomienie ostatniego przedsiewziecia planowane jest na 2020 rok.
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Dla celéw rozliczenia obydwu transakcji wspolnego przedsiewziecia (Smart City oraz Ursa Park Smart City) w
niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Zarzad Spétki, stosujgc postanowienia MSSF 10,
zdecydowat o nastepujgcym ujeciu tych inwestyciji:

- aktywa i zobowigzania przeznaczone do realizacji inwestycji zostaty uznane za wspdlne przedsiewziecie i
rozliczone w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metodg praw wifasnosci, zgodnie udziatami
przystugujgcymi stronom na mocy umowy inwestycyjnej (strony majg réwne prawa do aktywow, zobowigzan oraz
podziatu zysku);

- grunty wylgczone na mocy umowy inwestycyjnej z zakresu wspolnego przedsiewziecia oraz zwigzane z nimi
aktywa i zobowigzania zostaty rowniez zaprezentowane w pozycji ,Inwestycje we wspdlne przedsiewzigcia
wyceniane metodg praw wiasnosci”, z tym petne prawo do tych aktywdw i zobowigzan przystuguje Grupie CPD
(Grupa CPD zachowata 100% praw do podziatu zysku, aktywow i zobowigzan zwigzanych w wytgczonymi
gruntami, za$ Grupa Unidevelopment nie posiada zadnych praw do tych gruntow).

Szczegoty rozliczenia wspolnych przedsiewzie¢ zostaty zaprezentowane w nocie 10.

Ustalanie wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych

Wykazywana w bilansie warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych ustalana jest w oparciu o wyceny
przygotowywane corocznie przez niezaleznych rzeczoznawcow Savills Sp. z 0.0., zgodnie z Royal Institution of
Chartered Surveyors’ (“RICS”) Valuation — Professional Standards 2017 Incorporating the IVSC International
Valuation Standards (the “RICS Red Book”) opublikowanymi w czerwcu 2017 r., obowigzujgcymi od 1 lipca 2017
r. Opfaty za wycene nie sg powigzane z wartoscig nieruchomosci i wynikiem wyceny. Biorgc pod uwage
uwarunkowania rynku na dzien bilansowy Zarzad dokonat przegladu oraz potwierdzit zatozenia rzeczoznawcow
stanowigcych podstawe do zastosowanych modeli wyceny.

Grupa CPD, w ramach posiadanego portfela nieruchomosci, rozréznia nastepujgce grupy aktywow:

(i) nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana,

(i) nieruchomos$¢ inwestycyjna, w ktoérej wystepujg znaczne przychody z czynszéw (budynek biurowy
zlokalizowany w Warszawie);

Poszczegdlne grupy nieruchomosci zostaty wycenione przez Grupe przy uzyciu nastepujgcych zasad:

Corocznie Grupa zleca dokonanie posiadanych nieruchomosci wedtug wartosci godziwych na dzien bilansowy. W
oparciu o uzyskane wyceny decyduje o koniecznosci ujecia odpisdow zwigzanych z utratg wartosci nieruchomosci
wykazywanych wedtug ceny nabycia lub aktualizacji wyceny nieruchomosci wycenianych wedtug wartosci
godziwej.

Zmiany w wartos$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg w wyniku finansowym w pozycji
"Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych”, natomiast zmiany odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapasow w
pozycji "Koszt wiasny sprzedazy".

Do wycen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych zastosowano podejScie poréwnawcze, metode
poréwnania parami. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i okresla z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie jezeli sg znane
ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Zmienng majgca najwiekszy wplyw na wynik
wyceny jest cena za metr kwadratowy.

Dla nieruchomosci przynoszacych dochdd zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng. Podejscie
dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene,
ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci oraz, ze nie zapfaci za nig
wiecej niz za inng nieruchomosg, ktérg mégiby nabyc, o tej samej rentownosci i tym samym stopniu ryzyka.




CPD S.A.

30

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

Noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

4 Wazne oszacowania i osgdy ksiegowe- c.d.

Przy zatozeniu, ze dochdd z czynszéw mozna okresli¢ na podstawie analizy ksztattowania sie rynkowych stawek
czynszowych za najem lub dzierzawe, warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej,
jako iloraz stabilnego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i stopy
kapitalizacji.

Przyszte dochody operacyjne netto zostaty oszacowane niezaleznie dla kazdej z nieruchomosci inwestycyjnych
na podstawie istniejgcych na dzieh bilansowy umoéw najmu, zakontraktowanych przychodéw oraz oczekiwanych
kosztow funkcjonowania nieruchomosci. Przyjete do wyliczeh powierzchnie uzytkowe wynikaty z obowigzujgcych
dokumentéw budowlanych. Ze wzgledu na fakt, ze wiekszo$¢ umoéw najmu zawartych przez Grupe
denominowana jest w EUR, wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zostaty sporzgdzone w EUR i przeliczone na
PLN przy uzyciu sredniego kursu NBP na dzieh bilansowy.

Stopy kapitalizacji zostaly oszacowane przez niezaleznych rzeczoznawcéw indywidualnie dla kazdej istotnej
nieruchomosci inwestycyjnej biorgc pod uwage lokalizacje i rodzaj nieruchomosci. Stopa kapitalizacji jest
przynajmniej raz w roku poddawana weryfikacji przez zewnetrznych rzeczoznawcéw majgtkowych, a dochdéd
operacyjny netto jest aktualizowany na podstawie obowigzujgcych uméw najmu.

Wycena gruntéw przewidzianych pod zabudowe na cele publiczne zostata obnizona do zera.
Ponizej w tabeli przedstawiono informacje odnosnie metod i zatozen przyjetych do wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych w wartosciach godziwych (wraz z informacjg odnosnie istotnych niemozliwych do zaobserwowania
danych wejsciowych) - 31.12.2019:

Grupa nieruchomosci metoda wyceny / poziom stopa przewidywane stopa dyskonta
metody wyceny wg kapitalizacji  stawki czynszéw
wartosci godziwej

h .
budynek biurowy metoda doc! c;dowa/ poziom 8% 115 9%

Ponizej w tabeli przedstawiono informacje odnosnie metod i zatozen przyjetych do wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych w wartosciach godziwych (wraz z informacje odnosnie istotnych niemozliwych do zaobserwowania
danych wejsciowych) - 31.12.2018:

Grupa nieruchomosci metoda wyceny / poziom stopa przewidywane stopa dyskonta
metody wyceny wg kapitalizacji/ko stawki
wartosci godziwej szt budowy za czynszoéw/cena
m2 sprzedazy
zam2

metoda inwestycyjna/

budynki biurowe . 8% 11,5 9%
poziom 3

grunt w Ursusie - przeznaczenie metoda rezydualna / poziom

mieszkalno-komercyjne i na cele 3 oraz

publiczne metoda poréwnawcza/ 4300 6 350 3,00%

poziom 2
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W zwigzku z zastosowaniem zréznicowanych metod wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zmienne szacunkowe
w réznym stopniu wptywajg na uzyskiwane wartosci godziwe. Ponizsza tabela przedstawia analize wrazliwosci
zmian wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych na zmiany kluczowych zmiennych szacunkowych, przy
zatozeniu ich okreslonego wzrostu lub spadku. Przy czym analiza przeprowadzana jest niezaleznie dla kazdej
zmiennej przy zatozeniu niezmienionych innych wartosci szacunkowych.

Metoda wyceny nieruchomosci Wartos¢ Zmienna szacunkowa Zakladana Wplyw na wycene
inwestycyjnych godziwa fluktuacja
zmiennej
szacunkowej
dochodowa 94 965 stopa kapitalizacji +/- 0,25 pp -1703/1 703
stopa dyskontowa +/- 0,25 pp -1703/1703
stawka najmu +/- 5% 4 258/ -3 833
pozostate metody 1900 niewrazliwe na zmienne n/d n/d
szacunkowe
96 865

Podatek dochodowy

Grupa CPD jest podatnikiem podatku dochodowego w wielu krajach. Ustalanie kwoty obcigzen z tytutu podatku
dochodowego w skali ogélnoswiatowej wymaga znaczacej dozy osadu. Istnieje wiele transakcji i kalkulacji, w
odniesieniu do ktérych ostateczne ustalenie kwoty podatku jest niepewne. Grupa CPD ujmuje zobowigzania na
przewidywane problematyczne kwestie podatkowe, opierajgc sie na szacunku czy bedzie wymagany dodatkowy
podatek. Jesli ostateczne rozliczenia podatkowe odbiegajg od poczatkowo ujetych kwot, wystepujace réznice
wplywajg na aktywa i zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego w okresie, w ktdrym
nastepuje ostateczne ustalenie kwoty podatku.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze w
przyszitosci osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry umozliwi wykorzystanie réznic przejsciowych lub
strat podatkowych.

W zwigzku ze zmianami w ustawie o podatku dochodowym na przestrzeni lat istnieje ryzyko odmiennej
interpretacji przepiséw prawa przez organy skarbowe w odniesieniu do ustalenia kosztéw uzyskania przychodu
zwigzanych ze zbyciem nieruchomos$ci inwestycyjnych. Ocena ryzyka w duzej mierze uzaleznione jest od formy
prawnej transakcji, tj. czy transakcja stanowi sprzedaz udziatdow w jednostkach zaleznych lub sprzedaz aktywow
(nieruchomosci inwestycyjnych).

Ponadto, w Swietle obowigzujgcych postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”), ktéra
ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia
zaptaty podatku w Polsce, Zarzad dokonat catosciowej analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie
identyfikacji i oceny transakcji i operacji w odniesieniu do ustalenia kosztéw uzyskania przychodu zwigzanych ze
zbyciem nieruchomosci inwestycyjnych, ktére mogtyby by¢ potencjalnie objete przepisami GAAR i rozwazyt wptyw
na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe. W ocenie Zarzadu ryzyko to zostato prawidtowo
uwzglednione w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, nie mniej jednak wystepuje nieodtgczna
niepewnos$¢ co do przyjetej przez Grupe interpretacji przepisow prawa podatkowego, ktéra moze wptyng¢ na
mozliwos¢ realizacji aktywdw z tytutu podatku odroczonego w przysztych okresach oraz zaptate dodatkowego
podatku za okresy przeszie.
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5 Nieruchomosci inwestycyjne

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

Stan na poczatku roku/okresu 218 311 471715

Naktady inwestycyjne 1972 4019

Zbycie nieruchomosci 0 (3 227)

Likwidacja sieci cieptowniczych (442) 0

Wartos¢ godziwa nieruchomosci zbytych w wyniku zbycia jednostki 0 (10 000)

zaleznej

Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane ze 0 (4 781)

sprzedang nieruchomoscig

Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane z (10 735) (13 444)

przeniesieniem do aktywow przeznaczonych do sprzedazy

Zmiana stanu skapitalizowanego zobowigzania finansowego (6) (716)

Przekazanie m. st. Warszawa dziatek o$wiatowych w Ursusie 0 (11 400)

Przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (128 976) (199 449)

Zysk /(strata) netto z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych 21616 (14 406)

do wartosci godziwych

Pozostate reklasyfikacje (1 526) 0
100 214 218 311

Nieruchomosci inwestycyjne nalezgce do Grupy CPD zostaly wycenione przez niezaleznego miedzynarodowego
rzeczoznawce, Savills Sp. z 0.0., ktéry dokonat wyceny na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku
zgodnie z normami Royal Institution of Chartered Surveyors’ (“RICS”) Valuation — Professional Standards 2017
Incorporating the IVSC International Valuation Standards (the “RICS Red Book”) opublikowanymi w czerwcu 2017
r.

Na koniec 2019 r. tgczna warto$¢ godziwa nieruchomosci prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym w pozycji "nieruchomosci inwestycyjne" byta nizsza o 118 min zt od analogicznej wartosci wykazanej
na koniec poprzedniego roku. Spadek warto$ci nieruchomosci nastgpit gtdwnie w wyniku przeniesienia
nieruchomosci w Ursusie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy. W ciggu biezgcego roku Grupa rozpoznata
zysk na wycenie nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 21,6 min zt.

W ramach odpowiedzialnosci spotecznej oraz budowania zréwnowazonej tkanki miejskiej opartej na lokalnej
tozsamosci spotecznej, Grupa CPD w 2018 roku przekazata w darowiznie m.st. Warszawa teren o obszarze 1,7
ha, ktory zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego przewidziany jest na inwestycje
oswiatowe. W ramach planowanego porozumienia, m. st. Warszawa zobowigzato sie zrealizowa¢ kompleks
przedszkolno-szkolny do 2021 roku.

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne, ktére w 2019 r. wynosity 2 min zt dotyczyty gtdwnie IRIS.

Dalsze informacje dotyczace wyceny na dzien bilansowy zostaty zaprezentowane w nocie 4.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. dla wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych Grupy CPD byta zatozona ksiega
wieczysta.

W zwigzku z tym, ze wycena nieruchomosci jest pomniejszona o optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,
"ksiegowa wartos$¢ godziwa" nieruchomosci zostata powiekszona o wartos¢ zobowigzania finansowego z tytutu
uzytkowania. Takie ujecie powoduje podwyzszenie w bilansie wartosci nieruchomosci inwestycyjnej o kwote
zobowigzania z tytutu leasingu.
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5 Nieruchomosci inwestycyjne - cd

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Nieruchomosci inwestycyjne wycenione wg wyceny rzeczoznawcy 96 865 204 220
Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego 3349 14 091
Nieruchomos¢ inwestycyjna wykazana w sprawozdaniu z sytuaciji
finansowej 100 214 218 311
Bezposrednie koszty operacyjne dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych:
12 miesigcy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

- przynoszgcych dochody z czynszow 4 999 4529
- pozostatych 2 258 531
7 257 5 060

6 Wartosé godziwa zabezpieczen
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Budynki biurowe 144 345 146 055

Nieruchomosci IRIS, Solar oraz Aquarius stanowig zabezpieczenia wedtug umoéw kredytowych opisanych dalej w
nocie 13.

7 Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Naleznosci handlowe 1363 1258
Rozliczenie miedzyokresowe 4 359 3 066
Naleznosci publicznoprawne 2572 3136
Naleznosci od jednostek powigzanych 101 521
Krotkoterminowe naleznosci handlowe i naleznosci pozostate 8 395 7981
Naleznosci dtugoterminowe 263 550
Razem naleznosci handlowe i naleznosci pozostate 8 658 8 531

Oszacowana warto$¢ godziwa naleznosci handlowych i naleznosci pozostatych jest zdyskontowang kwotg
spodziewanych przysztych wptywoéw, ktére Grupa CPD otrzyma i jest zblizona do ich wartosci ksiegowej.
Wiekszos¢ naleznosci handlowych z tytutu najmu jest zabezpieczonych. Grupa CPD wymaga od swoich najemcéw
zabezpieczenia w postaci ekwiwalentu w wysokos$ci miesiecznego - trzymiesiecznego czynszu. Naleznosci z tytutu
najmu sg gtéwnie zabezpieczone poprzez depozyty bankowe.

Najwigkszg pozycje naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci stanowig rozliczenia migdzyokresowe.
Pozycja ta obejmuje gtéwnie saldo zwigzane z kosztami dotyczacymi przysztych oraz liniowym rozliczaniem
przychodéw z tytutu najmu w przypadku najemcow, ktdérzy w poczatkowym okresie majg zagwarantowane okresy
bezczynszowe, lub gdy ptacona stawka za wynajem w tym okresie jest istotnie nizsza.

Grupa CPD ujeta przychody w wysokosci 110 tys. zt z tytutu zmian wartosci odpiséw z tytutu utraty wartosci i
spisania nalezno$ci w okresie konczgcym sie 31 grudnia 2019 r. (w roku konczacym sie 31 grudnia 2018 r.: strata
920 tys. z).
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7 Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci c.d.

Naleznosci handlowe

Biezace

Przeterminowane, w stosunku do ktorych stwierdzono utrate wartosci
(w petni objete odpisem)

Naleznosci pozostate
Przeterminowane, w stosunku do ktérych stwierdzono utrate wartosci
(w petni objete odpisem)

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci
- nalezno$ci handlowe:

Bilans otwarcia

- zwiekszenia

- zmniejszenia (rozwigzanie odpisu)

Bilans zamkniecia

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

1363
402

31 grudnia 2019

1258
519

31 grudnia 2018

826

31 grudnia 2019

744

31 grudnia 2018

1263 346
0 917
(35) 0
1228 1263

Maksymalna kwota narazenia na ryzyko kredytowe na dziehn sprawozdawczy odpowiada kwocie wartosci
bilansowej naleznosci. Zdaniem Zarzadu nie wystepuje znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego w odniesieniu
do naleznosci handlowych, poniewaz Grupa CPD ma rozproszong grupe najemcow.

8 Zapasy

Wyroby gotowe
Towary handlowe
Prawo wieczystego uzytkowania

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

1870 1340
1537 1575

187 0
3594 2915

Wyroby gotowe obejmowaty zakohczong inwestycje Koszykowa (Polska), natomiast towary handlowe - inwestycje

w Czosnowie, Nowej Piasecznicy, Jaktorowie, w Alsonemedi (Wegry).

Na poczatku roku

Zbycie

Zmiana odpisu aktualizujgcego wartosc
Rozpoznanie prawa wieczystego uzytkowania
Rdznice kursowe

Na dzien bilansowy

9 Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwo$ci dysponowania
Krétkoterminowe depozyty bankowe

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

2915 5421
0 (2 451)
590 (24)
187 0
(98) (31)
3594 2915

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

50 515 39 746
3370 3400
85 150 59 259
139 035 102 405

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania to $rodki przekazane w wyniku realizacji zapiséw umoéw

kredytowych z Santander Bank i mBankiem Hipotecznym.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na potrzeby rachunku przeptywéw pienieznych zawierajg $rodki pieniezne na

rachunkach i w kasie oraz krétkoterminowe depozyty bankowe.
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10 Wspdlne przedsiewziecia

(a) Smart City Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k.

W dniu 10 wrzeénia 2014 r. pomiedzy Unidevelopment S.A., Unibep S.A., CPD S.A., spétkami zaleznymi tj. Smart
City Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k., Lakig Enterprises Ltd zostata podpisana umowa inwestycyjna
dotyczaca realizacji wspolnego przedsiewzigcia, polegajacego na budowie kompleksu budynkéw wielorodzinnych
z ustugami wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na nieruchomosci nalezacej do Smart City Spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Sp.k.

W dniu 9 marca 2015 r. spdétka Unidevelopment S.A. przystgpita do spotki komandytowej w charakterze
komandytariusza.

Na dzien bilansowy przedsiewziecie jest zrealizowane a po dniu bilansowym zostat sprzedany ostatni lokal.

(b) Ursa Park Smart City Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k.

W dniu 22 lutego 2017 r. Grupa podpisata kolejng umowe inwestycyjng z Unidevelopment S.A. i Unibep S.A. na
wspolne przedsiewziecie w zakresie zrealizowania kompleksu budynkéw wielorodzinnych z ustugami i
infrastrukturg towarzyszaca.

Zakres przedsiewziecia Umowy inwestycyjnej zostat rozszerzony w dniu 26 pazdziernika 2018 r. na calg
nieruchomos¢ nalezacg do Ursa Park Smart City spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Umowa
inwestycyjna przewiduje realizacje trzech przedsiewzie¢: Ursa Park, Ursa Home i Ursa Sky, z ktérych kazde jest
podzielone na dwa etapy.

Pierwsze przedsiewziecie, to jest Ursa Park zostato ukonczone w 2019 roku i obejmowato 385 mieszkan.

Obecnie realizowane jest drugie przedsiewziecie, to jest Ursa Home obejmujgce w sumie 341 mieszkan (153
mieszkan w | etapie i 188 mieszkan w Il etapie). Wg stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku podpisano umowy
deweloperskie na sprzedaz 169 mieszkan (116 mieszkan w | etapie i 53 mieszkan w Il etapie). Spétka celowa
planuje przekaza¢ mieszkania nabywcom w 2021 roku.

Uruchomienie ostatniego przedsiewziecia planowane jest na 2020 rok.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ bilansowa gtéwnych inwestycji Grupy we wspdlne przedsiewziecia:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

a) Smart City Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. 0 1620
b) Ursa Park Smart City Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. 32 015 35581
32 015 37 201

a) Smart City Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia 1620 16 486
Udziat Grupy w zysku lub stracie netto wspdlnych przedsiewzie¢ 780 (13 057)

wykazany w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Udziat Grupy w obnizeniu wktadu wspolnikéw (2 400) (3 700)
Wkiad Grupy do wspdlnego przedsiewzigcia 0 1890
Pozostate korekty 0 1

Bilans zamkniecia na dzien 31 grudnia 0 1620
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10 Wspodlne przedsiewziecia - c.d.

b) Ursa Park Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.

Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia

Udziat Grupy we wktadach do wspodlnego przedsiewziecia
Udziat Grupy w obnizeniu wktadu wspolnikéw

Udziat Grupy w zadeklarowanych wktadach wspoélnikow

Udziat grupy w wyptatach z zysku

Zmiana udziatu Grupy w prawach wtasnosci do aktywow netto
wspolnego przedsiewziecia

Udziat Grupy w zysku lub stracie netto wspolnych przedsiewzieé

wykazany w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Bilans zamkniecia

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

35 581 46 586
2000 1250
(6 014) (9 707)
0 10 375

(8 601) (6 255)
0 (15 880)
9049 9212
32015 35 581

Informacje finansowe dotyczgce jednostkowo istotnych wspdlnych przedsiewzie¢ Grupy na dzien 31 grudnia 2019
roku oraz za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli:

a) Smart City Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

Informacije finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej
Aktywa trwate razem

Srodki trwate

Aktywa obrotowe razem, w tym:

Zapasy

Naleznosci

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Suma aktywow

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania
Aktywa netto

% udziatéw posiadanych przez Grupe

Wartos¢ bilansowa inwestycji we wspdlne przedsiewziecia
prezentowana w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy

Informacje finansowe ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

Przychody ze sprzedazy
Koszt z tytutu odsetek
Wynik dziatalnosci kontynuowanej

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

9 18

9 18
743 4 658
223 3412
270 430
250 816
752 4676
780 1432
(28) 3244
50% 50%
0 1620

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

2198
0
763

8 493
124
(12 268)
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10 Wspdlne przedsiewziecia- c.d.
b) Ursa Park Smart City Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.

Informacje finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Aktywa trwale razem 117 18 758
Wartosci niematerialne i prawne 117 58
Nieruchomosci inwestycyjne 0 18 700
Aktywa obrotowe razem, w tym: 101 932 101 879
Zapasy 66 562 56 057
Naleznosci 28516 26 746
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6 854 19 076
Suma aktywow 102 049 120 637
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 38019 49 476
Aktywa netto 64 030 71161
% udziatéw posiadanych przez Grupe 50% 50%
Wartos¢ bilansowa inwestycji we wspdlne przedsiewziecia 32015 35581

prezentowana w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy

Informacije finansowe ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Przychody ze sprzedazy 74774 70 428
Przychody z tytutu odsetek 1 1
Koszt z tytutu odsetek 1 4
Wynik dziatalnosci kontynuowanej 18 098 18 397

11 Kapitat podstawowy

Liczba akcji w tysigcach

Wartos¢ akcji

3l grudnia 31grudnia

2019 2018 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Akcje zwykte serii B 0 32 336 0 3233
Akcje zwykte serii C 0 163 0 16
Akcje zwykte serii D 0 76 0 8
Akcje zwykte serii E 0 89 0 9
Akcje zwykte serii F 0 199 0 20
Akcje zwykte serii G 0 6 491 0 649
Akcje zwykle serii AA 26 371 0 2 637 0
Razem 26 371 39 354 2 637 3935

Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat podstawowy wynosit 2.637 tys. zt. Do dnia sporzadzenia niniejszego
$rodrocznego sprawozdania nie miaty miejsca zadne zmiany w wysokosci kapitatu podstawowego. Wyemitowane
akcje nie posiadajg uprzywilejowania. Kazda z wyemitowanych akcji posiada wartos¢ nominalng 10 gr. Kapitat

podstawowy zostat w petni optacony.

W dniu 25 stycznia 2019 r. Sad Rejonowy dla M.st. Warszawy, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego zarejestrowat obnizenie kapitatu zaktadowego i zmiany Statutu Spoétki CPD S.A, zgodnie z trescig
uchwat podjetych przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki w dniu 14 wrzesnia 2018 roku. Kapitat
zaktadowy Spétki od dnia 25 stycznia 2019 r. wynosi 2.637.113,10 zI i jest podzielony na 26.371.131 akcji

zwyktych, nazwanych serig AA.
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11 Kapitat podstawowy- c.d.

W dniu 28 lutego 2019 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy upowaznito Zarzad CPD SA do skupienia do
8.700.000 akcji wtasnych w celu umorzenia w okresie do 31 stycznia 2021.

W dniu 22 marca 2019 r. Spétka nabyta 3.305.886 akcji wkasnych. Wszystkie nabyte akcje byty akcjami zwyklymi o
wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Nabyte akcje CPD S.A. stanowig 12,54 % kapitatu zaktadowego Spoiki oraz
reprezentujg 12,54 % ogodlne;j liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, z tym ze zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami Spotka nie jest uprawiona do wykonywania prawa gtosu z akcji wkasnych.

12 Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Dlugoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate

Kaucje najemcéw

Krotkoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate

Zobowigzania handlowe

Pozostate zobowigzania

Otrzymane zaliczki

VAT nalezny i inne zobowigzania z tytutu podatkow
Kaucje najemcow

Rozliczenia migdzyokresowe bierne

Razem

Zobowigzania handlowe sg nieoprocentowane a ich terminy ptatnosci przypadajg w ciggu roku.

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

2283

31 grudnia 2019

2 305

31 grudnia 2018

1094 6 624
181 571

12 070 76 819
24 997 9 157
545 334
4739 7739
43 626 101 244

Oszacowana warto$¢ godziwa zobowigzan handlowych i zobowigzan pozostatych jest zdyskontowang kwotg
spodziewanych przysztych wyptywow, ktére Grupa CPD zaptaci i w przyblizeniu odpowiada ich wartosci ksiegowe;.

Otrzymane zaliczki wynikajg z przedwstepnych umow sprzedazy dziatek nalezgcych Spotek Grupy. Spadek
wartoéci otrzymanych zadatkéw w stosunku do 31 grudnia 2018 r. wynika z zawarcia ostatecznej umowy
sprzedazy dziatki nalezgcej do IMES Poland Sp. z 0.0., a takze z realizacjg otrzymanych w latach poprzednich
przychodéw z tytutu Swiadczenia ustug zwigzanych z transakcjami sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych.

Wzrost zobowigzan podatkowych wynika z realizacji w grudniu 2019 istotnych transakcji sprzedazy gruntéw
nalezgcych do Spotek Grupy.

Pozycja biernych rozliczen miedzyokresowych kosztow zawiera gtdwnie rezerwy na potencjalne ryzyka podatkowe
i spadta w stosunku do 31 grudnia 2018 w zwigzku z przedawnieniem lub realizacjg czesci ryzyk.

13 Kredyty i pozyczki, w tym leasing

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Diugoterminowe

Kredyty bankowe 59 494 63 115
Pochodny instrument finansowy IRS 151 283
Zobowigzania z tytutu leasingu 3536 14 091
63 181 77 489

Krétkoterminowe
Kredyty bankowe 4246 4581
Pochodny instrument finansowy IRS 327 312
4573 4 893
Kredyty i pozyczki razem 67 754 82 382
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13 Kredyty i pozyczki, w tym leasing c.d.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2019 r. Grupa CPD w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wykazuje
nastepujgce zobowigzania z tytutu kredytow bankowych:

- zobowigzania wobec Santander Bank Polska SA w kwocie 63.740 tys. zt (z czego 4.246 tys. zt prezentowany jako
zobowigzanie krotkoterminowe oraz 59.494 tys. zt jako cze$¢ diugoterminowa). Termin catkowitej sptaty Kredytu
przypada na 2021 rok.

W dniu 12 sierpnia 2011r. Spotka zalezna Belise Investments Sp. z 0.0. zawarta z Santander Bank Polska SA
umowe kredytu w celu finansowania lub refinansowania czgsci kosztow wykonczenia powierzchni najmu budynku
IRIS.

Kredyt jest zabezpieczony poprzez hipoteki na nieruchomosci nalezacej do Belise Investments Sp. z 0.0., zastaw
na jej udziatach, kaucje gwarancyjng a takze poreczenia udzielone przez CPD SA oraz Lakia Enterprises.

W celu zabezpieczenia strumieni ptatnosci odsetkowych w lutym 2016 r. Belise Investments zawarta transakcje
zamiany stop procentowych IRS, na kwote odpowiadajgcg 80% wartosci kredytu Santander Bank.

Wartos¢ pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych stopy procentowe - IRS na dzien bilansowy zostata
wyceniona na 478 tys. zt. Metoda wyceny transakcji IRS zostata opisana w nocie 4.

W dniu 18 czerwca 2014 roku spotki zalezne Lakia Investments i Robin Investments zawarty umowy kredytowe z
mBankiem Hipotecznym. Kredyt powyzszy zostat udzielony w celu refinansowania kredytu zaciggnietego w HSBC
Bank Polska w 2006 roku, ktory postuzyt do sfinansowania inwestycji biurowych zlokalizowanych pod adresem
Cybernetyki 7b i Polczynska 3la. Kredyt w mBanku Hipotecznym zostat uruchomiony w dniu 1 lipca 2014 r.
Zobowigzanie kredytowe Lakii Investments wyniosto na dzien bilansowy EUR 4.901 tys., a Robina Investments
EUR 3.795 tys.

Kredyt zostat udzielony na warunkach rynkowych i jest zabezpieczony miedzy innymi poprzez ustanowienie
hipoteki na nieruchomosciach inwestycyjnych bedacych wtasnoscig spodtek Robin Investments Sp. z o.0. i Lakia
Investments Sp. z 0.0. oraz ustanowienie zastawu rejestrowego na udziatach tych spodtek, poreczenia Lakia
Enterprises jak rowniez wptaty kaucji gwarancyjnych.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. kredyty zaciggnigete przez Lakia Investments i Robin Investments zostaty
zaprezentowane jako zobowigzania grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy, w zwigzku
z przeniesieniem nieruchomosci inwestycyjnych tych spotek do aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy.
Zobowigzania wobec banku mBank Hipoteczny S.A. na 31 grudnia 2019 r. wyniosty 34.952 tys. zt

Oprocentowanie kredytéw zaciggnietych przez spotki zalezne jest zmienne i wynosi:

- kredyt w Santander Bank Polska SA marza 2,15% + EURIBOR 1M

- kredyty w mBanku Hipotecznym SA marza 2,80% + EURIBOR 6M

Wszystkie zobowigzania Grupy z tytutu kredytéw bankowych sg obstugiwane zgodnie z harmonogramem.

Zobowigzania z tytutu leasingu dotyczg prawa uzytkowania wieczystego (PUW) i zostaty ujete w wyniku
podwyzszenia wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej dla celéw ksiegowych (nota 5).

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Splaty czesci kapitatowej zobowigzan z tytutu leasingu opartej o
efektywnga stope procentowg o okresie wymagalnosci :

do 1 roku 1 6
od 1 roku do 5 lat 7 28
ponad 5 lat 3528 14 057

3 536 14 091
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13 Kredyty i pozyczki, w tym leasing c.d.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Nominalna wartosé¢ minimalnych ptatnosci z tytutu leasingu wg

wymagalnosci:

do 1 roku 253 1063
od 1 roku do 5 lat 1011 4275
ponad 5 lat 16 432 71203
17 696 76 541
Przyszie koszty finansowe (14 160) (62 450)
3536 14 091

Ekspozycja kredytéw i pozyczek Grupy CPD, wylgczajac leasing finansowy, na ryzyko stopy procentowej oraz
umowne daty zmiany oprocentowania na dzien bilansowy przedstawiono ponizej:
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

6 miesiecy lub mniej 2 386 2678
od 6 do 12 miesiecy 1860 1903
od 1 roku do 5 lat 59 494 63 115
ponad 5 lat 0 0

63 740 67 696

Wartos¢ bilansowa kredytow i pozyczek w przyblizeniu odpowiada ich wartosci godziwe;j.

Wartos$¢ bilansowa (w zt) kredytéw i pozyczek Grupy CPD jest denominowana w nastepujacych walutach:
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Waluta
EUR 63 740 67 696

63 740 67 696

W zwigzku z zaciggnietym kredytem w mBanku Hipotecznym SA, Lakia Enterprises Ltd ustanowita w 2014 roku na
rzecz mBanku zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym spoétek Lakia Investments oraz
Robin Investments a takze poddata sie egzekucji do wysokosci odpowiednio 5,9 min EUR (Lakia) oraz 4,4 min
EUR (Robin).

W zwigzku z zaciggnietym kredytem w Santander Bank Polska SA, CPD SA oraz Lakia Enterprises Ltd
odpowiednio ustanowity na rzecz Santander Bank Polska SA zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale
zaktadowym spdéiki Belise Investments a takze poddaty sie egzekucji do kwoty 30,2 min EUR kazda.

14 Zmiana stanu zadtuzenia

31 grudnia 2018 67 696 0 14 091 595 82 382
Naliczone odsetki 1240 0 0 0 1240
Sptaty kapitatu (2 756) 0 0 0 (2 756)
Sptaty odsetek (1 249) 0 0 0 (1 249)
Pozostate zmiany (1 191) 0 (10 742) (117) (12 050)
niepieniezne, w tym:

- Reklasyfikacje bilansowe 0 0 (10 735) 0 (10 735)
- Inne zmiany 0 0 (7 0 (7
- Wycena bilansowa (1191) 0 0 (117) (1 308)
31 grudnia 2019 63 740 0 3349 478 67 567
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14 Zmiana stanu zadtuzenia - c.d.

31 grudnia 2017 106 766 0 33032 479 140 277
Naliczone odsetki 1971 0 0 0 1971
Sptaty kapitatu (4 393) 0 0 0 (4 393)
Sptaty odsetek (1 975) 0 0 0 (1975)
Pozostate zmiany (34 673) 0 (18 941) 116 (53 498)
niepieniezne, w tym:

- Reklasyfikacje bilansowe (37 122) 0 (13 444) 0 (50 566)
- inne zmiany 0 0 (5497) 0 (5497)
- Wycena bilansowa 2 449 0 0 116 2 565
31 grudnia 2018 67 696 0 14 091 595 82 382

15 Odroczony podatek dochodowy

Aktywa i zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego podlegajg kompensacie, jezeli wystepuje
mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do dokonania kompensaty aktywow z tytulu biezgcego podatku
dochodowego ze zobowigzaniami z tytutu biezagcego podatku dochodowego oraz jezeli aktywa i zobowigzania z
tytutu odroczonego podatku dochodowego dotycza podatkdw dochodowych naliczonych przez te same wiadze
podatkowe.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego przed

kompensata 10 277 9 022
Kompensata z rezerwg z tytutu odroczonego podatku dochodowego (10 277) (9 022)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 0
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego przed
kompensata 27 722 28 414
Kompensata z aktywem z tytutu odroczonego podatku dochodowego (10 277) (9 022)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego po
kompensacie 17 445 19 392
- przypadajgce do uregulowania po uptywie 12 miesiecy 904 5 257
- przypadajgce do uregulowania w ciggu 12 miesiecy 16 541 14 135
12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2019

Zmiana stanu aktywa z tyt. podatku odroczonego 1255
Zmiana stanu rezerwy z tyt. podatku odroczonego (692)
Razem zmiana stanu 1947

Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytutu odroczonego podatku dochodowego w trakcie roku przedstawia sie w
sposéb nastepujacy:
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15 Odroczony podatek dochodowy - cd.

Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (przed kompensata)

Obciazenie
wyniku

Pozostate
catkowite dochody

Wycena nieruchomosci do wartosci 22 478 (12 210) 0 10 268
godziwej

Naliczone odsetki od pozyczek 18 161 (6 912) 0 11 249
Rezerwa na przychody 1749 5116 0 6 865
Réznice kursowe 8 24 0 32
Razem 42 396 (13 982) 0 28 414

Obcigzenie

wyniku

Pozostate
catkowite dochody

Wycena nieruchomosci do wartosci 10 268 (3619) 0 6 649
godziwej
Naliczone odsetki od pozyczek 11 249 534 0 11783
Rezerwa na przychody 6 865 2 406 0 9271
Rdéznice kursowe 32 (13) 0 19
Rdéznice kursowe z przeliczenia na walute
prezentacyjng 0 0 0 0
Pozostate 0 0 0
Razem 28 414 (692) 0 27 722
Aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego (przed kompensata)
2017 Obcigzenie Pozostale 2018
wyniku catkowite dochody

Naliczone, niesptacone odsetki 641 130 0 771
Roznice kursowe 31 181 0 212
Rezerwy 95 36 0 131
Pozostate 1587 5131 0 6718
Straty podatkowe 3759 (2 569) 0 1190

6113 2909 0 9 022

Obcigzenie

wyniku

Pozostate
catkowite dochody

Naliczonego, niesptacone odsetki 771 110 0 881
Rdéznice kursowe 212 (137) 0 75
Rezerwy 131 (34) 0 97
Wycena wartosci godziwej nieruchomosci 0 0 0
Pozostate 6718 2 362 0 9 080
Straty podatkowe 1190 (1 046) 0 144

9 022 1255 0 10 277

@ crosa
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15 Odroczony podatek dochodowy - c.d.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Straty podatkowe 758 6 263
Ujemne réznice przejsciowe dotyczgce pozyczek i kredytow (naliczone 4 637 4 058
odsetki)
Pozostate ujemne roéznice przejsciowe 48 695 37 163
przejsciowe 54 089 47 484
Warto$¢ aktywa z tytutu podatku odroczonego przed kompensatg 10 277 9 022
Kompensata aktywa ze zobowigzaniem z tytutu podatku odroczonego
w ramach poszczegdlnych spoétek (10 277) (9 022)
Wartos¢ netto aktywa z tytutu podatku odroczonego 0 0

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego od straty podatkowej oraz ujemnych réznic przejsciowych do
rozliczenia ujmuje sie tylko w takim zakresie w jakim jest prawdopodobne, ze w przysziosci osiggniety zostanie
dochdd do opodatkowania, ktéry umozliwi wykorzystanie réznic przejsciowych oraz strat podatkowych.

Wygasanie strat podatkowych - stan na dzien 31.12.2019

2020 2021-2022 2023-2024 Razem
- Od ktérych rozpoznano podatek
odroczony 201 0 558 759
- Od ktérych nie rozpoznano podatku
odroczonego 5410 11 367 8 745 25522
Wygasanie strat podatkowych - stan na dzien 31.12.2018

2019 2020-2021 2022-2023 Razem
- Od ktérych rozpoznano podatek
odroczony 3984 2281 0 6 265
- Od ktérych nie rozpoznano podatku
odroczonego 5568 15902 13 697 35 167

16 Przychody
12 miesiecy 12 miesiecy

Analiza przychodu wg kategorii: zakonczone zakonczone

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Przychody z najmu 12 212 12 960
Sprzedaz zapasow 1 2501
Ustugi doradztwa z zakresu nieruchomosci 30 645 1098
Ustugi zwigzane z najmem 3961 4914
Ustugi ksiegowe 15 12

46 834 21 485

W 2019 roku dominujgca pozycja w przychodach dotyczy swiadczenia ustug zwigzanych z transakcjami sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych.

W 2018 roku dominujgca pozycja w przychodach to przychody z najmu. Kolejna istotng pozycje przychodéw
stanowity przychody ze sprzedazy ustug zwigzanych z najmem (4.914 tys. zl).

Grupa wynajmuje nieruchomosci w ramach leasingu operacyjnego.

Grupa przyjeta ponizszy model standardowych uméw najmu:

optaty z tytutu najmu wyrazone w EUR, indeksowane na podstawie rocznego wskaznika inflacji EUR
(fakturowane w zt),
. okreslony okres najmu bez mozliwosci wczesniejszego zakohczenia umowy.
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16

17

18

19

Przychody - c.d.

Przyszte skumulowane minimalne przychody z tytutu nieodwotalnych uméw najmu:

nie dtuzej niz 1 rok
dtuzej niz 1 rok i krécej niz 5 lat
dtuzej niz 5 lat

Koszt wlasny sprzedazy

Koszt sprzedanych zapaséw
Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapasow
Koszt wykonanych ustug

Koszty administracyjne - zwigzane z nieruchomos$ciami

Koszty pracownicze

Utrzymanie nieruchomosci

Podatki od nieruchomosci

Uzytkowanie wieczyste

Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych

Pozostate przychody

Rozwigzanie niewykorzystanych rozliczen miedzyokresowych
Umorzone lub przedawnione zobowigzania

Otrzymane kary umowne

Pozostate

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2019

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2018

6 157 10 870
13802 25693
1110 2531

21 069 39 094

12 miesigcy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

1 2 506

(590) 24

4 946 2091

4 357 4621

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
2988 1449

4 589 4 676
1326 1112
2125 172

238 222

11 266 7631

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
2185 3270

0 21

111 29

21 1 003

2317 4323
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20 Koszty administracyjne - pozostate

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Ustugi doradcze 3792 5005
Wynagrodzenie audytora 183 265
Transport 244 15
Podatki 134 146
Utrzymanie biura 769 858
Pozostate ustugi 890 256
Koszty zwigzane z nieodliczanym VAT 194 190
Pozostate koszty 136 42
6 342 6777

21 Przychody i koszty finansowe
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Koszty dotyczgce instrumentéw wycenianych wedtug kosztu zamortyzowanego:

Wycena kredytow bankowych (2 313) (2 436)
Odsetki z tytutu leasingu finansowego (649) (2 182)
Wycena kosztu zamortyzowanego (99) (91)
Rdéznice kursowe netto 0 (3094)
Koszty dotyczgce instrumentéw wycenianych wedfug warto$ci godziwej:
Pozostate koszty odsetek (1905) (698)
Pozostate koszty finansowe (9) 0
Koszty finansowe z tytutu wyceny instrumentu pochodnego IRS 0 (116)
Pozostate koszty finansowe:
Pozostate (800) 0
Koszty finansowe (4 775) (8 617)
Przychody dotyczgce instrumentéw wycenianych wedftug kosztu zamortyzowanego:
Rdznice kursowe netto 853 0
Przychody dotyczgce instrumentéw wycenianych wedtug wartosci godziwej:
Odsetki bankowe 582 1193
Odsetki od jednostek niepowigzanych 1 0
Wycena pochodnego instrumentu finansowego IRS 117 0
Pozostate przychody finansowe 68 359
Przychody finansowe 1621 1552
Dziatalnos¢ finansowa netto (3 154) (7 065)
22 Podatek dochodowy
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Podatek biezgcy 3780 1623
Podatek odroczony (Nota 15) (1 947) (16 891)
1833 (15 268)
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22 Podatek dochodowy- c.d.

Polskie jednostki zalezne podlegajg krajowemu podatkowi dochodowemu od oséb prawnych, ktory naliczany jest
co do zasady wedtug stawki 19% od zysku lub straty roku skorygowanego dla celéw podatkowych. W okreslonych
przypadkach stawka podatku moze by¢ obnizona do 9%. Cypryjskie jednostki zalezne podlegajg krajowemu
podatkowi dochodowemu wyliczanemu od zyskéw podatkowych wg stopy podatkowej 12,5%. Zrealizowane zyski
na sprzedazy udziatdw i innych tytutach wtasnosci sg zwolnione z opodatkowania na Cyprze. W pewnych
okolicznosciach odsetki moga podlega¢ dodatkowemu opodatkowaniu wg stopy 5%. W takich przypadkach 50%
odsetek moze zosta¢ wytgczona z opodatkowania podatkiem dochodowym stgd efektywne obcigzenie podatkowe
wynosi w przyblizeniu 15%. W pewnych przypadkach dywidendy otrzymane z zagranicy mogg podlegac
dodatkowemu opodatkowaniu wg stopy 15%.

Podatek dochodowy ujety w wyniku finansowym Grupy CPD rézni sie w nastepujacy sposéb od teoretycznej kwoty,
ktorg uzyskano by, stosujgc jednolicie 19% stawke podatku majgcg zastosowanie do zyskow spétek majgcych
siedzibe w Polsce do zysku ksiegowego brutto.

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Zysk / Strata przed opodatkowaniem 61 833 (17 135)
Szacunkowe obcigzenie podatkiem wg stopy podatkowej 19% (11 748) 3 256
Wptyw na podatek:
—roznych stawek podatkowych stosowanych dla spétek Grupy (242) (652)
- straty spoétek, na ktérych nie rozpoznano aktywa 0 2419
- wykorzystanie nie aktywowanych wczes$niej strat podatkowych 2028 170
- nie ujete roznice przej$ciowe w spoétkach zagranicznych 0 (1 900)
- korekt zwigzanych ze zmiang stawek 2287 0
— wycena obligacji zamiennych na akcje 0 (1 136)
— pozostate 5842 11 975
Obcigzenie podatkiem (1833) 14 132

23 Pozycje warunkowe

Zgodnie z ogolnymi polskimi przepisami, organy podatkowe moga, w kazdym momencie, dokonac¢ kontroli ksigg i
zapisOw w ciggu 5 lat nastepujgcych po okresie sprawozdawczym, i w przypadku wykazania nieprawidtowo$ci
mogg natozy¢ dodatkowy podatek i kary.

9 listopada 2017 nalezgca do Grupy spotka Challange Eighteen otrzymata wynik przeprowadzonej kontroli
podatkowej. W ocenie wiadz skarbowych Spétka nie odprowadzita podatku u zrédta naleznego od odsetek od
pozyczki zaciggnietej od EEPF AB (nalezgcej wtedy do Grupy). Wartos¢ zalegtosci obejmuje zalegty podatek w
kwocie 9.113 tys. zl, powiekszony o odsetki. W ocenie zarzadu to roszczenie jest nieuzasadnione. Niemniej nie
mozna wykluczy¢ konieczno$ci zaptaty tej kwoty w przypadku wszczecia postepowania podatkowego i wydania
decyzji przez wtadze skarbowe. W oparciu o analize ryzyka Zarzad postanowit nie ujmowaé zobowigzania z tego
tytutu.

Oprécz wspomnianego powyzej, wedtug wiedzy Zarzadu spoétek wchodzgcych w sktad Grupy CPD nie istniejg
zadne okolicznoéci, ktére mogg powodowac powstanie innych istotnych zobowigzah w tym zakresie.
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24 Zobowigzania umowne

Dnia 31 lipca 2018 r. spotka zalezna 5/92 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
zawarta warunkowg przedwstepng umowe sprzedazy prawa do nieruchomosci gruntowe;j. .

15 maja 2019 r. spotki zalezne 6/150 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., 7/120
Gaston Investments spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., 18 Gaston Investments spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k., 19/140 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. oraz
20/140 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zawarty warunkowe przedwstepne
umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w Ursusie.

28 grudnia 2019 r. spotki zalezne 12/132 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. oraz
13/155 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zawarly warunkowe przedwstepne
umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w Ursusie.

Na dzien bilansowy objete powyzszymi transakcjami nieruchomosci zostaty zaprezentowane aktywa przeznaczone
do sprzedazy.

25 Podstawowe operacyjne przeplywy pieniezne
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zysk przed opodatkowaniem 61 833 (17 135)
Korekty z tytutu:

— amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych 238 213
— amortyzacji warto$ci niematerialnych i prawnych 0 3
— réznic kursowych z przeliczenia jednostek zaleznych 87 (31)
— zysk / strata z tytutu réznic kursowych (1 595) 2421
— przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej (21 616) 14 406
— udziatu w stratach/(zyskach) wspélnych przedsiewzie¢ (15 844) 5598
— wyniku wyceny aktywéw przeznaczonych do sprzedazy (1 780) 0
— kosztow z tytutu odsetek 2 166 1971
— przychodéw z tytutu odsetek (582) (1193)
— utraty wartosci zapasow (590) 24
— wyniku ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych (684) 7 492
— likwidacja srodkow trwatych 0 16
— wyniku ze zbycia udziatéw w jednostce zaleznej 0 (17 225)
— wyniku z wyceny instrumentéw pochodnych (IRS) (117) 116
— inne korekty 3301 (2 237)
Zmiany w kapitale obrotowym:

— zmiana stanu naleznosci 1427 (318)
— zmiana stanu zapaséw 0 2451
— zmiana stanu zobowigzan handlowych i pozostatych (61 420) 5231

(35 176) 1803
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26 Transakcje z jednostkami powigzanymi i transakcje z pracownikami

27

CPD S.A. nie ma bezposredniej jednostki dominujacej ani jednostki dominujgcej najwyzszego szczebla.
Cooperatieve Laxey Worldwide W.A. jest znaczacym inwestorem najwyzszego szczebla, wywierajagcym znaczgcy

wplyw na Spotke.

Grupa CPD zawiera rowniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym oraz pozostatymi jednostkami

powigzanymi, kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Grupy.

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi odbywaty sie na warunkach rynkowych.
Grupa CPD przeprowadzita nastepujgce transakcje z jednostkami powigzanymi:

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym
Koszt wynagrodzen cztonkéw zarzadu

Koszt pracy i ustug $wiadczonych przez czionkéw zarzadu
Koszt wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej

b) Transakcje z pozostalymi jednostkami powigzanymi
Przychody

Smart City Spétka z ograniczong - ustugi
odpowiedzialnoscig Sp.k.
Ursa Park Smart City Spotka z - ustugi

ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k.
Koszty
Kancelaria Radcéw Prawnych Oles i - koszty obstugi prawnej
Rodzynkiewicz
Laxey Partners (UK) Ltd
Zobowigzania
Kancelaria Radcow Prawnych Ole$ i - zobowigzania handlowe
Rodzynkiewicz

- ustugi

Naleznosci

Smart City Spétka z ograniczong - naleznosci handlowe

odpowiedzialnoscig Sp.k.

Ursa Park Smart City Spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k.

- nalezno$ci handlowe

c) Transakcje z akcjonariuszami
Laxey Cooperatieve - pozyczka udzielona
Wycena do wartos$ci godziwej

Sezonowos¢ dziatalnosci

Dziatalno$¢ Grupy CPD nie jest sezonowa ani cykliczna.

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2019

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2018

1642
2920
552

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2019

262
6 307
575

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2018

95 86
690 1059
16 71
45 0
18 55
2 66
99 455
0 329

0 (92)

0 237
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28 Aktywa i zobowigzania wchodzace w sklad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona
do sprzedazy

Na dzien 31 grudnia 2019 nieruchomosci nastepujgcych spotek i zobowigzania z tytutu kredytow i leasingu zostaty
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy:

- Lakia Investments Sp. z 0.0.

- Robin Investments Sp. z o.0.

- 5/92 Gaston Investments Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

- 6/150 Gaston Investments Spodtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k.
- 7/120 Gaston Investments Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
- 12/132 Gaston Investments Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
- 13/155 Gaston Investments Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
- 18 Gaston Investments Spodtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k.

- 19/97 Gaston Investments Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
- 20/140 Gaston Investments Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

Na dzien 31 grudnia 2018 nastepujgce grupy zostaty zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy:

- 3/93 Gaston Investments Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
- 2/124 Gaston Investments Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
- 5/92 Gaston Investments Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
- Lakia Investments Sp. z 0.0.

- Robin Investments Sp. z o0.0.

- IMES Poland Sp. z o.0.
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Aktywa

Nieruchomosci inwestycyjne 226 038 199 449

Skapitalizowane pfatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéow 16 667 13 444
242 705 212 893

Zobowigzania

Kredyty i pozyczki, w tym leasing 51619 50 566

Aktywa netto grupy do zbycia 191 086 162 327

29 Zbycie jednostek zaleznych

16 lutego 2018 roku Gaston Investments sp. z 0. 0. oraz Challange Eighteen sp. z 0.0. zawarly Umowe Sprzedazy
praw i obowigzkéw komplementariusza i komandytariusza w spoétkach 8/126 Gaston Investments spétka z
ograniczong odpowiedzialnos$cig s. k., 9/151 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig s. k.,
10/165 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig s. k., 15/167 Gaston Investments spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia s. k., ktérych gtéwnymi aktywami byty nieruchomosci gruntowe w Ursusie. Laczna
wartos¢ powyzszych transakcji to 82,0 miliony zt.

29 marca 2018 roku zostata zawarta przyrzeczona umowa zbycia udziatdw w spotce zaleznej Bolzanus Limited.

Zadna ze zbytych w biezgcym roku jednostek zaleznych nie stanowi dziatalnosci zaniechane;.
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Przychody ze zbycia udziatéw jednostek zaleznych 0 92 000
Koszty zbytych udziatéw jednostek zaleznych 0 (77 681)
Wynik na zbyciu udzialow jednostek zaleznych 0 14 319
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30 Zdarzenia po dniu bilansowym

28 stycznia 2020 r. spotki zalezne 6/150 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.,
7/120 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., 18 Gaston Investments spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., 19/97 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.
oraz 20/140 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zawarly przyrzeczone umowy
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nalezgcych do nich dziatek potozonych w Warszawie, w dzielnicy
Ursus.

29 stycznia 2020 r. spotki zalezne 12/132 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
oraz 13/155 Gaston Investments spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. ustanowity hipoteki na
posiadanych przez nie nieruchomosciach jako zabezpieczenie roszczen z tytutu zwrotu zaliczek wptaconych w
zwigzku ze sprzedaza prawa uzytkowania wieczystego dziatek w Ursusie.

26 marca 2020 CPD SA nabyta 614.385 akcji wkasnych w celu umorzenia. Po tej transakcji spétka posiadata
pakiet akcji wtasnych stanowigcych 14,87% kapitatu zaktadowego oraz gtoséw na walnym zgromadzeniu.

Poza wyzej wymienionymi nie wystapity Zadne istotne zdarzenia po dniu bilansowym.

Wptyw epidemii COVID — 19 na wartosci wybranych aktywow Grupy Kapitatowej CPD:

1) Nieruchomosci inwestycyjne

Na koniec grudnia 2019 roku warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy wynosita 96,9 min ztotych.

W zwigzku z faktem, iz nie wiadomo kiedy wolno$¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w Polsce zostanie w
petni przywrdcona, jaki bedzie wplyw sytuacji gospodarczej na zachowanie konsumentéw i producentéw w
zakresie ich zakupow i inwestycji oraz jaki bedzie wptyw sytuacji gospodarczej na sytuacje finansowg najemcow na
dzien dzisiejszy nie mozna oceni¢ w jakim stopniu epidemia COVID — 19 wptynie na wartos¢ budynku biurowego
nalezgcego do grupy i w jakim stopniu ograniczy wptywy z najmu w dalszej czesci biezgcego roku w przysztych
okresach.

Spotka pozostaje w kontaktach z najemcami, ktorzy zasygnalizowali pogorszenie swojej kondycji finansowej i
prowadzi z nimi rozmowy na temat poprawy pitynnosci najemcéw poprzez przesuniecia terminéw ptatnosci
czynszOw na poézniejsze miesigce 2020 roku. Spotka celowa bedaca wiascicielem biurowca w miesiecy marcu
odnotowata wptyw naleznosci na dotychczasowym poziomie. Natomiast zaproponowata odroczenie pfatnosci
czynszéw w przypadku kilku najemcow naleznych za kwiecien 2020 roku.

Podsumowujgc warto$¢ biurowca w przysztych okresach zalezy od kondycji ekonomicznej najemcow w
nastepnych miesigcach, ktéra na dzieh dzisiejszy nie jest mozliwa do oszacowania.

2) Dziatalnos¢ deweloperska

Na koniec grudnia 2019 roku warto$¢ inwestycji we wspolnych przedsiewzigeciach Ursa Park, Ursa Home oraz Ursa
Sky wynosita 32 min ztotych.

Na dzien dzisiejszy nie zaobserwowano istotnego spadku tempa prac na realizowanych inwestycjach, a Generalny
Wykonawca podtrzymuje dotychczasowe terminy oddania poszczegolnych etapéw projektu.

W kwietniu nastgpit niewielki spadek zawierania uméw deweloperskich, co w ocenie Zarzadu moze byé
spowodowane wptywem epidemii COVID - 19. Zawarcie umowy deweloperskiej wymaga bowiem od nabywcy
osobistej wizyty w kancelarii notarialnej, co oznacza dodatkowe ryzyko wizyty w miejscu, gdzie przebywajg inni
ludzie.

Nie odnotowano natomiast odstgpien od zawartych umoéw rezerwacyjnych, ponad dotychczasowy poziom.
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30 Zdarzenia po dniu bilansowym - c.d.
Czynnikiem, ktérego oddziatywania na dzien dzisiejszy nie mozna oceni¢ jest wplyw epidemii na mozliwosci
finansowe i zachowania zakupowe nabywcow. W przypadku utraty pracy lub zagrozenia podstawowego zrodta ich
zarobkowania mogg by¢ zmuszeni powstrzymac swoje plany zakupowe. W przypadku dalszego dtugoterminowego
utrzymania zamkniecia gospodarki, nie mozna wykluczyé, iz mogg pojawia¢ sie odstgpienia od juz zawartych
umow deweloperskich z powodu utraty ptynnosci przez niektorych nabywcow.

Podsumowujgc warto$¢ inwestycji we wspdlne przedsiewzigcia zalezy od wielu czynnikéw jeszcze nieznanych i
niemozliwych do przewidzenia. Za takie czynniki, mogace mie¢ znaczacy wptyw, mozna uzna¢ zakres i okres
obowigzywania obostrzen panujgcych w gospodarce, wptyw obostrzen na sytuacje klientéw, polityke bankéw w
zakresie kredytow hipotecznych oraz zachowania nabywcze spoteczenstwa w zakresie zakupu lokali.

3) Nieruchomosci inwestycyjne klasyfikowane w pozycji aktywa przeznaczone do sprzedazy

Na koniec grudnia 2019 roku warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych przeznaczonych do sprzedazy
wyniosta 226 min zitotych.

Na dzien dzisiejszy nie zaobserwowano spadku zainteresowania zakupem nieruchomosci ze strony potencjalnych
nabywcow. Jednakze kupujgcy zgtaszajg przedtuzanie sie proceséw badania nieruchomosci oraz finansowania
zakupow z kredytow bankowych, co bedzie miato wptyw na terminy zawarcia umoéw przenoszgcych wiasnosé.
Dodatkowo w przysztoSci nie mozna wykluczy¢, iz w przypadku przedtuzania sie okresu spowolnienia
gospodarczego moga pojawiac sie odstgpienia od zawartych uméw z powodu pogorszenia ptynnosci nabywcéw
lub wystapienia u nich probleméw z uzyskaniem finansowania na zakup nieruchomosci nalezgcych do Grupy.

W zwigzku z tym, iz nie mozna oszacowac trwania okresu spowolnienia gospodarczego spowodowanego
ograniczeniem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz zalecang izolacjg poszczegdlnych grup spotecznych
na dzien dzisiejszy nie da sie oszacowa¢ wptywu epidemii COVID - 19 na warto$¢ nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy.

31 Wynagrodzenie biegtego rewidenta

Wynagrodzenie uprawionego do badania podmiotu, zaptacone lub nalezne za rok finansowy zakonczony 31
grudnia 2018 r. i 31 grudnia 2017 r. ksztaltowato sie nastepujgco:

12 miesiecy 12 miesiecy

zakonczone zakonczone

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Wynagrodzenie audytora 183 265

32 Wyptata dywidendy

W 2019 roku Grupa nie wyptacata dywidendy ani zaliczki na dywidende. W poprzednim okresie obrotowym
réwniez nie byla wyptacana dywidenda ani zaliczka na dywidende.

33 Zysk na akcje — podstawowy i rozwodniony

Podstawowy zysk na jedng akcje wylicza sie jako iloraz zysku przypadajgcego na akcjonariuszy spoétki oraz
Sredniej wazonej liczby akcji zwyktych w ciagu roku, w wytaczeniem akcji nabytych przez spoétke i wykazywanych
jako akcje witasne.

Dla celéw wyliczenia rozwodnionego zysku przypadajgcego na jedng akcje zysk lub strate przypadajacg na
zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujgcej oraz $rednig wazong liczbe wystepujgcych akcji koryguje sie o
wptyw wszystkich rozwadniajgcych potencjalnych akcji zwyktych.
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33 Zysk na akcje — podstawowy i rozwodniony - cd

12 miesigcy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zysk (strata) przypadajgcy na akcjonariuszy jednostki dominujgce;j 60 000 (1867)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys.) 23790 35 477
Zysk (strata) na jedng akcje 2,52 (0,05)
Rozwodniony zysk (strata) przypadajgcy na akcjonariuszy 60 000 (1867)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys.) 23790 35 477
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje 2,52 (0,05)

31 grudnia 2019

po obnizeniu rzeczywiste 31 grudnia 2018
kapitatu
Aktywa netto wedtug wartosci ksiegowej 343 858 343 858 326 879
Liczba akcji zwyktych (w tys.) 23 065 26 371 39 354
Aktywa netto na jedna akcje 14,91 13,04 8,31

34 Segmenty sprawozdawcze

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

Podziat zewnetrznych przychodéw operacyjnych jest zaprezentowany w nocie 17.

Na koniec roku jednostka dominujgca Grupy CPD miata siedzibe w Warszawie, nie posiadata srodkéw trwatych w
roku biezgcym ani poprzednich.

W biezagcym oraz w poprzednim roku Grupa osiggneta catos¢ przychodoéw operacyjnych od podmiotéw
zewnetrznych wytgcznie na terenie Polski.

Aktywa trwate, w tym nieruchomosci inwestycyjne, rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne réwniez
znajduja sie na terenie Polski.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzgd CPD SA w dniu 28.04.2020
r., podpisane w jego imieniu przez:

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzgdu Czionek Zarzgdu
John Purcell Iwona Makarewicz

Cztonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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