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I. 	 SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI
1. 	 INFORMACJE O GRUPIE KAPITAŁOWEJ CPD

Grupa Kapitałowa CPD rozpoczęła swoją działalność w Polsce w 1999 r. wraz z założeniem spółki Celtic 
Asset Management sp. z o.o. W latach 1999–2005 działalność spółki koncentrowała się na budowaniu 
portfela nieruchomości oraz zarządzaniu nim na rzecz podmiotów zewnętrznych w Polsce, Czechach, 
Litwie, Rumunii, na Węgrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset Management sp. z o.o. 
rozpoczęło działalność deweloperską w ramach współpracy z kilkoma funduszami zarządzanymi przez 
Laxey Partners. W 2007 roku dokonano konsolidacji grupy kapitałowej pod nazwą Celtic Property 
Developments S.A. (BVI), a w 2008 rozpoczęto notowania spółki Celtic Property Developments 
S.A. (BVI) na Giełdzie Papierów Wartościowych na wolnym nieregulowanym rynku (Freiverkehr) we 
Frankfurcie. W okresie od 2005 do 2010 roku najważniejszym rynkiem działania grupy była Polska.  
W tym samym czasie Grupa prowadziła projekty i zarządzała nimi także w Czarnogórze, na Węgrzech, we 
Włoszech, Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Międzynarodowe doświadczenie oraz 
praktyczna wiedza branżowa ekspertów i menedżerów Grupy CPD przyczyniły się do stworzenia silnej  
i stabilnej Grupy Kapitałowej, która 23 grudnia 2010 r. zadebiutowała na Giełdzie Papierów Wartościowych  
w Warszawie. W dniu 17 września 2014 r. Spółka zmieniła firmę z Celtic Property Developments S.A. na 
CPD S.A. 
	 W 2022 roku Grupa CPD zakończyła proces monetyzacji banku ziemi w dzielnicy Ursus  
w Warszawie oraz sprzedała dwa wynajęte budynki biurowe zlokalizowane w Warszawie. 
	 W pierwszym kwartale 2023 r. Grupa zakończyła sprzedaż  mieszkań i lokali usługowych  
w dzielnicy Ursus i sprzedała kolejne dwa istotne aktywa Grupy. Obecnie Grupa Kapitałowa CPD 
pracuje nad restrukturyzacją grupy w celu umożliwienia wyboru kierunku rozwoju Spółki obejmującego 
ewentualne pozyskanie inwestora strategicznego lub zainicjowanie projektów w branżach, w których nie 
była obecna dotychczas.

Z wyrazami szacunku,
Zarząd CPD S.A.
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2. 	 STRUKTURA GRUPY KAPITAŁOWEJ

Na dzień publikacji raportu w skład Grupy Kapitałowej CPD S.A. (dalej Grupa, Grupa CPD, Grupa Ka-
pitałowa) wchodził podmiot dominujący – CPD S.A. (dalej Spółka) oraz 15 podmiotów zależnych i dwa 
współkontrolowane. CPD S.A. realizuje działania zmierzające do restrukturyzacji Grupy Kapitałowej i opty-
malizacji kosztów operacyjnych.

W okresie sprawozdawczym w strukturze Grupy CPD zaszły następujące zmiany:

– 	 31 stycznia 2023 roku CPD S.A. sprzedała 100% udziałów w spółce Challange Eighteen sp. z o.o. 
	 w likwidacji,

– 	 1 lutego 2023 roku CPD S.A. sprzedała 100% udziałów w spółce Ursus Development sp. z o.o. 
	 w likwidacji,

– 	 17 marca 2023 roku CPD S.A. sprzedała 100% udziałów w spółce Celtic Investments Ltd.

Po dacie bilansowej w strukturze Spółki zaszły następujące zmiany:

– 	 19 kwietnia 2023 roku zostało rozpoczęte postępowanie rozwiązujące spółkę 2/124 Gaston  
	 Investments spółka z ograniczoną odpowiedzialnością sp. k.

– 	 18 maja 2023 roku zostało zakończone postępowanie rozwiązujące spółkę 2/124 Gaston Investments  
	 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością sp. k.

Na dzień publikacji raportu wszystkie spółki Grupy podlegają konsolidacji według metody pełnej, poza 
dwiema spółkami współkontrolowanymi: Ursa Sky Smart City spółka z ograniczoną odpowiedzialnością sp. 
k. i Ursa Park Smart City spółka z ograniczoną odpowiedzialnością sp. k., które są konsolidowane metodą 
praw własności zgodnie z wymogami Międzynarodowych Standardów Sprawozdawczości Finansowej.
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Struktura Grupy CPD na dzień 31 marca 2023 r. 
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3. 	 WYBRANE DANE FINANSOWE

W pierwszym kwartale 2023 roku Grupa CPD S.A. wypracowała zysk netto w kwocie 6,14 mln PLN. Zysk 
netto był na tym samym poziomie, co w pierwszym kwartale 2022 roku.
	 Można wyróżnić trzy główne czynniki, które miały korzystny wpływ na wyniki finansowe Grupy 
CPD w pierwszym kwartale 2023 roku w porównaniu z pierwszym kwartałem 2022 roku. Zobowiązania  
z tytułu odroczonego podatku dochodowego spadły o 8,84 mln PLN, co miało korzystny wpływ na wyniki 
finansowe Grupy. Co więcej, zysk ze sprzedaży jednostek zależnych wyniósł 5,21 mln PLN w pierwszym 
kwartale 2023 roku. Ponadto przychody finansowe wzrosły o 0,75 mln PLN.
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	 Spadek zobowiązań z tytułu odroczonego podatku dochodowego w kwocie 8,84 mln PLN wynikał 
głównie z faktu, że spółka CPD S.A. rozpoznała aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 
wynikające z odpisów aktualizujących wartość należności z tytułu pożyczek. Wzrost przychodów 
finansowych wynikał z wyższej kwoty odsetek uzyskanych na lokatach bankowych i wyższej kwoty 
wynikającej z korzystnych różnic kursowych.
	 Z drugiej strony można wyróżnić trzy główne czynniki, które miały niekorzystny wpływ 
na wyniki finansowe Grupy CPD w pierwszym kwartale 2023 roku w porównaniu z pierwszym 
kwartałem 2022 roku. Udział Grupy w stracie wspólnych przedsięwzięć wyniósł 0,35 mln PLN  
w pierwszym kwartale 2023 roku, podczas gdy w tym samym okresie 2022 roku udział Grupy  
w zysku wspólnych przedsięwzięć wyniósł 5,35 mln PLN. Co więcej, w pierwszym kwartale 2023 
roku Grupa CPD zanotowała stratę z działalności zaniechanej w kwocie 1,69 mln PLN, podczas gdy 
w tym samym okresie 2022 roku zanotowała zysk z działalności zaniechanej w kwocie 1,83 mln 
PLN. Ponadto pozostałe koszty operacyjne wzrosły o 2,22 mln PLN z powodu wyższych kosztów 
usług prawnych.
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	 Poniższa tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania 
z całkowitych dochodów przeliczone na euro. Do przeliczenia liczb za pierwszy kwartał 
2023 roku użyto średniego kwartalnego kursu opublikowanego przez Narodowy Bank 
Polski za pierwszy kwartał 2023 roku, to jest 4,7096. Do przeliczenia liczb za pierwszy 
kwartał 2022 roku użyto średniego kwartalnego kursu opublikowanego przez Narodowy 
Bank Polski za pierwszy kwartał 2022 roku, to jest 4,6253.  
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Poniższy wykres przedstawia strukturę przychodów ze sprzedaży w pierwszym kwartale 
2023 i 2022 roku.

Całkowite przychody ze sprzedaży wzrosły w porównaniu z pierwszym kwartałem 2022 roku z powodu 
wyższych przychodów ze sprzedaży zapasów.

Poniższy wykres przedstawia strukturę kosztów operacyjnych w pierwszym kwartale 2023 
i 2022 roku.

Wartość całkowitych kosztów operacyjnych zwiększyła się z powodu wyższych kosztów usług prawnych.
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	 Na koniec marca 2023 roku wartość aktywów była 50% niższa w porównaniu z grudniem 2022 roku.
	 Wartość nieruchomości inwestycyjnych nie zmieniła się w pierwszym kwartale 2023 roku.
	 Wartość inwestycji we wspólne przedsięwzięcia spadła o 9,4% w trzymiesięcznym okresie 
sprawozdawczym.
	 Wartość aktywów obrotowych obniżyła się o 52,5% z powodu skupu akcji własnych w kwocie 
45,9 mln PLN i spłaty znacznych zobowiązań z tytułu VAT i podatku dochodowego w pierwszym kwartale 
2023 roku.
	 Na koniec marca 2023 roku wartość kapitałów własnych wyniosła 43,2 mln PLN, co stanowiło 
75,1% całkowitych aktywów. Całkowite zobowiązania stanowiły 24,9% całkowitych aktywów. Wskaźniki 
te zmieniły się w porównaniu z grudniem 2022 roku, kiedy wynosiły odpowiednio 70,2% i 29,8%.
	 Wartość całkowitych zobowiązań zmniejszyła się o 58,3% (20,04 mln PLN), między innymi  
z powodu spadku salda zobowiązań podatkowych w kwocie 13,8 mln PLN i spadku salda zobowiązań  
z tytułu odroczonego podatku dochodowego w kwocie 8,84 mln PLN.



CPD S.A.
RAPORT KWARTALNY ZA PIERWSZY KWARTAŁ 2023 ROKU	

11

Poniższa tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji 
finansowej przeliczone na euro. Do przeliczenia liczb na 31 marca 2023 roku użyto kursu 
opublikowanego przez Narodowy Bank Polski na dzień 31 marca 2023 roku, to jest 4,6755. 
Do przeliczenia liczb na 31 grudnia 2022 roku użyto kursu opublikowanego przez Narodowy 
Bank Polski na dzień 31 grudnia 2022 roku, to jest 4,6899.
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Poniższa tabela przedstawia strukturę zobowiązań na dzień 31 marca 2023 roku  
i 31 grudnia 2022 roku.

	 Struktura zobowiązań znacznie zmieniła się w pierwszym kwartale 2023 roku. Udział zobowiązań 
długoterminowych w sumie bilansowej spadł z poziomu 7,8% na dzień 31 grudnia 2022 roku do 0% na 
dzień 31 marca 2023 roku. Udział zobowiązań krótkoterminowych w sumie bilansowej wzrósł z poziomu 
22% do 24,9%. 
	 Na koniec marca 2023 roku zobowiązania krótkoterminowe stanowiły 100% całkowitych 
zobowiązań, podczas gdy na koniec grudnia 2022 roku udział ten wynosił 74%. 

4. 	 ISTOTNE DOKONANIA, NIEPOWODZENIA ORAZ NAJWAŻNIEJSZE 
	  ZDARZENIA DOTYCZĄCE SPÓŁKI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

	 ZAWARCIE UMOWY SPRZEDAŻY PRZEZ SPÓŁKĘ ZALEŻNĄ EMITENTA

28 lutego 2023 spółka zależna Emitenta tj. Elara Investments sp. z o.o. zawarła przyrzeczoną umowę 
sprzedaży prawa współwłasności w udziale wynoszącym 45415/168687 części w zabudowanej 
nieruchomości gruntowej położonej w Warszawie przy ul. Koszykowej 69, dzielnicy Śródmieście, obręb 
ewidencyjny 5-05-05, powiat m.st. Warszawa, województwo mazowieckie, składającej się z działki gruntu 
oznaczonej w ewidencji gruntów numerem 6 (sześć) o obszarze 744 m² (siedemset czterdzieści cztery 
metry kwadratowe), dla której Sąd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, X Wydział Ksiąg 
Wieczystych prowadzi księgę wieczystą nr WA4M/00147891/9. Umowa sprzedaży o łącznej wartości 
3 075 000 zł brutto została zawarta z Revan sp. z o.o. z siedzibą w Żywcu. Zapisy powyższej umowy nie 
odbiegają od standardów powszechnie stosownych dla tego typu umów.
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	 ZAWARCIE UMOWY SPRZEDAŻY PRZEZ SPÓŁKĘ ZALEŻNĄ EMITENTA

1 marca 2023 spółka zależna Emitenta tj. Lakia Investments sp. z o.o. zawarła przyrzeczoną umowę 
sprzedaży prawa użytkowania wieczystego nieruchomości składającej się z zabudowanej działki 
ewidencyjnej nr 8/7, nr obr. ewid. 146505_8.0813, położonej w Warszawie w dzielnicy Mokotów przy  
ul. Cybernetyki  7b, o obszarze 3908 m2, opisanej w księdze wieczystej WA2M/00139786/7 prowadzonej 
przez Sąd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydział Ksiąg Wieczystych, a także 
zbycia prawa własności posadowionego na gruncie budynku biurowego Solar wraz z prawem własności 
budowli i innych urządzeń położonych na gruncie oraz wszelkich związanych z nim prawami oraz prawa 
współużytkowania wieczystego nieruchomości składającej się z zabudowanej działki ewidencyjnej  
nr 8/12, nr obr. ewid. 146505_8.0813, położonej w Warszawie w dzielnicy Mokotów przy ul. Cybernetyki 7,  
o obszarze 2410 m2, opisanej w księdze wieczystej WA2M/00457211/1 prowadzonej przez Sąd 
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydział Ksiąg Wieczystych. Umowa sprzedaży 
o łącznej wartości 28 290 000 zł brutto została zawarta z Flora Development 22 spółka z ograniczoną 
odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie. Zapisy powyższej umowy nie odbiegają od standardów 
powszechnie stosownych dla tego typu umów.

	  PRZEGLĄD OPCJI STRATEGICZNYCH

1 marca 2023 r. Zarząd CPD S.A. podjął decyzję o rozpoczęciu procesu przeglądu opcji strategicznych, 
którego celem jest rozpoznanie możliwych kierunków rozwoju Emitenta. Wynikiem przeprowadzonego 
przeglądu będzie ocena możliwych kierunków działań zmierzających do maksymalizacji wartości dla 
akcjonariuszy. Spółka rozważa szereg możliwych kierunków działań, które mogą obejmować pozyskanie 
inwestora strategicznego bądź przeprowadzenie alternatywnych działań, których wynikiem może być 
zmiana struktury akcjonariatu Spółki. Zarząd nie wyklucza również zainicjowania projektów w branżach, 
w których Spółka dotychczas nie była obecna. Emitent nie gwarantuje jednak, że przegląd doprowadzi 
do jakiejkolwiek transakcji zmieniającej tę strukturę, a ponadto, że przegląd doprowadzi do wyboru 
jakiejkolwiek opcji strategicznej. Decyzja o rozpoczęciu Przeglądu wynika z faktu finalizacji kluczowego 
projektu Emitenta na terenie dzielnicy Ursus w Warszawie, w tym ukończenia procesu monetyzacji 
zlokalizowanych tam gruntów, a także sprzedaży ostatnich kluczowych aktywów, o czym spółka 
informowała w ostatnich raportach.

	  INFORMACJA O ZAPROSZENIU DO SKŁADANIA OFERT SPRZEDAŻY AKCJI CPD S.A.

7 marca 2023 roku Zarząd CPD S.A., działając na podstawie Uchwały nr 2/III/2023 Zarządu Spółki 
z 7 marca 2023 r. w sprawie ustalenia szczegółowych warunków nabycia akcji Spółki, w związku  
z Uchwałą nr 21  Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie  
z 28 czerwca 2022 r. w sprawie upoważnienia Zarządu Spółki do nabywania akcji własnych w celu ich 
umorzenia, zaprosił akcjonariuszy Spółki do składania ofert sprzedaży jej akcji w celu umorzenia na 
warunkach określonych w Zaproszeniu do Składania Ofert Sprzedaży.
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	  ZAWARCIE UMOWY SPRZEDAŻY UDZIAŁÓW SPÓŁKI ZALEŻNEJ

17 marca 2023 r. doszło do zawarcia umowy, na podstawie której Spółka dokonała zbycia 100% udziałów, 
jakie posiadała w kapitale zakładowym spółki pod firmą Celtic Investments Ltd z siedzibą w Nikozji.  
Z uwagi na zawarcie opisanej powyżej Umowy Spółka przestała dysponować  prawami udziałowymi  
w kapitale zakładowym spółki pod firmą Celtic Investments Ltd z siedzibą w Nikozji i powyższa spółka 
nie wchodzi już w skład Grupy Kapitałowej CPD. Spółka Celtic Investments Ltd z siedzibą w Nikozji nie 
posiadała istotnych aktywów. Określona w umowie cena sprzedaży 100% udziałów, czyli 1000 udziałów 
o wartości 1000 EUR wyniosła 1000 (jeden tysiąc) EUR. W wyniku powyższej umowy skonsolidowane 
sprawozdanie z sytuacji finansowej Spółki nie zawiera zobowiązania, które było opisywane w punkcie 
„Istotne postępowania Sądowe, Administracyjne i Arbitrażowe” w raportach okresowych Spółki do roku 
2019. 

	  INFORMACJA O PRZYJĘCIU OFERT SPRZEDAŻY AKCJI

W związku z ogłoszonym 7 marca 2023 r. Zaproszeniem do składania Ofert Sprzedaży Akcji Spółki, 
na podstawie którego Spółka zaproponowała nabycie nie więcej niż 1 535 558 (jeden milion pięćset 
trzydzieści pięć tysięcy pięćset pięćdziesiąt osiem) akcji zwykłych na okaziciela Spółki oznaczonych 
kodem ISIN PLCELPD00013 („Akcje”), w okresie przyjmowania Ofert Sprzedaży Akcji w dniach od  
9 do 21 marca 2023 r. zostało złożonych 155 ważnych Ofert Sprzedaży Akcji opiewających łącznie na 
6 800 469 (sześć milionów osiemset tysięcy czterysta sześćdziesiąt dziewięć) akcji Spółki.
W dniu 22 marca 2023 r. Spółka zdecydowała o przyjęciu wszystkich ważnych ofert sprzedaży Akcji oraz 
dokonaniu ich redukcji, przeprowadzonej zgodnie z zasadami wskazanymi w Zaproszeniu. Ponieważ 
oferty sprzedaży opiewały na większą liczbę akcji niż zaproponowane przez Spółkę 1 535 558 akcji, 
każda Oferta Sprzedaży Akcji została zrealizowana w części – redukcja ofert została przeprowadzona 
zgodnie z zasadami opisanymi w Zaproszeniu i oferty sprzedaży zostaną zredukowane średnio o około 
77,66%.

	  NABYCIE AKCJI WŁASNYCH W CELU UMORZENIA

24 marca  2023  r. w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogłoszonego  
7 marca 2023 r. zaproszenia do składania ofert sprzedaży akcji Spółki (dalej „Zaproszenie”), Spółka 
nabyła 1 535 558 akcji Spółki (akcje własne). Transakcja nabycia Akcji Własnych nastąpiła poza rynkiem 
regulowanym, za pośrednictwem Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych.  
Akcje zostały nabyte zgodnie z Uchwałą nr 21 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A.  
z 28 czerwca 2022 r. w sprawie upoważnienia Zarządu Spółki do nabywania akcji własnych w celu ich 
umorzenia, zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h. Cena nabycia jednej akcji wyniosła 29,90 PLN.
Wszystkie nabyte akcje są akcjami zwykłymi o wartości nominalnej 0,10 PLN każda. Nabyte akcje 
CPD S.A. (w liczbie 1 535 558 akcji) stanowią 17,13% kapitału zakładowego Spółki oraz reprezentują 
1 535 558 głosów na Walnym Zgromadzeniu Spółki (21,05% ogólnej liczby głosów na Walnym 
Zgromadzeniu Spółki), z tym że zgodnie z obowiązującymi przepisami Spółka nie jest uprawiona do 
wykonywania prawa głosu z akcji własnych.
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5. 	 ISTOTNE DOKONANIA, NIEPOWODZENIA ORAZ NAJWAŻNIEJSZE  
	 ZDARZENIA DOTYCZĄCE SPÓŁKI PO DACIE BILANSOWEJ

Po dacie bilansowej do dnia publikacji Raportu Spółka nie odnotowała istotnych dokonań, niepowodzeń 
oraz nie miały miejsca inne znaczące zdarzenia dotyczące Spółki.   

6. 	 CZYNNIKI I ZDARZENIA O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJĄCE  
	 ISTOTNY WPŁYW NA SKRÓCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Trwająca jeszcze w pierwszym kwartale 2023 r. pandemia SARS-CoV-2 oraz przedłużająca się wojna na 
terenie Ukrainy nie miały istotnego wpływu na wyniki Grupy za pierwszy kwartał 2023 r. 
	 Działalność deweloperska charakteryzuje się długim cyklem produkcyjnym, przez co skutki 
negatywnych zdarzeń odczuwalne są w długim horyzoncie czasowym. W spółce współkontrolowanej Ursa 
Sky Smart City sp. z o.o. sp. k. przychody ze sprzedaży mieszkań, lokali usługowych i miejsc parkingowych za 
2022 r. wyniosły 122,8 mln złotych i zostały wygenerowane przez transakcje sprzed około roku z rozłożonym 
na raty terminem płatności. Ponieważ zakończony 2022 r. II etap projektu Ursa Sky Smart City to ostatni 
etap projektu mieszkaniowego realizowany przez Grupę CPD S.A., w związku z tym znaczny spadek dynamiki 
sprzedaży mieszkań, który ma miejsce od połowy 2022 r., nie miał wpływu na wyniki Grupy za pierwszy 
kwartał 2023 r. W związku z zakończeniem sprzedaży mieszkań w pierwszym kwartale 2023 r. zmiany 
koniunktury na rynku mieszkaniowym nie będą miały wpływu na wyniki Grupy w przyszłych okresach.   
	 Spółka zakłada, iż skutki pandemii trwającej w latach 2020–2022 oraz agresja Rosji na Ukrainę 
rozpoczęta w lutym 2022 i rosnąca inflacja mogą przełożyć się na działalność spółek deweloperskich  
w następujących obszarach:
	 – 	 poziom i dynamikę sprzedaży mieszkań, w szczególności w przypadku spadku popytu na 
	 	 mieszkania oraz potencjalnego zaostrzenia kryteriów przyznawania kredytów hipotecznych  
	 	 przez banki lub innych zakłóceń na rynku mieszkaniowym lub bankowym,
	 – 	 spadek przychodów z najmów powierzchni biurowych, 
	 – 	 popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,
	 – 	 terminowość realizacji projektów realizowanych przez spółki z grupy kapitałowej CPD oraz jej  
	 	 podmioty powiązane m.in. wynikająca z tempa wydawania decyzji administracyjnych  
	 	 prowadzących do uzyskania pozwoleń na budowę oraz dopuszczenia gotowych obiektów  
	 	 do użytkowania, 
	 – 	 proces wyodrębniania i przenoszenia własności lokali na nabywców oraz sprzedaż 
	 	 nieruchomości,
	 – 	 dostępność i warunki nowego finansowania, jeżeli banki i inni pożyczkodawcy zostaną istotnie 
	 	 dotknięci przedłużającym się spowolnieniem gospodarczym,
	 – 	 poziom i termin realizowania zobowiązań finansowych kontrahentów, 
	 – 	 czas uzyskiwania decyzji administracyjnych,
	 – 	 wahania wartości aktywów w wyniku zmian kursu wymiany PLN w stosunku do walut obcych,  
	 	 szczególnie EUR. 
Należy jednak nadmienić, iż II etap Ursa Sky został zrealizowany zgodnie z założonym harmonogramem.  
Prace budowlane zostały zakończone w I kwartale 2022 r. natomiast sprzedaż mieszkań i lokali 
usługowych została zakończona w I kwartale 2023 r. Zakończenie sprzedaży II etapu Ursa Sky stanowi 
zakończenie procesu monetyzacji projektu Ursus, który jako teren inwestycyjny był zakupiony przez 
spółkę z Grupy CPD S.A. w latach 2006–2015. 
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	 CPD S.A. oraz spółki zależne w ubiegłych latach podejmowały intensywne działania, aby 
dostosować swą działalność do zaistniałych warunków przy utrzymaniu powszechnych zaleceń służb 
sanitarnych oraz wytycznych WHO. Jednocześnie aktywnie angażowały się w pomoc uchodźcom  
z Ukrainy przebywającym na terytorium Polski. 
	 Z uwagi na fakt, iż epidemia SARS-CoV-2 nie miała znaczącego wpływu na wyniki Grupy za 
poprzednie okresy, to ogłoszenie zakończenia epidemii SARS-CoV-2 w kwietniu 2023 r. nie powinno mieć 
wpływu na wyniki Grupy. Jednocześnie Zarząd Spółki nadal będzie podejmował intensywne działania  
w celu dostosowania działalności do zmieniających się warunków makro- i mikroekonomicznych. 

7. 	 NABYCIE I SPRZEDAŻ RZECZOWYCH AKTYWÓW TRWAŁYCH

W okresie sprawozdawczym Grupa nie dokonywała istotnych transakcji nabycia lub zbycia aktywów 
trwałych.

8. 	 TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIĄZANYMI NA WARUNKACH  
	 INNYCH NIŻ RYNKOWE

W pierwszym kwartale 2023 r. Spółka nie zawierała transakcji z podmiotami powiązanymi na warunkach 
innych niż rynkowe. 

9. 	 STANOWISKO ZARZĄDU ODNOŚNIE DO WCZEŚNIEJ 
	 PUBLIKOWANYCH PROGNOZ FINANSOWYCH

Zarówno Grupa CPD, jak i podmiot dominujący CPD S.A. nie publikowały prognoz wyników finansowych.
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10.  	 AKCJONARIUSZE POSIADAJĄCY CO NAJMNIEJ 5% OGÓLNEJ LICZBY 
	 GŁOSÓW NA WALNYM ZGROMADZENIU

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spółkę w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami posiadającymi 
bezpośrednio lub pośrednio przez podmioty zależne co najmniej 5% ogólnej liczby głosów na Walnym 
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spółki (liczba akcji podana na podstawie zawiadomień akcjonariuszy w trybie 
art. 69 Ustawy o Ofercie Publicznej lub danych zawartych w prospekcie emisyjnym) są:

W stosunku do stanu przedstawionego w skonsolidowanym raporcie za rok 2022, opublikowanym 
27 kwietnia 2023, w strukturze własności znacznych pakietów akcji Spółki na dzień bilansowy zaszły 
następujące zmiany:

– 6 lutego 2023 r. Spółka otrzymała zawiadomienie w trybie art. 69 Ustawy o ofercie publicznej  
i warunkach wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz  
o spółkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r. (Dz.U. Nr 184, poz. 1539 z późn. zm.) od FAMILIAR S.A., 
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SICAV-SIF, iż w związku z zawarciem transakcji kupna w dniu 27 stycznia 2023 r. (rozliczonej w dniu 31 
stycznia 2023 r.) 57 096 akcji spółki pod firmą CPD S.A. z siedzibą w Warszawie („Spółka”), Fundusz 
przekroczył 5% ogólnej liczby głosów w Spółce. 

– 22 marca 2023 r. Spółka otrzymała zawiadomienie w trybie art. 69 Ustawy o ofercie publicznej 
i warunkach wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz  
o spółkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r. (Dz.U. Nr 184, poz. 1539 z późn. zm.) od FAMILIAR S.A., 
SICAV-SIF, iż w związku z zawarciem transakcji sprzedaży w dniu 17 marca 2023 r. (rozliczonej w dniu 
21 marca 2023 r.) 40 107 akcji spółki pod firmą CPD S.A. z siedzibą w Warszawie („Spółka”), Fundusz 
zmniejszył udział w ogólnej liczbie głosów w Spółce poniżej 5%.

– 24 marca  2023  r. w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogłoszonego  
9 marca 2023 r. zaproszenia do składania ofert sprzedaży akcji Spółki, Spółka nabyła 1 535 558 akcji 
Spółki (akcje własne), co stanowi 21,05% akcjonariatu bez prawa głosu. 

– 27 marca 2023 roku Spółka otrzymała od pani Iwony Makarewicz oraz pani Elżbiety Wiczkowskiej, 
członkiń zarządu w CPD S.A., powiadomienie o transakcjach na akcjach, o której mowa w art. 19 ust. 3 
Rozporządzenia MAR, zawartych 24 marca 2023 r. 

– 30 marca 2023 r. Spółka otrzymała zawiadomienia w trybie art. 69 Ustawy o ofercie publicznej  
i warunkach wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz  
o spółkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r. Pan Colin Kingsnorth zawiadomił, iż jego spółka zależna: 
Ursus Capital Limited, spółka utworzona i działająca zgodnie z prawem Wielkiej Brytanii z siedzibą  
w Newton Aycliffe, Durham („Podmiot kontrolowany”), w dniu 24 marca 2023 r. w wyniku odpowiedzi na 
wezwanie Spółki CPD S.A., dokonała sprzedaży 94 250 akcji CPD S.A. i tym samym zmniejszyła ogólną 
liczbę głosów na Walnym Zgromadzeniu Spółki z 4,66% do 3,60% w ogólnej liczbie głosów w Spółce.

– 30 marca 2023 r. Spółka otrzymała zawiadomienia w trybie art. 69 Ustawy o ofercie publicznej  
i warunkach wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz  
o spółkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r. Spółka Meduvo Holding Limited, spółka utworzona  
i działająca zgodnie z prawem cypryjskim, z siedzibą w 3 Thasous Street, Dadlow House, 1520 Nicosia, 
poinformowała, iż w dniu 24 marca 2023 r. w wyniku odpowiedzi na wezwanie Spółki CPD S.A. dokonała 
sprzedaży 386 891 akcji CPD i tym samym zmniejszyła ogólną liczbę głosów na Walnym Zgromadzeniu 
Spółki z 19,11% do 14,79% w ogólnej liczbie głosów w Spółce.
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11. 	 AKCJE SPÓŁKI BĘDĄCE W POSIADANIU OSÓB ZARZĄDZAJĄCYCH  
	 I NADZORUJĄCYCH

Poniższy opis przedstawia stan posiadania akcji Spółki przez członków Zarządu pełniących funkcje  
w Zarządzie Spółki na dzień bilansowy, według informacji posiadanych przez Spółkę:

27 marca 2023 roku Spółka otrzymała od pani Elżbiety Wiczkowskiej oraz pani Iwony Makarewicz, 
członkiń zarządu w CPD S.A., powiadomienia o transakcji na akcjach, zawartych 24 marca 2023 r.,  
o których mowa w art. 19 ust. 3 Rozporządzenia MAR.
Spółka nie posiada innych informacji odnośnie do faktu posiadania akcji Spółki bezpośrednio przez inne 
osoby wchodzące w skład organów zarządzających lub nadzorujących.

12.  	 ISTOTNE POSTĘPOWANIA SĄDOWE, ADMINISTRACYJNE  
	 I ARBITRAŻOWE 
 
Na dzień publikacji Raportu wobec Spółki nie są prowadzone żadne postępowania sądowe, 
administracyjne i arbitrażowe.

13.  	 UDZIELONE PORĘCZENIA KREDYTU I GWARANCJE
Na dzień bilansowy Spółka nie miała żadnych zobowiązań z tytułu poręczeń i gwarancji.

14. 	 SKŁAD ZARZĄDU I RADY NADZORCZEJ 

Na dzień 31 marca 2023 roku w skład Zarządu Spółki wchodziły następujące osoby:
• 	 Pan Colin Kingsnorth – Prezes Zarządu,
• 	 Pani Iwona Makarewicz – Członek Zarządu,
• 	 Pani Elżbieta Wiczkowska – Członek Zarządu,
• 	 Pan John Purcell – Członek Zarządu.
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Na dzień 31 marca 2023 roku w skład Rady Nadzorczej Spółki wchodziły następujące osoby:
• 	 Pan Andrew Pegge – Przewodniczący Rady Nadzorczej,
• 	 Pan Wiesław Oleś – Sekretarz Rady Nadzorczej,
• 	 Pan Mirosław Gronicki – Członek Rady Nadzorczej,
• 	 Pan Emil Tomaszewski – Członek Rady Nadzorczej,
• 	 Pan Krzysztof Laskowski – Członek Rady Nadzorczej.

Na dzień 31 marca 2023 w skład Komitetu Audytu Spółki wchodziły następujące osoby:
• 	 Pan Mirosław Gronicki – Przewodniczący Komitetu Audytu,
• 	 Pan Krzysztof Laskowski – Członek Komitetu Audytu,
• 	 Pan Andrew Pegge – Członek Komitetu Audytu.

15.  	 INNE ISTOTNE INFORMACJE

Nie wystąpiły poza wyżej ujawnionymi.

16.  	 CZYNNIKI MAJĄCE WPŁYW NA WYNIKI KOLEJNYCH KWARTAŁÓW

Najważniejszymi czynnikami, które będą miały wpływ na wyniki kolejnych kwartałów, są:

• 	 Wzrost inflacji ponad poziom średniookresowego celu inflacyjnego Rady Polityki Pieniężnej  
	 z „Założeń polityki pieniężnej na rok 2023”, którego celem było kształtowanie inflacji na poziomie  
	 2,5 proc. z przedziałem odchyleń o szerokości ±1 pkt proc., 
• 	 Stan ogólnoświatowych rynków finansowych i ich wpływ na polską gospodarkę i krajowy system  
	 bankowy,
• 	 Sytuacja makro i mikroekonomiczna w Polsce, 
• 	 Polityka kredytowa banków i instytucji finansowych (kredyty, obligacje),
• 	 Zmiany w przepisach prawnych i podatkowych mogących wpływać w niekontrolowany sposób  
	 na popyt i podaż,
• 	 Utrzymanie stabilnej sytuacji politycznej oraz tworzenie pozytywnego klimatu gospodarczego  
	 przez rząd i władze lokalne,
• 	 Koniunktura gospodarcza mająca wpływ na systematyczne otrzymywanie przychodów  
	 z wynajmu powierzchni biur, 
• 	 Koszty sprzedaży i ogólnego zarządu,
• 	 Dokonywana co kwartał aktualizacja wartości godziwej posiadanych przez Grupę aktywów, 
• 	 Obserwowany wzrost cen,
• 	 Ryzyko związane z trwającą wojną na terenie Ukrainy. 
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II.  	ŚRÓDROCZNE SKRÓCONE SKONSOLIDOWANE  
	 SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES  
	 3 MIESIĘCY ZAKOŃCZONY 31 MARCA  
	 2023 ROKU WRAZ ZE SKRÓCONYM 
	 SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM CPD S.A.
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