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Szanowni Panstwo, Drodzy Akcjonariusze,

Z przyjemnoscig przekazujemy Panstwu Raport Roczny CPD S.A. za rok 2021, kolejny rok realizacji
strategicznych celdw grupy w zakresie monetyzacji aktywdw i dystrybucji wptywdw do akcjonariuszy.
Byto to mozliwe dzieki kontynuowaniu projektu mieszkaniowego Ursa Smart City, ktdrego
realizacje rozpoczeto w roku 2014 po uchwaleniu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
dla terendw zlokalizowanych w Ursusie. W roku 2020 rozpoczeto budowe ostatniego etapu projektu w
Ursusie, pod nazwg Ursa Sky. Jest to dodatkowe 20 ty$ m. kw. powierzchni mieszkalno- ustugowej,
ktorych oddanie do uzytku planowane byto na przetomie 2021 i 2022.

Sukces poprzednich etapdw projektu mieszkaniowego Ursa przyczynit sie w 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 2021 zysk netto 31,2 min
zZiotych.

Jednoczesnie, podobnie jak w latach ubiegtych, w roku 2021 podejmowaliSmy aktywne dziatania majgce
na celu maksymalizacje przychodéw z najmu. Utrzymaliémy wysoki poziom komercjalizacji budynkéw
biurowych Iris i Aquarius zlokalizowanych w Warszawie.

W latach 2016-2021 Spdtka dokonata skupu 30 387 838 akcji wtasnych w celu ich umorzenia. Na tej
podstawie nasi Akcjonariusze otrzymali fgcznie kwote 449,1 min zt, przy czym 171,6 min zt tylko w 2021.
Na koniec okresu bilansowego wartos¢ skonsolidowanych aktywdw netto, w przeliczeniu na 1 akcje
wynosita 16,13 PLN.

Zamiarem Grupy na kolejne lata jest sfinalizowane projektu mieszkaniowego, przeksztatcenie jednego
z trzech budynkdw biurowych w projekt mieszkaniowy oraz dystrybucja gotowki dla akcjonariuszy w
drodze dalszych skupdw akcji, zachowujac jednoczesnie stabilng sytuacje finansowa. Bylto to szczegdlnie
widoczne podczas nieprzewidywalnej sytuacji na rynku mieszkaniowym i finansowym w zwigzku z
epidemig wirusa Sars Cov 2 oraz agresja Rosji na Ukraine. 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, pragniemy podziekowac
wszystkim Pracownikom i Wspdtpracownikom za wysitek wiozony w realizacje strategii Grupy. Naszym
Klientom dziekujemy za okazane nam zaufanie, cztonkom Rady Nadzorczej CPD S.A. za zaangazowanie
i wysitek wtozony w budowanie pozycji Spodtki oraz Akcjonariuszom indywidualnym jak i
instytucjonalnym 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 wrzesnia 2021. Pan Andrew Pegge 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.

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

Pan Wiestaw Ole$ zostat powotany w skiad Rady Nadzorczej IV kadencji 14 wrzesnia 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 wrzesnia 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 HANNA KARWAT-RATAJCZAK - (CZtONEK RADY NADZORCZE]
SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ)

Pani Hanna Karwat-Ratajczak zostata powotana w sktad Rady Nadzorczej IV kadencji 18 pazdziernika
2021 roku. Pani Hanna Karwat-Ratajczak ukonczyta studia na Wydziale Prawa i Administracji
Uniwersytetu Warszawskiego (kierunek: prawo). Po ukonczeniu aplikacji radcowskiej, w 1996 uzyskata
uprawnienia radcy prawnego. Pani Karwat-Ratajczak posiada 30 letnie doswiadczenie w zakresie
doradztwa i obstugi prawnej w Polsce.

e PAN KRZYSZTOF LASKOWSKI - (CZLONEK RADY NADZORCZEJ SPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZE])

Pan Krzysztof Laskowski zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej IV kadencji w 18 pazdziernika 2021
roku. Pan Krzysztof Laskowski posiada wyksztatcenie wyzsze prawnicze, ukonczyt studia na Wydziale
Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego (kierunek: prawo). Po ukonczeniu aplikacji
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radcowskiej, w 2011 roku, uzyskal uprawnienia radcy prawnego. Pan Krzysztof Laskowski posiada
niespetna 20 letnie doswiadczenie w zakresie doradztwa i obstugi prawnej.

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2020 w skiadzie Rady Nadzorczej CPD S.A zaszty nastepujgce
zmiany:
e 22 wrzednia 2021 roku do Spotki wptyneta rezygnacja cztonka Rady Nadzorczej z petnionej
funkcji. Pani Gabriela Gryger ztozyta rezygnacje z funkcji bez podania przyczyny.

e 18 pazdziernika 2021 roku pani Hanna Karwat-Ratajczak zostata powotana do petnienia funkcji
cztonka Rady Nadzorczej.

e 18 pazdziernika 2021 roku pan Krzysztof Laskowski zostat powotany do petnienia funkcji cztonka
Rady Nadzorczej.

e 31 pazdziernika 2021 roku do Spdtki wptyneta rezygnacja czionka Rady Nadzorczej z petnionej
funkcji. Pan Alfonso Kalinauskas ztozyt rezygnacje z funkgji bez podania przyczyny.

e 1 listopada 2021 roku do Spotki wptyneta rezygnacja wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej z
petnionej funkcji. Pan Michael Haxby ztozyt rezygnacje z funkgcji bez podania przyczyny.

KOMITET AUDYTU

Na dzien bilansowy w sktad Komitetu Audytu CPD S.A. wchodzity nastepujace osoby:
° MIROSLAW GRONICKI - PRZEWODNICZACY KOMITETU AUuDYTU
SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO,

KRZYSZTOF LASKOWSKI — CZrONEK KOMITETU AUDYTU SPEENIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO

ANDREW PEGGE — CZLONEK KOMITETU AUDYTU.

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2020 w sktadzie Komitetu Audytu CPD S.A zaszly nastepujgce
Zmiany:

e 31 pazdziernika 2021 roku do Spdtki wptyneta rezygnacja cztonka Komitetu Audytu z petnionej
funkcji. Pan Alfonso Kalinauskas ztozyt rezygnacje z funkcji bez podania przyczyny.

e 24 listopada 2021 roku pan Krzysztof Laskowski zostat powotany do petnienia funkcji cztonka
Komitetu Audytu.

e 24 listopada 2021 roku pan Mirostaw Gronicki zostat wybrany przewodniczgcym Komitetu
Audytu.
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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 27 maja 2025 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 czwartej kadencji z dniem 27 maja 2020 roku.
Kadencja Pani Elzbiety Wiczkowskiej uptywa w dniu 27 maja 2025 roku. Pani Elzbieta Wiczkowska
posiada wyksztatcenie wyzsze medyczne, ukonczyta studia na Wydziale Lekarskim Akademii Medycznej
w Szczecinie. Pani Elzbieta Wiczkowska ukonczyta réwniez studia MBA na University of Illinois w 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 czwartej kadencji z dniem 27 maja 2020. roku.
Kadencja Pani Iwony Makarewicz konczy sie w dniu 27 maja 2025 roku. Pani Iwona Makarewicz posiada
wyksztatcenie wyzsze, jest absolwentem Szkoty Gtéwnej 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 Rzeczoznawcdw Majgtkowych (The Royal Insitute
of Chartered Surveyours) oraz posiada tytut licencjonowanego posrednika nieruchomosci.

° PAN JOHN PURCELL — CZLONEK ZARZADU

Pan John Purcell zostat powotany do Zarzadu czwartej kadencji 27 maja 2020 roku. Kadencja Pana
Johna Purcella konczy sie 27 maja 2025 roku. John Purcell doswiadczenie zdobywat w firmie Savills, jak
rowniez w firmie Cushman & Wakefield. Nastepnie dotgczyt 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 mld Eur. Nastepnie pracowat w Lend Lease REI UBS po czym dofaczyt
do zespotu Global Asset Management, aby wesprze¢ dziatania majgce na celu tworzenie europejskiej
platformy nieruchomosci. W tym samym czasie prowadzit stworzony przez siebie Europejski Fundusz
UBS Flagship Open Ended (2003 — 2007). John Purcell odegrat znaczaca role w ksztattowaniu charakteru
nieruchomoséci UBS Global Asset Management w Europie. Byt rowniez cztonkiem Komitetu
Inwestycyjnego UBS Global Asset Management Real Estate.

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2020 w sktadzie Zarzadu CPD S.A. nie zaszly zmiany.
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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 2020 1 5
31 grudnia 2021 1 4

Zarzad CPD S.A.

Stan na dzien Liczba kobiet  Liczba mezczyzn

31 grudnia 2020 2 2
31 grudnia 2021 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 dziatalnos¢ w Polsce w 1999 r. wraz z zatozeniem spotki Celtic
Asset Management Sp. z 0.0. W kolejnych latach, 1999-2005, dziatalno$¢ spdtki koncentrowata sie na
budowaniu portfela nieruchomosci oraz zarzadzaniu nim na rzecz podmiotéw zewnetrznych w Polsce,
Czechach, Litwie, Rumunii, na Wegrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset Management Sp.
Z 0.0 rozpoczeta dziatalnos$¢ deweloperskg w ramach wspdtpracy z kilkoma funduszami zarzadzanymi
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 Wloszech,
Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Miedzynarodowe doswiadczenie oraz
praktyczna wiedza branzowa ekspertéw i menedzeréw Grupy CPD przyczynity sie do stworzenia silnej i
stabilnej Grupy Kapitatowej, ktora 23 grudnia 2010 r. zadebiutowata na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie. W dniu 17 wrze$nia 2014 r Spotka zmienita firme z Celtic Property
Developments S.A. na CPD S.A.

Obecnie, CPD S.A. jest spotkg holdingowg kontrolujgcg grupe 18 spdtek zaleznych i dwadch
wspotkontrolowanych, prowadzacych dziatalno$¢ gtdwnie w Polsce, w segmencie mieszkaniowym i
biurowym. Dziatania Grupy w roku 2021 koncentrowaty sie na kontynuagji dziatalnoSci mieszkaniowej,
gtéwnie poprzez realizacje sztandarowego projektu w warszawskiej dzielnicy Ursus oraz monetyzacje
banku ziemi zlokalizowanego na terenach dzielnicy Ursus.

W kwietniu 2021 roku CPD sprzedata ostatnie posiadane dziatki mieszkaniowe w Ursusie. Spétka planuje
zakonczyc ostateczny projekt mieszkaniowy w Ursusie w 2022 r., umozliwiajgc zwrot wptywow swoim
udzialowcom. CPD obecnie pracuje nad przeksztatceniem jednego ze swoich aktywdw biurowych w
projekt mieszkaniowy.

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 Spotka) oraz 18 podmiotdw zaleznych i
dwa wspotkontrolowane. Dziatalno$¢ deweloperska Grupy prowadzona jest za posrednictwem spotek
inwestycyjnych, bezposrednio zaleznych od Antigo Investments sp. o. o. i Lakia Enterprises Ltd (Cypr).
Podmiot dominujgcy CPD S.A. koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegdlnych spotek 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 marketingowa Grupy oraz petni role koordynatora tej dziatalnosci.

W okresie sprawozdawczym, w strukturze Grupy CPD zaszly nastepujgce zmiany:

- 31 marca 2021 Challange Eighteen sp. z 0.0. nabyta ogdt praw i obowigzkéw komandytariusza w
Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

- 1 kwietnia 2021 zostato wszczete postepowanie likwidacyjne wobec IMES Poland sp. z o.0.

- 28 kwietnia 2021 CPD S.A. nabyta od spétki zaleznej 100% udziatéw w Antigo Investments sp. z 0.0.
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19 lipca 2021 Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zmienita nazwe na Ursus
Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

28 lipca 2021 zostato zakonczone postepowanie rozwigzujgce spotke 7/120 Gaston Investments
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

30 lipca 2021 zostato wszczete postepowanie rozwigzujgce spotke 12/132 Gaston Investments spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

30 lipca 2021 zostato wszczete postepowanie rozwigzujgce spotke 13/155 Gaston Investments spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

4 sierpnia 2021 zostato zakonczone postepowanie rozwigzujgce spotke 19/97 Gaston Investments
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

17 sierpnia 2021 zostato zakonczone postepowanie rozwigzujgce spotke 5/92 Gaston Investments
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

19 sierpnia 2021 zostato zakonczone postepowanie rozwigzujgce spotke 3/93 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

7 wrzesnia 2021 zostato wszczete postepowanie rozwigzujgce spotke 16/88 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

1 pazdziernika 2021 zostato zakonczone postepowanie rozwigzujgce spotke 12/132 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

1 pazdziernika 2021 CPD SA zbyta 100% udziatéw w spotce IMES Poland sp. z o.0.

1 pazdziernika 2021 Antigo Investments sp. z 0.0. nabyta ogdt praw i obowigzkéw komandytariusza
w 2/124 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

25 pazdziernika 2021 zostato zakonczone postepowanie rozwigzujgce spotke 13/155 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

29 pazdziernika 2021 zostato wszczete postepowanie rozwigzujgce spotke 6/150 Gaston Investments
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

29 pazdziernika 2021 zostato wszczete postepowanie rozwigzujgce spotke 20/140 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

3 listopada 2021 Antigo Investments sp. z 0.0. nabyta ogdt praw i obowigzkdw komandytariusza w
18 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

20 grudnia 2021 Antigo Investments sp. z 0.0. nabyta ogdt praw i obowigzkow komandytariusza w
Ursa Park Smart City sp. z 0.0. sp.k.

20 grudnia 2021 Antigo Investments sp. z 0.0. nhabyta ogét praw i obowigzkdw komandytariusza w
Ursus Gaston Investments sp. z 0.0. sp.k.

Po dacie bilansowej, w strukturze Spoitki zaszty nastepujace zmiany:

- 15 lutego 2022 zostato wszczete postepowanie likwidacyjne spétki Challange Eighnteen sp. z o.0.

Na dzieh publikacji raportu, wszystkie spotki Grupy podlegajg konsolidacji wedtug metody petnej, poza
dwiema spotkami wspdtkontrolowanymi — Ursa Sky Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k. i Ursa Park Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., ktore sg konsolidowane
metodg praw wiasnosci zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci
Finansowej.
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Ponizszy schemat ilustruje strukture Grupy CPD S.A. na 31 grudnia 2021

Celtic Challange Ursus Celtic Asset Lakia Ursa Sky Antigo
Investments Ltd Eighteen Development Management Enterprises Ltd Smart City Investments sp.
(Cypr) Sp.zo.0. sp.z o.o. sp.z 0.0. (Cypr) sp.z 0.0. s.k. 2 0.0. (99%)
| I
Celtic Trade Park Kft Smart City | | Ursa Park
(Weary) Sp. 2 0.0. (1%) Smart City
sp. zo.0. s.k.
Robin Investments
SD. Z 0.0. |
Elara Investments 2/124 Gaston
SD. Z 0.0.
Investments
sp. z 0.0. s.k.
Lakia Investments —1
SD. Z 0.0. |
Gaston 18 Gaston
HUB Developments Ltd Investments Investments sp.
sp. z 0.0. sp.z0.0. (1%) z0.0.5k.
Spotki operacyjne |
Belise Investments
Lo ) ] Ursus Gaston
Spétki inwestycyine CLHECK: Investments sp.
z o.0. s.k. (byta

Mandy | L
: Spétki w likwidagji andy Investments | Smart City
Sp. 2 0.0. )
]
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3. AKCJONARIAT

ZNACZNE PAKIETY AKCII

STRUKTURA AKCJONARIATU CPD S.A.

Meduvo Holding

Furseka Trading

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spdtke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami
posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlinej liczby gtosow
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) byli:

Liczba Liczba Akcjonariat Akcjonariat
Akcjonariusz [ IELEL Rodzaj akcji posiadanych wedtug liczby wedtug liczby

h akcji gltoséow gloséw (1) akcji

Meduvo Holding 2 133 604 Na okaziciela 2 133 604 23.80 % 8.09 %
Furseka Trading 2 063 234 Na okaziciela 2 063 234 23.01 % 7.82 %
Pozostali 4 769 347 Na okaziciela 22 174 293 53.19 % 18.09 %

Akcje wilasne (2) 17 404 946 Na okaziciela 0 % 0 % 66.00 %
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(1) Udziat Akcjonariuszy w ogdinej liczbie gtoséw zostat obliczony z uwzglednieniem faktu, iz CPD S.A. jako posiadacz akgji
wiasnych nie moze wykonywac z nich prawa gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

(2) 14 marca 2022 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego wydat postanowienie o rejestracji przez sad zmian statutu Emitenta oraz zmiany kapitatu zaktadowego Spétki,
ktdry po zmianie wynosi 896.618,50 i jest podzielony na 8.966.185 akcji serii AA o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda.

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 Spoétki na dzien 31 grudnia 2021 r.

W stosunku do stanu przedstawionego w skonsolidowanym raporcie za III kwartat 2021,
opublikowanym 25 listopada 2021, w strukturze wiasnosci znacznych pakietéw akcji Spdtki na dzien
bilansowy nie zaszty zmiany.

POSIADACZE ZE SPECIALNYMI UPRAWNIENIAMI

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

OGRANICZENIA ODNOSNIE PRAWA GLOSU

Zgodnie z par. 4 ust. 5 Statutu Spdtki, zastawnikowi albo uzytkownikowi akcji nie przystuguje prawo
wykonywania glosu z akcji zastawionych na jego rzecz albo oddanych mu w uzytkowanie. Dodatkowo
17 404 946 akcji to akcje wiasne Spotki, 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. sg przedmiotem swobodnego obrotu i nie podlegajg zadnym ograniczeniom, z wyjatkiem tych
wynikajgcych ze Statutu, Kodeksu Spotek Handlowych, Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi,
Ustawy o Ofercie Publicznej, a takze innych istotnych przepiséw 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.

4. LAD KORPORACYINY

e ZASADY LADU 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 2021 Spotka stosowata zasady tadu korporacyjnego, zawarte w dokumencie Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW, dostepnym na stronie internetowej:
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https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/dobre_praktyki/DPSN21_BROSZURA.pdf.
° ODSTAPIENIA OD ZASAD tADU KORPORACYINEGO

Spotka nie stosuje nastepujgcych zasad wymienionych w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na
GPW:

1.4. W CELU ZAPEWNIENIA NALEZYTEJ KOMUNIKACJI Z INTERESARIUSZAMI, W
ZAKRESIE PRZYJETE] STRATEGII BIZNESOWE] SPOLKA ZAMIESZCZA NA SWOJE]
STRONIE INTERNETOWE] INFORMACJE NA TEMAT ZALOZEN POSIADANEJ]
STRATEGII, MIERZALNYCH CELOW, w TYM ZWLASZCZA CELOW
DLUGOTERMINOWYCH, PLANOWANYCH DZIALAN ORAZ POSTEPOW W JEJ
REALIZACJI, OKRESLONYCH ZA POMOCA MIERNIKOW, FINANSOWYCH I
NIEFINANSOWYCH. INFORMACJE NA TEMAT STRATEGII W OBSZARZE ESG
POWINNY M.IN.:

Spotka w chwili obecnej nie posiada formalnie przyjetej strategii biznesowej, mierzalnych celow, w tym
zwiaszcza celow dtugoterminowych, planowanych dziatar oraz postepow w jej realizacji, okreslonych za
pomoca miernikow, finansowych i niefinansowych. Zarzad Spotki rozwaza opracowanie takiego
dokumentu w celu przedstawienia go Radzie Nadzorczej.

1.4.1. OBIASNIAC, W JAKI SPOSOB W PROCESACH DECYZYINYCH W SPOLCE I
PODMIOTACH Z JEJ GRUPY UWZGLEDNIANE SA KWESTIE ZWIAZANE ZE ZMIANA
KLIMATU, WSKAZUJAC NA WYNIKAJACE Z TEGO RYZYKA;

Spotka w chwili obecnej nie posiada formalnie przyjetej strategii biznesowej, mierzalnych celow, w tym
zwiaszcza celow dtugoterminowych, planowanych dziatar oraz postepow w jej realizacji, okreslonych za
pomoca miernikow, finansowych | niefinansowych, nie prezentuje zatem publicznie informacji
wskazanych w zasadzie 1.4.1.

1.4.2. PRZEDSTAWIAC WARTOSC WSKAZNIKA ROWNOSCI WYNAGRODZEN
WYPLACANYCH JEJ PRACOWNIKOM, OBLICZANEGO JAKO PROCENTOWA ROZNICA
POMIEDZY SREDNIM MIESIECZNYM WYNAGRODZENIEM (Z UWZGLEDNIENIEM
PREMII, NAGROD I INNYCH, DODATKOW) KOBIET I MEZCZYZN ZA OSTATNI ROK,
ORAZ PRZEDSTAWIAC INFORMACJE O DZIALANIACH PODJETYCH W CELU
LIKWIDACII EWENTUALNYCH NIEROWNOSCI W TYM ZAKRESIE, WRAZ Z
PREZENTACJA RYZYKA Z TYM ZWIAZANYCH ORAZ HORYZONTEM CZASOWYM, W
KTORYM PLANOWANE JEST DOPROWADZENIE DO ROWNOSCI.

Spotka w chwili obecnej nie posiada formalnie przyjetej strategii biznesowej, mierzalnych celow, w tym
zwiaszcza celow dtugoterminowych, planowanych dziatari oraz postepow w jej realizacji, okreslonych za
pomoca miernikow, finansowych i niefinansowych, nie prezentuje zatem publicznie informacji
wskazanych w zasadzie 1.4.2.

1.6. W PRZYPADKU SPOLKI NALEZACE]J DO INDEKSU WIG20, MWIG40 LuB
SWIGS80 RAZ NA KWARTAL, AW PRZYPADKU POZOSTALYCH NIE RZADZIEJ NIZ RAZ
W ROKU, SPOLKA ORGANIZUJE SPOTKANIE DLA INWESTOROW, ZAPRASZAJAC NA
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NIE W SZCZEGOLNOSCI AKCJIONARIUSZY, ANALITYKOW, EKSPERTOW BRANZOWYCH
I PRZEDSTAWICIELI MEDIOW. PODCZAS SPOTKANIA ZARZAD SPOLKI PREZENTUJE
I KOMENTUJE PRZYJETA STRATEGIE I JEJ REALIZACJE, WYNIKI FINANSOWE SPOLKI
I JEJ GRUPY, A TAKZE NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA MAJACE WPLYW NA
DZIALALNOSC SPOLKI I JEJ GRUPY, OSIAGANE WYNIKI I PERSPEKTYWY NA
PRZYSZLOSC. PODCZAS ORGANIZOWANYCH SPOTKAN ZARZAD SPOLKI PUBLICZNIE
UDZIELA ODPOWIEDZI I WYJASNIEN NA ZADAWANE PYTANIA.

Spotka w chwili obecnej nie posiada formalnie przyjetej strategii biznesowej, stad nie jest moZliwe jej
prezentowanie inwestorom. Akcjonariusze Spotki maja moZliwosc uczestnictwa w Walnych
Zgromadzeniach Spotki i zadawania Zarzadowi pytan o wyniki finansowe Spotki i jej grupy, a takze o
najwazniejsze wydarzenia majace wplyw na dziatalnosc spotki i jej grupy, osiggane wyniki i perspektywy
na przysztosc. Zarzad Spotki planuje organizacje spotkan dla inwestorow po przyjeciu dokumentu
strategii Spotki.

2.1. SPOLKA POWINNA POSIADAC POLITYKE ROZNORODNOSCI WOBEC ZARZADU
ORAZ RADY NADZORCZEJ, PRZYJETA ODPOWIEDNIO PRZEZ RADE NADZORCZA LUB
WALNE ZGROMADZENIE. POLITYKA ROZNORODNOSCI OKRESLA CELE I KRYTERIA
ROZNORODNOSCI M.IN. W TAKICH OBSZARACH JAK PtEC, KIERUNEK
WYKSZTALCENIA, SPECJALISTYCZNA WIEDZA, WIEK ORAZ DOSWIADCZENIE
ZAWODOWE, A TAKZE WSKAZUJE TERMIN I SPOSOB MONITOROWANIA REALIZACII
TYCH CELOW. W ZAKRESIE ZROZNICOWANIA POD WZGLEDEM P:LCI WARUNKIEM
ZAPEWNIENIA ROZNORODNOSCI ORGANOW SPOLKI JEST UDZIAL MNIEJSZOSCI W
DANYM ORGANIE NA POZIOMIE NIE NIZSZYM NI1Z 30%.

Spotka nie posiada dokumentu dotyczacego polityki roznorodnosci przyjetego odpowiednio przez rade
nadzorczg lub walne zgromadzenie, jednak w przypadku Zarzadu zachowany jest parytet
kobiety/mezczyZni 50/50. Polityka roznorodnosci dla Zarzadu i dla Rady Nadzorczej zostanie w
najblizszym czasie opracowana i zaproponowana do przyjecia przez odpowiednie organy Spotki,

2.2. OSOBY PODEIJMUJACE DECYZJE W SPRAWIE WYBORU CZtONKOW ZARZADU
LUB RADY NADZORCZEJ SPOLKI POWINNY ZAPEWNIC WSZECHSTRONNOSC TYCH
ORGANOW POPRZEZ WYBOR DO ICH SKtADU OSOB ZAPEWNIAJACYCH
ROZNORODNOSC, UMOZLIWIAJAC M.IN. OSIAGNIECIE DOCELOWEGO WSKAZNIKA
MINIMALNEGO UDZIALU MNIEJSZOSCI OKRESLONEGO NA POZIOMIE NIE NIZSZYM
NIZ 30%, ZGODNIE Z CELAMI OKRESLONYMI W PRZYJETEJ POLITYCE
ROZNORODNOSCI, O KTORE]J MOWA W ZASADZIE 2.1.

W Spotce gtownymi kryteriami wyboru cztonkow zarzadu lub rady nadzorczej sg wyksztatcenie, wiedza
I doswiadczenie, kompetencje oraz wszechstronnosc kandydata do sprawowania danej funkcji. Osoby
podejmujace decyzje w sprawie wyboru cztonkow Zarzadu lub Rady Nadzorczej kieruja sie przede
wszystkimi powyzszymi kryteriami. Aktualny sktad Rady Nadzorczej zapewnia roznorodnosc zarowno w
zakresie wyksztatcenia, specjalistycznej wiedzy oraz doswiadczenia zawodowego, zas aktualny skiad
Zarzadu w zakresie pfci, wyksztatcenia, specjalistycznej wiedzy oraz doswiadczenia zawodowego.
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2.7. PELNIENIE PRZEZ CZLONKOW ZARZADU SPOLKI FUNKCIJI W ORGANACH
PODMIOTOW SPOZA GRUPY SPOLKI WYMAGA ZGODY RADY NADZORCZEJ.

Celem wypeftnienia tej zasady konieczne bedzie wprowadzenie stosownych zapisow do regulacyi
wewnetrznych Spotki, co jest przedmiotem analizy.

2.11.6. INFORMACIJE NA TEMAT STOPNIA REALIZACJI POLITYKI ROZNORODNOSCI
W ODNIESIENIU DO ZARZADU I RADY NADZORCZE], W TYM REALIZACJI CELOW, O
KTORYCH MOWA W ZASADZIE 2.1.

Z uwagi na fakt, iz w Spofce nie zostaly przyjete w stosunku do Zarzadu i Rady Nadzorczej dokumenty
pt.; Polityka Roznorodnosci, zasada ta nie zostata jeszcze wdrozona. Zarzad opracuje w najblizszym
czasie projekty powyzszych regulacji i po ich przyjeciu przez wtasciwe organy Spotki bedzie mozliwe
wdrozenie tej zasady.

e SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ 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 emitentéw 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 Spétki i zarzadzania
ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej zbudowany zostat poprzez odpowiednio ustalony
zakres raportowania finansowego jak rowniez zdefiniowanie catego procesu, wraz z podziatem
obowigzkdw i organizacjg pracy. Zarzad Spotki dokonuje takze regularnych przegladdw wynikdw 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 bedace podstawa tej sprawozdawczosci, poddawane sg odpowiednio przegladowi (w
przypadku sprawozdan poétrocznych) 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 Spoétce funkcjonuje Komitet Audytu.

W ramach dalszych dziatan zmniejszajgcych ekspozycje Spotki na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena
potencjalnych i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w Spdtce
modele inwestycyjne i procedury decyzyjne. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z projektami
deweloperskimi i umowami najmu Spdtka otrzymuje od podwykonawcdw i najemcoéw 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.
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° AKCIONARIUSZE POSIADAJACY ZNACZNE PAKIETY AKCJI

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spoétke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami
posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtosow
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) byli:

Liczba Liczba Akcjonariat Akcjonariat
Akcjonariusz posiadanyc Rodzaj akcji  posiadanych wedtug liczby wedtlug liczby

h akcji gloséow glosow (1) akcji

Meduvo Holding 2 133 604 Na okaziciela 2 133 604 23.80 % 8.09 %
Furseka Trading 2 063 234 Na okaziciela 2 063 234 23.01 % 7.82 %
Pozostali 4769 347 Na okaziciela 22 174 293 53.19 % 18.09 %
Akcje wiasne (2) 17 404 946 Na okaziciela 0 % 0 % 66.00 %

(1) Udziat Akcjonariuszy w ogdlnej liczbie gtoséw zostat obliczony z uwzglednieniem faktu, iz CPD S.A. jako posiadacz akcji
wiasnych nie moze wykonywac z nich prawa gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

(2) 14 marca 2022 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego wydat postanowienie o rejestracji przez sad zmian statutu Emitenta oraz zmiany kapitatu zaktadowego
Spotki, ktory po zmianie wynosi 896.618,50 i jest podzielony na 8.966.185 akcji serii AA o wartoéci nominalnej 0,10
PLN kazda.

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 Spdétki na dzien 31 grudnia 2021 r.

W stosunku do stanu przedstawionego w skonsolidowanym raporcie za III kwartat 2021,
opublikowanym 25 listopada 2021, w strukturze wiasnosci znacznych pakietéw akcji Spdtki na dzien
bilansowy nie zaszty zmiany.

° POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, DAJACYCH SPECJALNE
UPRAWNIENIA KONTROLNE

Spotka dotychczas nie emitowata papierow wartosciowych, dajgcych specjalne uprawnienia kontrolne
akcjonariuszom.

° OGRANICZENIA ODNOSNIE DO WYKONYWANIA PRAWA GLOSU

Spotka dotychczas nie emitowata papierdw wartosciowych, ograniczajgcych wykonanie prawa gtosu, w
tym ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtosow,
ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie z ktorymi, przy
wspotpracy spoétki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami warto$ciowymi s oddzielone od posiadania
papierow wartosciowych.

° OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WELASNOSCI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH EMITENTA
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Nie dotyczy.

° ZARZAD — POWOLYWANIE, ODWOLYWANIE, UPRAWNIENIA

Czionkowie Zarzadu sg powotywani i odwotywani przez Rade Nadzorczg. Obecna kadencja Zarzadu
Spotki trwa od dnia 27 maja 2020 roku, tj. od dnia odbycia sie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe Spotki za 2019 rok oraz powotania Zarzadu IV kadengji, i
zakonczy sie w dniu 27 maja 2025 roku. Kadencja obecnego Zarzadu jest wspdlna i trwa 5 lat (§ 13 ust.
1 Statutu). Odwotanie lub zawieszenie czionka Zarzadu moze nastgpi¢ wytacznie z waznych powoddow.
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 Spoiki i jako taki prowadzi sprawy Spotki
oraz kieruje catoksztattem jej dziatalnosci, zarzadza przedsiebiorstwem prowadzonym przez Spétke oraz
reprezentuje jg na zewnatrz. Do praw i obowigzkow Zarzgdu w szczegolnosci nalezy:

¢ 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 Spotki
regulujgcych tok pracy przedsiebiorstwa Spdtki,

e opracowywanie i uchwalanie planéw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spatki,
¢ ustanawianie prokury i udzielanie petnomocnictw,
e 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.

Czlonkowie Zarzadu majg obowigzek uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu w skiadzie
umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie Walnego
Zgromadzenia.

° ZASADY ZMIAN STATUTU

Kodeks Spodtek Handlowych reguluje szczegdtowo zmiany statutu spotki akcyjnej w rozdziale 4, 51 6
przepisow o spotce akcyjnej (art. 430 KSH i nast.). Zmiana Statutu Spoétki wymaga decyzji podjetych
przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

° WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spotki. Walne Zgromadzenie dziata zgodnie z zasadami
okreslonymi w Kodeksie Spotek Handlowych, Statucie Spotki oraz Regulaminie Walnych Zgromadzen.
Statut Spdtki 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 przepisow prawa lub Statutu. Odbywajg
sie w miejscu i czasie utatwiajgcym najszerszemu kregowi Akcjonariuszy uczestnictwo w Zgromadzeniu.
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Do udziatu w Walnym Zgromadzeniu uprawnieni sg Akcjonariusze Spotki uprawnieni z akcji 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
cztonkdw Rady Nadzorczej, ustalania ich wynagrodzenia, jak rowniez podejmowanie uchwat w sprawach
wskazanych w KSH.

° ORGANY ZARZADZAJIACE, NADZORUJACE I KOMITET AUDYTU

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 Spétek 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 sktada sie z 5 (pieciu) do 7 (siedmiu)
cztonkéw. Liczbe cztonkdw 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 Wiestaw Ole$ — Sekretarz Rady Nadzorczej, posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy
Spotki;

e Pan Mirostaw Gronicki — Cztonek Rady Nadzorczej (czlonek 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 Hanna Karwat — Ratajczak - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny), posiada wiedze
i umiejetnosci z zakresu branzy Spétki;

e Pan Krzysztof Laskowski - Czionek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny), posiada wiedze i
umiejetnosci z zakresu branzy Spotki;

W okresie sprawozdawczym, w skiadzie Rady Nadzorczej zaszly nastepujgce zmiany:

e 22 wrzesnia 2021 roku do Spotki wptyneta rezygnacja cztonka Rady Nadzorczej z petnionej
funkcji. Pani Gabriela Gryger ztozyta rezygnacje z funkcji bez podania przyczyny.

e 18 pazdziernika 2021 roku pani Hanna Karwat-Ratajczak zostata powotana do petnienia funkcji
cztonka Rady Nadzorczej.

e 18 pazdziernika 2021 roku pan Krzysztof Laskowski zostat powotany do petnienia funkcji cztonka
Rady Nadzorczej.
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e 31 pazdziernika 2021 roku do Spdtki wptyneta rezygnacja cztonka Rady Nadzorczej z petnionej
funkcji. Pan Alfonso Kalinauskas ztozyt rezygnacje z funkgji bez podania przyczyny.

e 1 listopada 2021 roku do Spotki wptyneta rezygnacja wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej z
petnionej funkgcji. Pan Michael Haxby ztozyt rezygnacje z funkcji bez podania przyczyny.

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

Rada Nadzorcza oraz Komitet Audytu (na etapie przygotowywania rekomendacji) ustalajg kryteria jakimi
beda 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 Spoditce, ktdre
wykraczajg poza zakres badania sprawozdania finansowego celem unikniecia konfliktu
interesdw (zachowanie bezstronnosci i niezaleznosci),

¢) zakres ustug wykonywanych przez firme audytorska i biegtego rewidenta w okresie ostatnich
pieciu lat poprzedzajacych 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 Zarzagdowi, 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.

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.

Dokonujgc wyboru Rada Nadzorcza kieruje sie zasada 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 cztonka sieci dziatajgcej w panstwach Unii Europejskiej, do ktorej nalezg
te firmy audytorskie, nie przekraczat pieciu lat, za$ kluczowy biegty rewident nie przeprowadzat badania
ustawowego w Spotce przez okres dtuzszy niz piec lat (w takim przypadku kluczowy biegty rewident
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moze ponownie przeprowadza¢ badanie ustawowe w Spodtce 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
krétszy 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 Spotka.

Biegly rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy ustawowe badania Spotki lub podmiot
powigzany z firmg audytorskg ani zaden z cztonkdéw sieci, do ktérej nalezy biegty rewident lub firma
audytorska, nie $wiadczg bezposrednio ani posrednio na rzecz Spétki ani jednostek powigzanych
zadnych zabronionych ustug niebedgcych 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 Spodtki, 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 Spétek Handlowych, postanowien Statutu Spotki,
jawnego i dostepnego publicznie Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego uchwatg Rady Nadzorczej oraz
zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.

W skiad Zarzadu CPD S.A. wchodza:

¢ Pan Colin Kingsnorth — Prezes Zarzadu

e Pani Elzbieta Wiczkowska — Cztonek Zarzadu
¢ Pani Iwona Makarewicz — Cztonek Zarzadu

e Pan John Purcell — Cztonek zarzadu

W okresie sprawozdawczym, w sktadzie Zarzadu nie zaszty zmiany.

KOMITET AUDYTU

Rada Nadzorcza Spétki, dziatajgc 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 skfad Komitetu Audytu wchodza:
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Pan Mirostaw Gronicki — Przewodniczgcy Komitetu Audytu (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 Krzysztof Laskowski — Cztonek Komitetu Audytu (czionek niezalezny), posiada wiedze i
umiejetnosci z zakresu branzy Spotki;

Pan Andrew Pegge — Czionek 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 okresie sprawozdawczym, w sktadzie Komitetu Audytu zaszty nastepujgce zmiany:

31 pazdziernika 2021 roku do Spdtki wptyneta rezygnacja cztonka Komitetu Audytu z petnionej
funkcji. Pan Alfonso Kalinauskas ztozy} rezygnacje z funkcji bez podania przyczyny.

24 listopada 2021 roku pan Krzysztof Laskowski zostat powotany do petnienia funkcji czionka
Komitetu Audytu.

24 listopada 2021 roku pan Mirostaw Gronicki zostat wybrany przewodniczacym Komitetu
Audytu.

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;

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 poszczegdini cztonkowie w okreslonych zakresach posiadajg wiedze i umiejetnosci z zakresu
tej branzy; Przewodniczacego komitetu audytu powotujg cztonkowie komitetu audytu lub rady
nadzorczej albo innego organu nadzorujgcego lub kontrolnego jednostki zainteresowania
publicznego.

Komitet Audytu jest zobowigzany do wspdtpracy z biegtymi rewidentami Spotki i weryfikacji ich
niezaleznosci, tj. W zwigzku z ustawq o biegtych rewidentach.

W 2021 roku Komitet Audytu spotkat sie czterokrotnie.
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5. ODPOWIEDZIALNOSC SPOLECZNA

Grupa CPD postrzega swa dziatalno$¢ w zakresie realizacji projektéow deweloperskich w szerokim
kontekscie tworzenia nowoczesnej, wielowymiarowej przestrzeni miejskiej oraz nowej jakosci zycia dla
mieszkancow i uzytkownikdw realizowanych inwestycji. Odpowiedzialno$¢ 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 $rodkdw na cele statutowe. Osrodek
Arsus, dziatajacy 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 estradg, piwnica ,Arsus” do dziatalnosci
alternatywnej (koncerty, spektakle teatralne, performance), galeria sztuki wspdtczesnej ,,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 Swiadomos¢ swojej roli w tak kompleksowym przedsiewzieciu, jakim jest rewitalizacja tych
terendw, Grupa CPD od kilku lat podejmuje na tym terenie inicjatywy, wychodzace poza zakres
typowych dziatan inwestorskich i budowlanych.

W roku 2022, Grupa CPD nadal bedzie wynajmowac¢ budynek Osrodka Arsus za symboliczng stawke
najmu 100 PLN miesieczne oraz w miare dostepnosci srodkéw finansowych, bedzie kontynuowad
podjete inicjatywy prospoteczne w przekonaniu, Ze przyniosg one wymierne rezultaty zaréwno
bezposrednim beneficjentom jak i spotecznosciom, w ktdrych bedg realizowane.

Kontynuujgc wieloletnie zaangazowanie w $wiadomg odpowiedzialno$¢ spoteczng w roku 2020, Spotka
przedtuzyta do konca roku 2025 wazno$¢ darowizny w postaci nieodptatnego przekazania miastu terenu
o wielkosci 1,7 ha przewidzianego na inwestycje oSwiatowe. W ramach zawartej umowy z m. st.
Warszawa wilodarze miasta zobowigzali sie do wybudowania na powyzszym terenie kompleks
edukacyjny dla dzieci i mtodziezy w wieku od 3 — 19 roku zycia.

Dodatkowo w 2021 Spoétka zrealizowata rewitalizacje parku publicznego o wielkosci 3 280 m?
znajdujgcego sie w bezposrednim sgsiedztwie realizowanej inwestycji mieszkaniowej. Stanowi on
uzupenienie oferty terendw rekreacyjnych oferujgcych tereny publiczne dostepnych dla mieszkancow
nowo powstatego obszaru 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 wptywow
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 realizacje we wspotpracy z doswiadczonym deweloperem mieszkaniowym.
Dodatkowo w celu przyspieszenia wzrostu wartosci aktywow Grupy Zarzad zdecydowat, iz najbardziej
skuteczng strategig bedzie przyspieszenie rozwoju terendw inwestycyjnych posiadanych przez Grupe.
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Rownolegta realizacja kilku znaczacych przedsiewzie¢ deweloperskich w ramach jednego terenu
inwestycyjnego na Ursusie skrocita czas wykonania catego projektu, co jednoczesnie przetozyto sie na
zaktadany znaczny wzrost wartosci pozostatych aktywéw Grupy w tym rejonie. W zwigzku z powyzszym
Zarzad Grupy Kapitatowej podjgt decyzje o monetyzacji projektu Ursus poprzez sprzedaz
wyselekcjonowanych terendéw 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. W strategie grupy wpisuje sie dazenie
do dystrybucji dostepnych srodkdw dla akcjonariuszy.

7. ISTOTNE DOKONANIA, NIEPOWODZENIA ORAZ NAJWAZNIEJSZE
ZDARZENIA DOTYCZACE SPOLKI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

e ZAWARCIE UMOW SPRZEDAZY PRZEZ SPOLKE ZALEZNA EMITENTA

4 marca 2021 spotka zalezna Emitenta tj. Ursus Development sp. z 0.0. (dalej ,,Sprzedajacy”) zawarta
przyrzeczone umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajacych sie z
zabudowanych dziatek ewidencyjnych nr:

— 155/2, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr WAS5M/00477861/9,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg
Wieczystych,

— 147, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr WA1M/00338198/6, prowadzonej
przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

nr obr. ewid. 2-09-09, potozonych w Warszawie w Dzielnicy Ursus, w poblizu ul. Gierdziejewskiego i
Posag 7 Panien na rzecz spoétki UDI Ursus II sp. z o0.0. (dalej ,Nabywca”) o tgcznej wartosci 14,9 min zt
brutto. Umowy zostaty zawarte w wykonaniu przedwstepnych umow sprzedazy.

Sprzedajgcy ponadto zawart w tym dniu warunkowe (pod warunkiem niewykonania prawa pierwokupu
przez gmine) umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajgcych sie z
niezabudowanych dziatek ewidencyjnych 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,

— 158/2, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr WAS5M/00477864/0,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg
Wieczystych,

— 134, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr WA1M/00233102/1, prowadzonej
przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych,

nr obr. ewid. 2-09-09 pofozonych w Warszawie w Dzielnicy Ursus, w poblizu ul. Gierdziejewskiego i
Posag 7 Panien, na rzecz Nabywcy o tgcznej wartosci 83,1 min zt brutto. Umowy zostaty zawarte w
wykonaniu przedwstepnych umoéw sprzedazy. £aczna cena transakcji wyniosta 98 min zt brutto.

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, nieruchomosci przeznaczone
sg W przewazajgcej czesci pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z ustugami.

Warunkiem spetniajgcym dla zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy byto nieskorzystanie przez
Prezydent m.st. Warszawy z przystugujgcego m.st. Warszawa prawa pierwokupu do dziatek gruntu o nr
132/2 158/2 i 134. W zwigzku z tym, iz Prezydent m.st. Warszawy nie skorzystat z powyzszego prawa,
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warunek zostat spetniony i umowy przyrzeczone zostaty zawarte, zgodnie z wczesniej zawartymi
umowami.

e ROZWIAZANIE UMOWY INWESTYCYINE] PRZEZ EMITENTA ORAZ SPOLKI
ZALEZNE EMITENTA

31 marca 2021 r. Emitent oraz spdtki zalezne Emitenta tj. Challange Eighteen sp. z o.0., Lakia
Enterprises Ltd z siedzibg w Nikozji (Cypr) oraz Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp.k. rozwigzaly za porozumieniem stron zawartg w dniu 10 wrze$nia 2014 roku ze spotkami
Unidevelopment S.A. oraz Unibep S.A. umowe inwestycyjng dotyczacg wspdlinej realizacji inwestycji
deweloperskiej w Warszawie, dzielnica Ursus pod nazwg ,Ursa Smart City” (,Umowa Inwestycyjna”). W
zwigzku z rozwigzaniem Umowy Inwestycyjnej spotka zalezna Emitenta (Challange Eighteen sp. z 0.0.)
nabyta ogdt praw i obowigzkéw komandytariusza w Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp.k. od spdtki Unidevelopment S.A.

Jednoczesnie Emitent poinformowal, iz obowigzuje i jest realizowana umowa inwestycyjna dotyczaca
sgsiednich nieruchomosci, zawarta z udziatem Emitent oraz spotek zaleznych Emitenta.

Rozwigzanie Umowy Inwestycyjnej nastgpito wobec jej wykonania przez strony, tj. zakonczenia
przedsiewziecia deweloperskiego prowadzonego pod nazwg ,Ursa Smart City”.

e USTANOWIENIE ZABEZPIECZEN Z TYTULU ZAWARCIA UMOWY KREDYTU PRZEZ
SPOLKE ZALEZNA

Spotka udzielita zabezpieczen w zwigzku z podpisaniem umowy kredytu 20 maja 2021 roku pomiedzy
Ursa Sky Smart City spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp.k., bedaca spdtka zalezng od Spdiki, a
Bankiem Millenium S.A., na podstawie, ktérej Ursa Sky Smart City spdotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig sp.k. zostat udzielony kredyt odnawialny w maksymalnej wysokosci 30 000 000
ztotych, przeznaczony na finansowanie budowy projektu mieszkalnego, wielorodzinnego ,URSA SKY —
Etap II” w Warszawie w dzielnicy Ursus, polegajacego na budowie budynku wielorodzinnego
oznaczonego jako H. Inwestycja powstaje przy wspolnym udziale CPD S.A. i Unidevelopment S.A.

Zabezpieczeniami sptaty wierzytelnosci Banku wynikajgcymi z Umowy o Odnawialny Kredyt byty:

— zastaw rejestrowy z zastawem zwyktym jako zabezpieczeniem przejSciowym na ogdle praw i
obowigzkéw komandytariusza CPD S.A. w zwigzku z wniesionym wktadem o wartosci nominalnej 30
008 474,75 ztotych w spodtce Kredytobiorcy.

— oSwiadczenie 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 zaptaty na rzecz Banku wszelkich sum pienieznych z tytutu
zobowigzan wynikajgcych z Umowy, ze zmianami obowigzujgcymi w danym czasie, do maksymalnej
kwoty 48 000 000 ziotych;

— umowa przystgpienia do dtugu po stronie Ursa Sky Smart City spoétka z ograniczona
odpowiedzialnosciag sp.k. co do sptaty kredytu;

— porozumienie o podporzadkowaniu wierzytelnosci CPD S.A. w sptacie kredytu;

Kredyt zostat udostepniony Kredytobiorcy po ustanowieniu powyzszych zabezpieczen oraz spetnieniu
innych typowych warunkéw udostepnienia.

Ostateczna sptata Kredytu planowana byta nie pdzniej niz 31 maja 2023. Kwoty nalezne sptacane byty
w PLN, wedtug ustalonego harmonogramu sptat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spotka Zalezna zaptacita
odsetki wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 1M, powiekszonej o marze Banku.
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e USTANOWIENIE ZABEZPIECZEN Z TYTULU ZAWARCIA UMOWY KREDYTU PRZEZ
SPOLKE ZALEZNA

31 maja 2021 Spdtka udzielita zabezpieczen w zwigzku z podpisaniem aneksu z 28 maja 2021 roku do
umowy kredytu z 12 sierpnia 2011 roku pomiedzy Belise Investments sp. z 0.0., bedaca spotka zalezng
od Spdiki, a Santander Bank Polska S.A. na podstawie, ktérej refinansowany zostat nieodnawialny Kredyt
Inwestycyjny w wysokosci 12.523.500 euro dotyczacy budynku Iris przy ul. Cybernetyki 9 w Warszawie.

Zabezpieczeniami sptaty wierzytelnosci Banku wynikajgcymi z Umowy Kredytu sa:

¢ Hipoteki na nieruchomosci,

e Zastawy rejestrowe i finansowe na prawa z rachunkéw bankowych Kredytobiorcy,

e Zastawy rejestrowe na udziatach w Spdtce Zaleznej,

e Zastaw rejestrowy na przedsiebiorstwie Kredytobiorcy,

¢ Umowa poreczenia zawarta ze Spotka,

¢ Umowa podporzadkowania wierzytelnosci m.in. Spotki sptacie kredytu,

e Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji wprost z aktu notarialnego wystawione m.in.
przez Spotke,

e Cesja wierzytelnosci Kredytobiorcy z umdéw najmu, ubezpieczenia oraz umow z
zarzadzajgcym budynkiem.

Ostateczna sptata Kredytu nastgpi nie pdzniej niz 30 maja 2026. Kwoty nalezne sptacane bedg w EUR,
wedtug ustalonego harmonogramu sptat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spotka Zalezna zaptaci odsetki
wedtug zmiennej stopy procentowej EURIBOR 3M, powiekszonej o marze Banku.

* OGLOSZENIE WEZWANIA DO ZAPISYWANIA SIE NA SPRZEDAZ AKCJI CPD S.A.

24 czerwca 2021 r. na podstawie Uchwaly nr 18 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z 24
czerwca 2021 r.w sprawie nabycia akcji Spdtki w celu umorzenia, tj. zmiany uchwaty nr 3
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z 28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w
celu umorzenia, Zarzad podjat uchwate w sprawie kontynuacji procesu nabywania przez Spétke akcji
wlasnych w celu umorzenia, na podstawie ktorej zdecydowat o nabyciu w ramach wezwania
maksymalnej liczby akcji wtasnych objetej nie wykonanym dotad upowaznieniem udzielonym przez
Walne Zgromadzenie oraz ustalit cene nabycia akcji w w/w wezwaniu w wysokosci 19,71 zt za jedna
akcje.

Wobec powyzszego, 25 czerwca 2021 r., Spotka dziatajac jako wzywajacy, ogtosita za posrednictwem
Banku Pekao S.A. — Biura Maklerskiego Pekao z siedzibg w Warszawie oraz Pekao Investment Banking
S.A. wezwanie (,Wezwanie”) do zapisywania sie na sprzedaz 8.705.110 (osiem milionéw siedemset piec
tysiecy sto dziesiec) akcji zwyktych na okaziciela serii AA, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢
groszy) kazda akcja, odpowiadajgcych 33,01% akcji w kapitale zaktadowym Spotki i uprawniajgcych do
33,01% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki (,Akcje”), znajdujacych sie w obrocie gietdowym.
Wezwanie zostato ogtoszone na podstawie 73 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych (t.j.: Dz. U. z 2020 r., poz. 2080, ze zm.). Podmiotem nabywajgcym Akcje w
ramach Wezwania byta Spdtka, a Akcje nabywane byly w celu umorzenia na podstawie art. 362 § 1 pkt
5) k.s.h.

W wyniku Wezwania Spdtka posiadata na dzien bilansowy — tgcznie z juz posiadanymi akcjami wtasnymi
—17.404.946 (siedemnascie miliondw czterysta cztery tysigce dziewieéset czterdziesci szesSc) akcji,



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2021

odpowiadajgcych 66% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki, uprawniajgcych do 66% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki, przy czym zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu spétek handlowych, Spoétka nie mogta
wykonywaé praw udziatowych z akcji wiasnych Spétki, w tym prawa gtosu, z wyjatkiem uprawnien do
ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktdre zmierzajg do zachowania tych praw. Cena, po ktérej Spotka
nabyta akcje okre$lone w Wezwaniu wynosita 19,71 zt za jedng akcje.

¢ OGLOSZENIE STANOWISKA ZARZADU CPD S.A. W SPRAWIE WEZWANIA DO
ZAPISYWANIA SIE NA SPRZEDAZ AKCJI CPD S.A.

13 lipca 2021 na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych (tj.: Dz. U. z 2020 r., poz. 2080 ze zm.) zostato przekazane do publicznej
wiadomosci stanowisko Zarzadu Spotki dotyczgce wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji Spotki
z dnia 25 czerwca 2021 r.

e INFORMACJA O WYNIKACH WEZWANIA DO ZAPISYWANIA SIE NA SPRZEDAZ
AKCIJI CPD S.A. I NABYCIE AKCJI WEASNYCH CPD S.A.

3 sierpnia 2021 r. Spotka otrzymata od Banku Pekao S.A. — Biura Maklerskiego Pekao z siedzibg w
Warszawie oraz Pekao Investment Banking S.A., tj. podmiotdw posredniczacych w przeprowadzeniu
wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji Spotki, informacje o wynikach Wezwania. Przedmiotem
Wezwania byto 8.705.110 (osiem miliondw siedemset pie¢ tysiecy sto dziesiec) akcji zwyktych na
okaziciela serii AA, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda akcja, odpowiadajgcych
33,01% akcji w kapitale zaktadowym Spotki i uprawniajgcych do 33,01% gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki, znajdujacych sie w obrocie gietdowym, po cenie 19,71 zt za jedng nabywana
akcje. Podmiotem nabywajgcym akcje w ramach Wezwania byta Spotka, a akcje mialy zostaé nabyte w
celu ich umorzenia na podstawie art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h.

W okresie przyjmowania zapisow na akcje objete Wezwaniem, tj. od dnia 15 lipca 2021 r. do dnia 29
lipca 2021 r., zostaly ziozone 82 wazne zapisy na sprzedaz akcji, opiewajagce tacznie na 16.997.844 akgcji
zwyktych na okaziciela serii AA o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda akcja. W wyniku
zastosowania zasad proporcjonalnej redukcji zgodnie z pkt 34 Wezwania, zgodnie z zasadami
wskazanymi w Wezwaniu Spdtka nabyta 8.705.110 akcji zwyktych na okaziciela serii AA, o wartosci
nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda akcja, odpowiadajgcych 33,01% akcji w kapitale
zakladowym Spotki i uprawniajgcych do 8.705.110 gltosow na Walnym Zgromadzeniu Spoiki,
stanowigcych 33,01% ogalnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki (,,Akcje”) po cenie 19,71
zt za jedng nabywang Akcje. Transakcje nabycia Akcji przez Spotke zostaly zawarte 3 sierpnia, a ich
rozliczenie nastgpito 5 sierpnia 2021 r.

° ROZLICZENIE TRANSAKCJI NABYCIA AKCJI WLASNYCH CPD S.A. W CELU
UMORZENIA

5 sierpnia 2021 nastgpito rozliczenie Wezwania, w wyniku ktorego Spdtka 3 sierpnia 2021 r. nabyla w
celu umorzenia, tj. zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h., 8.705.110 (osiem miliondw siedemset piec¢
tysiecy sto dziesiec) akcji wiasnych, tj. 8.705.110 (osiem miliondw siedemset piec tysiecy sto dziesiec)
akcji zwyktych na okaziciela serii AA, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda akcja,
odpowiadajgcych 33,01% akcji w kapitale zaktadowym Spotki i uprawniajgcych do 8.705.110 (osiem
milionéw siedemset piec tysiecy sto dziesie¢) gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych
33,01% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, po cenie 19,71 zt za jedng nabywanga
Akcje.
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Przed Rozliczeniem Wezwania Spdtka posiadata juz 8.699.836 (osiem miliondw szescset dziewiecdziesigt
dziewiec tysiecy osiemset trzydziesci szeSc) akcji wtasnych Spdiki, stanowigcych 32,99% ogdlnej liczby
akgji Spotki, uprawniajgcych do 8.699.836 (oSmiu miliondw szeSciuset dziewiecdziesieciu dziewieciu
tysiecy o$miuset trzydziestu szesciu) gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spétki, co stanowi 32,99%
ogolnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W wyniku nabycia Akcji i Rozliczenia Wezwania Spodtka posiadata tgcznie 17.404.946 (siedemnascie
miliondw czterysta cztery tysigce dziewiecset czterdziesci sze$¢) akcji wkasnych Spotki, odpowiadajgcych
66,00% akcji w kapitale zaktadowym Spotki i uprawniajgcych do 17.404.946 (siedemnascie milionow
czterysta cztery tysigce dziewiecset czterdziesci szes¢) gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, co
stanowi 66,00% ogdlnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, przy czym zgodnie z art. 364
§ 2 Kodeksu spotek handlowych, Spotka nie mogta wykonywac praw udziatowych z akcji wtasnych
Spotki, w tym prawa gtosu, z wyjagtkiem uprawnien do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktore
zmierzajg do zachowania tych praw.

W okresie przyjmowania zapisow na akcje objete Wezwaniem, tj. od dnia 15 lipca 2021 r. do dnia 29
lipca 2021 r., zostaty ztozone zapisy na sprzedaz akcji, opiewajace tgcznie na 16.997.844 akcji zwyktych
na okaziciela serii AA, ktdre to akcje stanowity 96,19% akcji spotki bedacych obrocie (tj. bez akcji
wiasnych posiadanych przez Spétke).

° REZYGNACJA CZLONKA RADY NADZORCZE]

22 wrzesnia 2021 r., Spotka otrzymata rezygnacje cztonka Rady Nadzorczej z petnionej funkcji. Pani
Gabriela Gryger, petnigca dotychczas funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spotki, ztozyta rezygnacje z
funkcji ze skutkiem natychmiastowym, bez podania przyczyny.

e POWOLANIE CZLONKOW RADY NADZORCZEJ CPD S.A.

18 pazdziernika 2021 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato panig Hanne Karwat-
Ratajczak oraz pana Krzysztofa Laskowskiego do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spétki od
18 pazdziernika 2021 roku.

° REZYGNACJA CZLONKOW RADY NADZORCZEJ]

31 pazdziernika 2021 r. do Spotki wplyneta rezygnacja z petnionej funkcji pana Alfonso Kalinauskasa,
natomiast 1 listopada 2021 r., rezygnacja pana Michaela Haxby — cztonkdw Rady Nadzorczej. Panowie
petnigcy dotychczas funkcje Czionkéw Rady Nadzorczej Spotki, ztozyli rezygnacje z funkcji ze skutkiem
natychmiastowym bez podania przyczyny.

8. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJINYCH

Grupa CPD, realizujgc projekty deweloperskie, finansuje je zaréwno przy wykorzystaniu Srodkow
wilasnych jak i kredytéw bankowych. W przysziosci 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 2021 roku 176,30 min PLN wobec
254,47 min PLN na koniec roku 2020. Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych i zapaséw znajdujgcych
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sie w Polsce na koniec roku 2021 i 2020 zostaly sporzgdzone przez niezaleznego rzeczoznawce — firme
Cresa Polska Sp. z o.0.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie nieruchomosci nalezacych do Grupy na dzien
31 grudnia 2021 r.

Nieruchomosci inwestycyjne 167,67 165,62

Biura, park logistyczny 162,26 160,35

Skapitalizowane ptatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania

gruntéw 5,41 5,27
Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 4,74 85,25
Mieszkania, ustugi, biura 2,50 79,16
Skapitalizowane ptatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw 2,24 6,08
Zapasy (po wartosci godziwej) 3,89 3,60

Mieszkania,
grunty rolne,
dziatki 2,86
1 Polska budowlane 3,19
Magazyny / 0,55
2 Wegry biura 0,51
Skapitalizowane ptatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw 0,19 0,19

PORTFEL NIERUCHOMOSCI RAZEM
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URSUS

v 2006 — 2015 - Grupa CPD nabyta ze $rodkéw wiasnych oraz za posrednictwem papieréw

dtuznych ponad 60 hektaréw gruntéw po bytych Zaktadach Przemystu Ciggnikowego Ursus,
z zamiarem realizacji wielofunkcyjnego projektu urbanistycznego;

2014 - zostat rozpoczety proces inwestycyjny dotyczacy pierwszej fazy I Etapu mieszkaniowo
ustugowego pod nazwg Ursa Smart City;

2015 - sprzedaz I fazy przedsiewziecia pod nazwg Ursa Smart City zostata rozpoczeta;
2016 - sprzedaz II fazy przedsiewziecia pod nazwg Ursa Smart City zostata rozpoczeta;

2016 - sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa pod nazwg Energetyki Ursus sp. z
0.0. i jej infrastruktury odpowiednio Innogy Warszawa, Veolia Warszawa i Woda Polska.
Powyzsza sprzedaz przyczynita sie do unieczynnienia w maju 2016 r. lokalnej cieptowni,
ktora 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 nalezacych do Grupy Kapitatowej CPD w czesci
dotychczas uzytkowanych przez Energetyke Ursus sp. z 0.0.;

2016 - ogtoszenie przez wtodarzy dzielnicy Ursus rozpoczecia inwestycji publicznej w postaci
kompleksu edukacyjnego sktadajgcego sie z przedszkola oraz szkoty wraz z halg sportowa.
Inwestycja zostanie rozpoczeta od budowy placdwki przedszkolnej dla 150 dzieci. Projekt
edukacyjny zostanie zrealizowany przy ul. Hennela, na terenach, ktére zostaty 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 terendw pod inwestycje publiczne dzielnicy ma
pozytywny wptyw na zsynchronizowane i zrownowazone uruchamianie wielofunkcyjnych
inwestycji o charakterze miejskim na powyzszych terenach i jednoczesnie bedzie niezmiernie
istothnym impulsem dla gospodarczego rozwoju catej dzielnicy;

2017 - spotce z Grupy CPD zostat zwrdcony wkiad zwigzany z aportem gruntu w wysokosci
18 min PLN a spdtce Unidevelopment SA zostat zwrdcony wktad wiasny w spotce Smart City
Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 11 min PLN;

2017 - wspdlnicy spétki Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. 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 réwniez 7,5 min PLN);

2017 - na terenach inwestycyjnych przylegajgcych bezposrednio do I etapu Smart City zostat
uruchomiony II etap projektu mieszkaniowo ustugowego Smart City;

2017 - spdtka z Grupy CPD i MPWIK zawarty 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 spotkami z branzy deweloperskiej (Grupa CPD, Grupa
Ronson, Grupa Robyg, Grupa Nexity, Grupa Atal, Grupa Victoria Dom), na mocy, ktorej
zostaty uzgodnione zasady wspoffinansowania projektu dla MPWIK. Prace projektowe,
zgodnie z umowgq zakonczone zostaty w czerwcu 2020. Jednocze$nie powyzsze dziatania
zaowocowaly podigczeniem tejze sieci do warszawskiej miejskiej sieci cieptowniczej,
warszawskiej miejskiej sieci elektroenergetycznej i miejskiej sieci wodno-kanalizacyjnej co
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zapewnito kompleksowg modernizacje petnej infrastruktury technicznej przez powyzsze
podmioty na ich koszt;

2018 - wspdlnicy spdtki Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wyptacili sobie zysk z inwestycji w tgcznej
kwocie 7,4 min PLN (zysk zostat podzielony po potowie dla kazdej ze stron, czyli spotki z
Grupy CPD otrzymaty 3,7 min PLN, Unidevelopment otrzymat rowniez 3,7 min PLN);

2018 - spodtce z Grupy CPD zostata zwrdcona czes¢ wkiadu zwigzanego z aportem gruntu w
wysokosci 12,08 min PLN a spdtce Unidevelopment SA zostata zwrdcona cze$¢ wkiadu
wilasnego w spdtce Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 6,95 min PLN.

2018 - wspdlnicy spotki Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. SK wyptacili sobie zysk z inwestycji
w tgcznej kwocie 12 min PLN (zysk zostat podzielony po potowie dla kazdej ze stron, czyli
spotki z Grupy CPD otrzymaty 6 min PLN, Unidevelopment otrzymat réwniez 6 min PLN);

2019 roku wspdlnicy spotki Smart City sp. z 0.0. sp. k. wyptacili sobie zysk z inwestycji w
facznej kwocie 4,8 min PLN (zysk zostat podzielony po potowie dla kazdej ze stron, czyli
spotki z Grupy CPD otrzymaty 2,4 min PLN, Unidevelopment otrzymat rowniez 2,4 min PLN);

2019 — zakonczenie przedsiewziecia pod nazwg Ursa Smart City;

2019 - spotce z Grupy CPD zostata zwrdcona cze$¢ wkiadu zwigzanego z aportem gruntu w
wysokosci 10,23 min PLN a spodtce Unidevelopment SA zostata zwrdcona cze$¢ wkiadu
wilasnego w spdtce Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 1,8 min PLN;

2019 - wspdlnicy spotki Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wypftacili sobie zysk z inwestycji
w fgcznej 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).

2019 - rozpoczecie budowy kolejnego etapu inwestycji, czyli I Zadania (z dwdch
planowanych) II Fazy II Etapu pod nazwg Ursa Home;

2020 - wspdlnicy wyptacili sobie zysk z inwestycji Ursa Park w tgcznej kwocie 0,9 min PLN,
kazda ze stron dostata 0,45 min PLN;

2020 - spotce z Grupy CPD zostata zwrdcona cato$¢ wkladu zwigzanego z aportem gruntu w
wysokosci 27 min PLN, a spdtce Unidevelopment SA zostat zwrdcony wkiad wiasny w spotce
Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 4 min PLN przez projekt Ursa Home.

2020 - wspdlnicy spdtki Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. SK wypfacili sobie zysk z inwestycji
Ursa Home w tacznej kwocie 28 min PLN (zysk zostat podzielony po potowie dla kazdej ze
stron, czyli spotki z Grupy CPD otrzymaty 14 min PLN, Unidevelopment otrzymat rowniez 14
min PLN);

2020 — zakonczenie Zadania I jak i II projektu Ursa Home;
2020 - rozpoczecie budowy ostatniego etapu inwestycji pod nazwg Ursa Sky;
2021 — zakonczenie Zadania I Ursa Sky;

2021 - spotce z Grupy CPD zostata zwrdcona pierwsza cze$¢ wkiadu zwigzanego z aportem
gruntu Ursa Sky w wysokosci 15,1 min PLN;

2021 - wspdlnicy spotki Ursa Sky Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wypfacili sobie zysk z inwestycji
Ursa Sky w facznej kwocie 14,65 min PLN (spétki z Grupy CPD otrzymatly 7,65 min PLN,
Unidevelopment otrzymat 7 min PLN);

2021 - wspdlnicy spdtki Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wyptacili sobie zysk z inwestycji
Ursa Home w tacznej kwocie 3,36 min PLN (zysk zostat podzielony po potowie dla kazdej ze
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stron, czyli spotki z Grupy CPD otrzymaty 1,68 min PLN, Unidevelopment otrzymat rowniez
1,68 min PLN);

v 2022 - planowane jest zakonczenie Zadania II projektu Ursa Sky;

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 lacznej powierzchni najmu okoto 14,2 tys. m? wraz z 233 miejscami
parkingowymi. Projekt u zbiegu ulic Cybernetyki i Postepu tworzg kompleksy biurowe Cybernetyki
Office Park (budynki Helion, Luminar, Solar i Iris) i Mokotéw Plaza oraz kompleks mieszkaniowy
Mozaika. W kompleksie Cybernetyki Office Park, Grupa zrealizowata i sprzedata dotychczas 3
budynki — Helion, Luminar i Mokotdw Plaza.

BUDYNEK SOLAR, UL. CYBERNETYKI 7B, WARSZAWA

Os$miokondygnacyjny 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.
Grupa rozwaza mozliwosci zmiany sposobu uzytkowania i przebudowy budynku.

BUDYNEK AQUARIUS, UL. POLCZYNSKA 31A, WARSZAWA

W sktad kompleksu Aquarius Office Park wchodzga: pieciokondygnacyjny budynek biurowy klasy B o
facznej powierzchni 5.205 m?2, 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.

WOLBORZ, WOJ. MAZOWIECKIE, POWIAT PIOTRKOWSKI

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

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

KoszYykKowaA 69

W skfad 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 apartamentéw i lokali uzytkowych, ktére zostaty sprzedane w roku
2011. Na dzien 31 grudnia 2021 r. w portfelu nieruchomosci Grupy znajduje sie jeszcze oficyna
kamienicy. Obecnie Grupa prowadzi aktywne dziatania majgce na celu przesiedlenie
dotychczasowych najemcow zasiedlajgcych oficyne.

CzZOSNOW

Grunty w Czosnowie zostaty zakupione przez Grupe w ramach nabycia 100% udziatdw w spdtce
Antigo Investments Sp. z 0.0. Dziatki w Czosnowie obejmujg tgcznie powierzchnie 15,2 hektardw.

JAKTOROW

Grunty w Jaktorowie, o powierzchni 3,2 hektara, zostaty zakupione przez Grupe w ramach nabycia
100% udziatéw w spdtce Celtic Asset Management Sp. z 0.0. W lutym 2021 roku zostata podpisana
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umowa przedwstepna sprzedazy dziatki na rzecz osoby prywatnej. Umowa przyrzeczona zostata
zawarta w kwietniu 2021.

o NOWA PIASECZNICA

Grunty w Nowej Piasecznicy zostaty zakupione przez Grupe w ramach nabycia 100% udziatéw w
spdtce Antigo Investments Sp. z 0.0. Dziatki w Nowej Piasecznicy obejmowaty tgcznie powierzchnie
1,5 hektara. W lutym 2022 caty teren zostat sprzedany.

e ALSONEMEDI, WEGRY

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

9. CZYNNIKI I NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK
GRUPY

Od 2020 roku nieprzerwanie trwa pandemia COVID-19, jednak nie ma istotnego wplywu na wyniki
Grupy za 2021.

Dziatalnos¢ deweloperska charakteryzuje sie dtugim cyklem produkcyjnym, przez co skutki negatywnych
zdarzen odczuwalne sg w dtugim horyzoncie czasowym. W spotce wspdtkontrolowanej Ursa Sky Smart
City Sp. z 0.0. Sp.k. przychody ze sprzedazy mieszkan, lokali ustugowych i miejsc parkingowych za 2021
r. wyniosty 82 miliony ztotych i zostaty wygenerowane przez transakcje sprzed okoto roku z roziozonym
na raty terminem ptatnosci. W zwigzku z tym, zdarzenia, ktdre miaty miejsce w 2021 r. widoczne beda
w rachunku wynikéw kolejnych okreséw. W spdtce wspotkontrolowanej Ursa Park Smart City Sp. z o.0.
Sp.k. przychody ze sprzedazy mieszkan, lokali ustugowych i miejsc parkingowych za 2021 r. wyniosty
68 milionow ztotych i zostaty wygenerowane przez transakcje sprzed okoto roku z roztozonym na raty
terminem ptatnosci. Jednak nalezy zaznaczy¢, iz branza budowlana w tym deweloperska mieszkan w
budynkach wielorodzinnych nie zanotowata spadkéw sprzedazy czy spowolnienia dynamiki wzrostow
obserwowanych w latach poprzednich.

Ze wzgledu na trwajacg na Swiecie pandemie oraz agresje Rosji na Ukraine rozpoczetg w marcu 2022,
spdtka zaktada, ze jej skutki mogg wptynac¢ na dziatalnos¢ spétek deweloperskich w nastepujgcych
obszarach:

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

— spadek przychoddw z najméw powierzchni biurowych,

— popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

— terminowos¢ realizacji projektow realizowanych przez spotki 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 obiektdw do
uzytkowania,

— proces wyodrebniania i przenoszenia wilasnosci 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

— uzyskiwania decyzji administracyjnych
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— wahania wartosci aktywdow w wyniku zmian kursu wymiany PLN w stosunku do walut obcych
szczegolnie Euro.

Etap Ursa Sky realizowany jest zgodnie z zatozonym harmonogramem. Biorgc pod uwage fakt, iz prace
budowlane zostatly zakonczone w I kwartale 2022 r. oraz poziom sprzedazy tego projektu jest bardzo
zaawansowany i zarzad CPD S.A. na dzien publikacji raportu nie zaobserwowat rezygnacji z podpisanych
juz umow deweloperskich w zawigzku z tym spodziewa sie zakonczenia projektu zgodnie z
harmonogramem.

CPD S.A. oraz spoitki zalezne podjety intensywne dziatania, aby dostosowaé swa dziatalno$¢ do
zaistniatych warunkow, przy utrzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych oraz wytycznych WHO
jednoczesnie aktywnie angazujgc sie w pomoc uchodzcom z Ukrainy przebywajgcym na terytorium
Polski.

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
szczegolnym uwzglednieniem tempa jej wzrostu oraz poziomu bezrobocia, bedzie odgrywac kluczowa
role w ksztattowaniu popytu na oferowane przez Grupe nieruchomosci.

W roku 2021 PKB Polski zwiekszyt sie 0 7,3%. Dla poréwnania w 2020 roku polska gospodarka skurczyta
sie 0 2,5%. Dalszy wzrost inflacji wynikajacy ze wzrostu kosztéw pozyskania energii na skutek trwajgcej
waojny na terenie Ukrainy i wprowadzonych sankcji wobec Federacji Rosyjskiej znaczgco wptywa na
koszt pozyskania finansowania dtuznego i mie¢ bezposrednie przetozenie na ksztattowanie sie popytu
na mieszkania wsrdd klientow indywidualnych.,

SYTUACJIA NA RYNKACH FINANSOWYCH

Dostepnos¢ zrodet finansowania oraz koszty pozyskiwanego kapitatu majg bezposredni wptyw na
zainteresowanie inwestorow 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 wsrdd klientéw indywidualnych.

W zwigzku z trwajgcg wojng na terenie Ukrainy oraz wprowadzonymi sankcjami wobec Federacii
Rosyjskiej pojawita sie duza niepewnos¢ na rynkach finansowych co moze przyczynic sie do zachwiania
ptynnosci finansowej w poszczegdlnych sektorach gospodarki. To moze przetozyc sie na obnizenie
dostepnosci zrodet finansowania oraz wzrost kosztow pozyskiwanego finansowania dtuznego. Taka
sytuacja moze mie¢ negatywny wplyw na pozyskiwanie przez klientow indywidulanych hipotecznych
kredytdw bankowych co moze mie¢ bezposrednie przetozenie na obnizenie sie popytu na mieszkania
wsrod klientdw indywidualnych.
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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 bankdw zalezy z kolei od czynnikéw makroekonomicznych oraz polityki
monetarnej prowadzonej przez bank centralny.

Od 29 maja 2020 roku do 6 pazdziernika 2021 roku stopa referencyjna wynosita 0,1%. 7 pazdziernika
2021 roku Rada Polityki Pienieznej NBP rozpoczeta proces systematycznego podnoszenia stopy
referencyjnej. W konsekwencji na koniec 2021 roku stopa referencyjna wynosita 1,75%, a od 9 marca
2022 roku obowigzywata stawka w wysokosci 3,50%.

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, ktdre nie posiadajg
zdolnosci kredytowej, najem mieszkania z mozliwoscig doj$cia do wiasnosci mieszkania. Drugi filar jest
segmentem budownictwa mieszkaniowego dla osdb Srednio i najnizej zarabiajgcych, ktdre uzytkowac
mogg mieszkania na zasadach najmu, po spetnieniu kryterium niskich dochodéw na czionka rodziny
oraz niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. nie spowodowato znaczacego ostabienia popytu na
mieszkania oferowane przez Grupe CPD ani tez nie wplynelo negatywnie na sprzedaz mieszkan
oferowanych przez Grupe CPD w roku 2021.

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.

W zwigzku trwajacg pandemig wirusa CPVID-19 w Polsce utrzymywane sg niektdre obostrzenia
sanitarne, na skutek ktorych wiele instytucji oraz urzedéw administracji Panstwowej i samorzadowej
znaczaco wydtuzyto procesy wydawania decyzji i postanowien administracyjnych koniecznych do
prowadzenia inwestycji budowlanych.
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11. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-
FINANSOWYCH

Opis wynikéw finansowych za okres 12 miesiecy od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

Okres 12 miesiecy

Od 01.01.2021 Od 01.01.2020

do 31.12.2021 do 31.12.2020

(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy 19 080 18 559 2,8%
Koszt wiasny sprzedazy -3 022 -3131 -3,5%
Wynik na sprzedazy 16 058 15 428 4 4,1%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -10 715 -11 926 -10,2%
Koszty administracyjne - pozostate -6 441 -6 578 -2,1%
Koszty sprzedazy i marketingowe -303 -270 12.2%
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 827 165 401,2%
Pozostate przychody 3483 2811 23,9%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 3699 15921 -76,8%
\sl\rl))rlg(lalfjeziz\zyceny aktywow przeznaczonych do 293 116
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych -40 0

Udziat w zysku lub stracie wspdinych przedsiewzie¢
wycenianych metoda praw wtasnosci, po 27 005 19 735 36,8%
opodatkowaniu

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 859 46 1767,4%
F

Wynik operacyjny 34725 35 216 -1,4%

Przychody finansowe 794 1387 -42,8%

Koszty finansowe -3736 -12741 -70,7%
r

Wynik przed opodatkowaniem 31783 23 862 33,2%

Podatek dochodowy -610 -7 555 -91,9%

Wynik netto 31173 16 307 91,2%

W 2021 roku Grupa CPD SA wygenerowata zysk przed opodatkowaniem na poziomie 31,78 min PLN.
Wynik przed opodatkowaniem zwiekszyt sie o kwote 7,92 min PLN w poréwnaniu z analogicznym
okresem 2020 roku. Zysk netto wzrdst o kwote 14,87 min PLN.

W 2021 roku mozna byto wyrdzni¢ cztery gtdwne czynniki, ktére mialy korzystny wptyw na wyniki
finansowe Grupy CPD w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku. Koszty finansowe zmniejszyty
sie 0 kwote 9,01 min PLN. Dodatkowo udziat w zysku wspdlnych przedsiewzie¢ wynidst 27,01 min PLN
i byt wyzszy 0 7,27 min PLN. Ponadto koszty administracyjne utrzymania nieruchomos$ci zmniejszyly sie
o kwote 1,21 min PLN. Nalezy réwniez podkresli¢, ze wynik na sprzedazy wzrést o kwote 0,63 min PLN.
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Koszty finansowe spadty, poniewaz w 2021 nie byto niekorzystnych réznic kursowych, podczas gdy w
analogicznym okresie 2020 roku niekorzystne réznice kursowe wyniosty 7,88 min PLN. Udziat w zysku
wspolnych przedsiewzie¢ wynikat z faktu, iz spétki celowe odpowiedzialne za projekty Ursa Home i Ursa
Sky przekazaty znaczng ilo$¢ mieszkan nabywcom w 2021 roku. Spadek administracyjnych kosztéw
utrzymania nieruchomosci byt rezultatem nizszych kosztdw pracowniczych i nizszych kosztéw
uzytkowania wieczystego. Zysk na sprzedazy zwiekszyt sie dzieki wyzszym przychodom ze sprzedazy i
nizszemu kosztowi wiasnemu sprzedazy.

Z drugiej strony, nizszy zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 3,7 min PLN byt gtdwnym
czynnikiem, ktory miat niekorzystny wptyw na wyniki finansowe Grupy CPD w 2021 roku w poréwnaniu
z analogicznym okresem 2020 roku, w ktérym omawiany zysk wynidst 15,92 min PLN. Spadek zysku z
wyceny wyniost 12,22 min PLN w porédwnaniu z 2020 rokiem. Zysk ten byt konsekwencjg miedzy innymi
aktualizacji wartosci prawa uzytkowania wieczystego dziatek o$wiatowych nalezacych do Grupy zgodnie
Z podpisang umowg sprzedazy tego prawa za faczng cene 2,5 min PLN. Wartos¢ bilansowa tych dziatek
na koniec 2020 roku wynosita zero, a na koniec 2021 roku 2,5 min PLN.
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Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z
catkowitych dochodow przeliczone na euro. Liczby dotyczace 2021 roku zostaly przeliczone
przy uzyciu sredniowazonego kursu NBP za ten okres, to jest 4,5674. Liczby dotyczace 2020
roku zostaly przeliczone przy uzyciu sredniowazonego kursu NBP za ten okres, to jest
4,4448.

Okres 12 miesiecy

Od 01.01.2021 Od 01.01.2020
do 31.12.2021 do 31.12.2020
(w tys. EUR) (w tys. EUR)
Przychody ze sprzedazy 4177 4175 0,0%
Koszt wiasny sprzedazy -662 -704 -6,1%
Wynik na sprzedazy 3516 3471 g 1,3%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -2 346 -2 683 -12,6%
Koszty administracyjne - pozostate -1410 -1 480 -4,7%
Koszty sprzedazy i marketingowe -66 -61 92%
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 181 37 387,8%
Pozostate przychody 763 632 20,6%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 810 3 582 -77,4%
Wynik z yvyceny aktywow przeznaczonych do 64 26
sprzedazy
Wynik ze sprzedazy jednostek zaleznych -9 0

Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢
wycenianych metodg praw wiasnosci, po 5913 4 440 33,2%
opodatkowaniu

QOdpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 188 10 1717,3%
r

Wynik operacyjny 7 603 7 923 -4,0%

Przychody finansowe 174 312 -44,3%

Koszty finansowe -818 -2 866 -71,5%
L4

Wynik przed opodatkowaniem 6 959 5 369 29,6%

Podatek dochodowy -134 -1700 -92,1%

Wynik netto 6 825 3 669 86%
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Ponizszy wykres przedstawia strukture przychodéw wypracowanych w 2021 i 2020 roku.
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Przychody nieznacznie wzrosty w pordwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku miedzy innymi na
skutek sprzedazy zapasow.

Ponizszy wykres przedstawia strukture kosztéow operacyjnych poniesionych w 2021 i 2020
roku.
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Warto$¢ catkowitych kosztdw operacyjnych zmniejszyta sie, miedzy innymi z powodu nizszych kosztéw
pracowniczych i kosztéw uzytkowania wieczystego.

Na dzien:

2021-12-31 2020-12-31
(w tys. PLN) (w tys. PLN)

Aktywa razem 275 322 472346 -41,7%
Aktywa trwate, w tym: 181 654 193 314 -6,0%
Nieruchomosdi inwestycyjne 167 667 165 618 1,2%

Inwestycje we wspoine przedsiewziecia wyceniane

metoda praw witasnosci 12795 27221 -53,0%
Aktywa obrotowe, w tym: 93 668 279 032 -66,4%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 4744 85 250 -94.4%
Zapasy 3887 3601 7,9%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 3264 20035 -837%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 81773 170 146 -51,9%
Pasywa razem 275 322 472346 -41,7%
Kapitaty wtasne razem, w tym: 144 663 285 048 -49.2%
Kapitat podstawowy 2 637 2637 0,0%
Kapitat rezerwowy 987 987 0,0%
Akgje wtasne nabyte w celu umorzenia -288 973 -117 396  146,2%
Element wbudowany w dniu poczgtkowego ujecia -27 909 -27 909 0,0%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -6 243 -6 262 -0,3%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 464 164 432 991 7,2%
Zobowigzania razem, w tym: 130 659 187 298 -30,2%
Zobowigzania dfugoterminowe 74 412 27 626  169,4%
Zobowigzania krotkoterminowe 56 247 159 672 -64,8%

Na koniec grudnia 2021 roku warto$¢ aktywow byta nizsza o 41,7% w pordwnaniu z koncem grudnia
2020 roku.

Wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych nie zmienita sie znacznie w 2021 roku.

Warto$¢ inwestycji we wspodlne przedsiewziecia zmniejszyla sie o 53% na skutek realizacji czesci
przedsiewziecia w 2021 roku i Grupa CPD otrzymata z tego tytutu 15,07 min PLN od spditki celowej
odpowiedzialnej za realizacje wspdlnego przedsiewziecia tytutem zwrotu wkiadu.

Warto$¢ aktywow obrotowych zmniejszyta sie o 66,4% gtdwnie na skutek skupu akcji wtasnych na
kwote 171,58 min PLN oraz zapfaty podatku dochodowego przez Grupe CPD w kwocie 5,73 min PLN.

Na koniec grudnia 2021 roku wartos¢ kapitatdw wiasnych wyniosta 144,66 min PLN, co stanowito 52,5%
catkowitych aktywdow. Wartos¢ catkowitych zobowigzan stanowita 47,5% catkowitych aktywdw.
Wskazniki te znacznie zmienity sie w poréwnaniu z koncem grudnia 2020 roku, kiedy wynosity
odpowiednio 60,3% i 39,7%.

Wartos$¢ catkowitych zobowigzan spadta o 30,2% (56,64 min PLN) miedzy innymi z powodu zmniejszenia
sie salda zobowigzan z tytutu podatku VAT i innych zobowigzan podatkowych o kwote 12,03 min PLN,
spadku salda biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw w kwocie 17,93 min PLN, nizszego o 3,97
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min PLN salda otrzymanych zaliczek, zmniejszenia sie salda zobowigzan z tytutu odroczonego podatku
dochodowego o kwote 5,12 min PLN, spadku salda zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek (w tym
leasingu) o kwote 12,44 min PLN, nizszego o 3,84 min PLN salda zobowigzan powigzanych z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy oraz zmniejszenia sie zobowigzan handlowych o kwote 1,23 min PLN.

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej przeliczone na euro. Liczby dotyczace 31 grudnia 2021 roku zostaly przeliczone
przy uzyciu kursu NBP na dzienn 31 grudnia 2021, to jest 4,5994. Liczby dotyczace 31
grudnia 2020 roku zostaly przeliczone przy uzyciu kursu NBP na dzien 31 grudnia 2020
roku, to jest 4,6148.

Na dzien:

2021-12-31 2020-12-31
(w tys. EUR) (w tys. EUR)

Aktywa razem 59 860 102355 -41,5%
Aktywa trwate, w tym: 39 495 41 890 -57%
Meruchomosci inwestycyjne 36 454 35 888 1,6%
Z;Vtisdt;/czfa ;va ) ;Z;poc;/ge przedsiewziecia wyceniane 2782 5809  -528%
Aktywa obrotowe, w tym: 20 365 60 465 -66,3%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1031 18473  -944%
Zapasy 845 780 8.3%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 710 4341 -837%
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 17779 36870 -51,8%
Pasywa razem 59 860 102355 -41,5%
Kapitaty wtasne razem, w tym: 31453 61 768 -49,1%
Kapitat podstawowy 573 571 03%
Kapitat rezerwowy 215 214 0,.3%
Akcje wtasne nabyte w celu umorzenia -62 828 -25439  147,0%
Element kapitatowy w dniu poczatkowego ujecia -6 068 -6 048 0,3%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -1357 -1 357 0,0%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 100 918 93 827 7,6%
Zobowigzania razem, w tym: 28 408 40 586 -30,0%
Zobowigzania dfugoterminowe 16 179 5986 1703%

Zobowigzania krotkoterminowe 12 229 34 600 -64,7%
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Ponizsza tabela przedstawia strukture zobowigzan na koniec grudnia 2021 i grudnia 2020
roku.

2021-12-31 2020-12-31

Zobowigzania razem do sumy bilansowej 47,5% 39,7%
Zobowigzania dlugoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 27,0% 5,8%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu leasingu 20,9% 1,2%
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5,2% 4,1%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate 1,0% 0,6%
Zobowigzania krotkoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 20,4% 33,8%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu leasingu 13,6% 21,6%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate 6,1% 11,0%
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0,8% 1,3%

Struktura zobowigzan znacznie zmienita sie w 2021 roku. Udziat zobowigzan dtugoterminowych w sumie
bilansowej wzrdst z poziomu 5,8% na koniec grudnia 2020 roku do poziomu 27,0% na koniec grudnia
2021 roku. Udziat zobowigzan krdtkoterminowych w sumie bilansowej spadt z poziomu 33,8% do
poziomu 20,4%. Powyzsza zmiana byta rezultatem podpisania w dniu 28 maja 2021 przez spotke zalezna
Emitenta tj. Belise Investments Sp. z 0.0. aneksu nr 7 do umowy kredytowej z 12 sierpnia 2011 zawartej
z Santander Bank Polska S.A., na podstawie ktorego zrefinansowano Kredyt Inwestycyjny w wysokosci
12 523 500 euro. W zwigzku faktem, iz ostateczna sptata kredytu nastgpi nie pézniej niz 30 maja 2026
roku to zobowigzanie zostato przeklasyfikowane z zobowigzan krétkoterminowych na zobowigzania
dtugoterminowe.

Na koniec grudnia 2021 roku zobowigzania dtugoterminowe stanowity 57% catkowitych zobowigzan,
podczas gdy na koniec grudnia 2020 roku udziat ten wynosit 15%.

Ponizsza tabela przedstawia wartos¢ skonsolidowanych aktywéw netto na jedng akcje dla
kazdego roku, w ktérym odbyt sie skup akcji wlkasnych.

. Wartos¢
Liczba .
B i Cena skonsolidowanych
Data skupu akgji skupionych Kwota wyptacona ,
Lp. . za . . aktywow netto na
wtasnych akgji . akcjonariuszom . . .
akcje jedna akcje na koniec
wiasnych
roku
1 2013-04-15 1732394 7,10 12299 997 9,52
2 2017-10-26 1401792 12,27 17 199 988 12,43
3 2018-06-20 11581100| 12,34 142910774 12,40
4 2019-03-22 3305886| 13,01 43 009 577 14,91
5 2020-03-26 614 385 5,00 3071925 16,13
6 2020-06-25 4779565| 14,92 71311110 16,13
7 2021-08-03 8705110| 19,71 171577 718 16,13
Razem 32120232 14,36 461 381 089




CPD S.A.
RAPORT ROCZNY GRUPY KAPITALOWE] ZA ROK 2021

12.CZYNNIKI RYZYKA I ZAGROZENIA

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

Ryzyka okreslone ponizej nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy, a w zwigzku z tym nie moga
by¢ traktowane, jako jedyne ryzyka, na ktdre narazona jest Spotka. Dodatkowe ryzyka, o ktorych Spdtce
nie wiadomo w chwili obecnej lub ktdre w chwili obecnej nie sg przez Spotke uwazane za istotne, mogg
takze miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg, perspektywy lub wyniki Spotki
i jej Grupy Kapitatowej.

RYZYKO ZWIAZANE W WYBUCHEM PANDEMII COVID -19 NA SWIECIE

W koncéwce 2019 roku Chinach pojawity sie pierwsze przypadki zarazeniem korona wirusem SARS-CoV-
2 wywotujgcego zachorowanie na COVID-19. W chwili obecnej Pandemia COVID-19 ewoluuje szybko,
a statystyki dotyczace zmian epidemiologicznych sg podstawg podejmowania decyzji. Wobec
spadajgcych statystyk dotyczacych zachorowalnosci i $Smiertelnosci w Europie, kraje w Regionie
europejskim zmniejszajg obostrzenia majgce za zadanie ograniczy¢ przenoszenie wirusa W oparciu o
okreslone sytuacje i dane statystyczne.

Pomimo to, w zwigzku z pandemia, zarzad zidentyfikowat ryzyka ekonomiczno-spoteczne mogace mieé
negatywny wptyw na dziatalnos¢ grupy CPD S.A. m.in. na poziom i dynamike sprzedazy mieszkan,
spadek przychoddw z najméw powierzchni biurowych, popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na
biurowce, terminowos$¢ realizacji projektow realizowanych przez spotki 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
dziatalnos¢ Grupy CPD, w szczegdlnosci na realizacje projektdw deweloperskich zgodnie z ich
harmonogramem.

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

e RYZYKO ZWIAZANE W WYBUCHEM WOINY

Inwazja Federacji Rosyjskiej na Ukraine rozpoczeta sie 24 lutego 2022 roku. Uwaza sie, ze jest wynikiem
eskalacji trwajacej od 2014 roku wojny. Zostata poprzedzona rosyjskim zadaniem wykluczenia
mozliwoéci dalszego poszerzania NATO i redukgji potencjatu militarnego sojuszu w Europie Srodkowo-
Wschodniej do stanu sprzed 1997 roku.

W efekcie eskalacji dziatan wojennych na terenie Ukrainy wiekszo$¢ mezczyzn pracujgcych w wielu
gateziach polskiej gospodarki wrdcito do Ukrainy. Spowodowato to niedobory pracownicze, szczegdlnie
odczuwalne w branzy budowlanej.

Dodatkowo niestabilnos¢ we wschodnim regionie Europy przyczynito sie do wzrostu cen wytworzenia
energii, ktdre zostato spotegowane natozonymi sankcjami gospodarczymi na Federacje Rosyjska.
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Taka sytuacja budzi wiele watpliwosci na rynkach finansowych co do stabilnej sytuacji gospodarczej
Polsce. Nalezy wzig¢ pod uwage, iz sytuacja makroekonomiczna Polski moze ulega¢ dynamicznym
zmianom wobec eskalacji dziatan wojennych na terenie Ukrainy i sankcjami gospodarczymi natozonymi
na Federacje Rosyjska. To niewatpliwie bedzie wptywa¢ na wszystkie gatezie polskiej gospodarki i
zwiekszac ryzyka opisane ponizej.

RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZNA RYNKOW, NA KTORYCH
SPOLKA I JEJ GRUPA KAPITALOWA PROWADZA DZIALALNOSC

Ogodlna 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 finansowg firm. W efekcie
czynniki te wptywaijg takze na wielko$¢ popytu na produkty i ustugi oferowane przez Spotke i jej Grupe
Kapitatowa i mogg mie¢ wptyw na ich sytuacje finansowa.

Wzrost PKB Polski w roku 2021 wynidst 7,3%. Dla pordwnania w 2020 roku PKB Polski skurczyt sie o
2,5%.

° RYZYKO REGULACYINE

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

Wprowadzona w roku 2012 Ustawa Deweloperska znaczaco wplyneta na ksztattowanie sie rynku
deweloperskiego i poprzez to rynku mieszkaniowego w Polsce. Proponowane obecnie przez
ustawodawce zmiany, majgce na celu wykreslenie rachunku powierniczego otwartego z katalogu
rachunkdw powierniczych przewidzianych Ustawg Deweloperskg, bedacego w sposdb posredni
gtéwnym zrodtem finansowania inwestycji deweloperskiej, mogg znaczgco wptynaé na obecny ksztatt
rynku deweloperskiego mieszkaniowego w Polsce.

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

° 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 korzysS¢ 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 papierow
wartosciowych, mogg wywotac negatywne konsekwencje dla Spotki. Szczegdlnie czeste i niebezpieczne
sg zmiany interpretacyjne przepisow podatkowych. Brak jest jednolitosci w praktyce organdw
skarbowych i orzecznictwie sgdowym 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 wplynac na osiggane wyniki i perspektywy rozwoju. Przepisy
dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od osdb prawnych, fizycznych, podatku
od nieruchomosci czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
traktowanie podatnikdw przez organy podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja i
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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 wiadz skarbowych przez okres pieciu lat, a niektdre
transakcje przeprowadzane w tym okresie, w tym transakcje z podmiotami powigzanymi, mogg zostac
zakwestionowane na gruncie skutkow podatkowych przez wtasciwe wtadze skarbowe. W efekcie kwoty
wykazane w sprawozdaniach finansowych mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie, po ostatecznym
ustaleniu ich wysokosci przez wtadze skarbowe. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Emitent
na biezgco monitoruje zmiany przepiséw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawnej.

e RYZYKO WZROSTU KOSZTOW REALIZACII PROJEKTOW REALIZOWANYCH PRZEZ
GRUPE

Realizacja projektow 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 wymagaja
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
moga ulec zmianie ceny materiatdw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych
pracownikdw, (ii) realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych
warunkéw atmosferycznych, ktore, gdy sag niesprzyjajace, mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji
projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg
prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagaé
dodatkowych naktaddw inwestycyjnych oraz (iv) wadliwe materialy budowlane muszg by¢ zastepowane
materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci. Ponadto do innych czynnikdéw, ktére moga
spowodowac wzrost kosztow inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja, koszty pracy, wzrost podatkow i
innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce rzagdowej oraz wzrost
kosztéw finansowania.

° RYZYKO ZWIAZANE Z ZABEZPIECZENIAMI USTANOWIONYMI NA MAJATKU
GRUPY

Spotka zawarla umowy kredytowe, ktorych celem byto pozyskanie finansowania na realizowane
inwestycji. Na podstawie ww. umow kredytowych Spdtka ustanowita na rzecz bankéw zabezpieczenia
sptaty miedzy innymi w postaci hipotek na nieruchomosciach bedacych wiasnoscig badz w uzytkowaniu
wieczystym Spotki. Pomimo, iz w chwili obecnej wszystkie kredyty sptacane sg terminowo, nie mozna
wykluczy¢, iz w przysztosci poszczegdlne 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 skfadnikdow majatkowych. Stan taki moze spowodowac zmniejszenie
sie ilosci Srodkow trwatych stanowigcych wtasnos¢ Grupy, co w rezultacie moze miec istotny negatywny
wplyw na sytuacje finansowq lub wyniki dziatalnosci Spotki.

RYZYKO ZWIAZANE Y4 PROCESEM UZYSKIWANIA DECYZ]1I
ADMINISTRACYINYCH, MOZLIWOSCIA ICH ZASKARZANIA ORAZ BRAKIEM
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona przez Spdtke i jej Grupe Kapitatowg wymaga uzyskiwania
licznych decyzji administracyjnych umozliwiajacych realizacje projektéw budowlanych, takich jak
decyzje w sprawie lokalizacji inwestycji, decyzje o warunkach zagospodarowania i zabudowy (w
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przypadku braku plandéw zagospodarowania przestrzennego), pozwolen na budowe, pozwolen na
oddanie wybudowanego obiektu do uzytkowania, decyzje wynikajgce z przepisow dotyczacych ochrony
$rodowiska. Z obowigzkiem uzyskania ww. decyzji administracyjnych wigze sie ryzyko niemoznosci badz
Znacznego opodznienia realizacji projektdw budowlanych, w przypadku nieuzyskania takich decyzji lub
dtugotrwatosci postepowan w sprawie ich wydania.

Ponadto, Spotka nie moze wykluczy¢ ryzyka zaskarzania wydanych decyzji przez strony postepowan
administracyjnych lub ich uchylenia, co z kolei negatywnie wptywatoby na zdolno$¢ dalszego
prowadzenia lub zakonczenia biezgcych projektdw budowlanych, a w konsekwencji na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg 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 znaczaco ograniczona.

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 czynnikdw mogacych
wplyng¢ na niedotrzymanie termindw zakonczenia budowy przez generalnego wykonawce lub
podwykonawcow. Najwazniejsze czynniki to m. in. warunki pogodowe, nieprzewidziane trudnosci
techniczne, niedobdr materiatow lub sprzetu budowlanego, brak mozliwosci uzyskania pozwolen
umozliwiajgcych oddanie budynkéw do uzytkowania, a takze zmiany w przepisach regulujgcych
wykorzystanie gruntéw. W przypadku wystgpienia ktéregokolwiek z ww. ryzyka, moze doj$¢ do
opoznienia 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 problemdédw moze réwniez negatywnie odbic sie na
marce Spoiki, co utrudni jej realizacje kolejnych projektow.

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¢ badZz 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 przychoddw ze sprzedazy, lub tez przy
wczesniej zakontraktowanych pracach budowlanych Spétka osiggnie gorsze od zaktadanych marze.
Ponadto, w zwigzku z niewynajeciem powierzchni biurowej lub opdznieniami w sprzedazy mieszkan
Spdtka w wiekszym stopniu bedzie musiata skorzystac z finansowania obcego.
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Ryzyko ZWIAZANE Y4 BRAKIEM PLYNNOSCI INWESTYCJI
NIERUCHOMOSCIOWYCH

W poréwnaniu z innymi rodzajami inwestycji, projekty deweloperskie mogg charakteryzowac sie niska
ptynno$cig. Dotyczy to w szczegdlnosci projektdw realizowanych w segmencie biurowym. Wydtuzony
okres sprzedazy aktywow nieruchomosciowych moze doprowadzi¢ do zamrozenia srodkdw finansowych
w projekcie, co z kolei moze doprowadzi¢ do zwiekszenia zapotrzebowania na finansowanie dtuzne w
Grupie CPD, a takze do wstrzymania badz zaniechania realizacji kolejnych projektow. Niska ptynnosc
aktywow nieruchomosciowych moze takze doprowadzi¢ do konieczno$ci obnizenia ceny ich sprzedazy.
Powyzej opisane czynniki mogg w sposob istotny negatywnie wplywac 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 wykluczyé, 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 wystgpic¢ wzrost kosztow projektu. Wzrost ten moze
nastgpi¢ w wyniku zmian w projekcie budowlanym, wzrostu kosztéw materiatow, kosztdw robocizny,
kosztéw prac podwykonawczych, optat z tytutu uzytkowania gruntdw / obiektdw, podatkéw i innych
opfat natury administracyjnej. W efekcie tych zdarzen Spdtka moze nie osiggnaé oczekiwanej stopy
zwrotu z inwestycji, co w konsekwencji moze spowodowac osiggniecie gorszych od planowanych
wynikow finansowych. Spdtka stara sie minimalizowa¢ wyzej opisane ryzyko poprzez dazenie do
zawierania z generalnymi wykonawcami lub podwykonawcami kontraktdw zakladajgcych ptatnosc
ryczattowg. Wzrost kosztow robocizny oraz kosztdow materiatdbw moze sie réwniez negatywnie
przekfada¢ na optacalnosé przyszitych projektéw deweloperskich.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI

Ryzyko to obejmuje nieprzewidziane sytuacje, w ktorych 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 lub powstang inne nieprzewidziane sytuacje. Sytuacje takie mogg spowodowac istotny
wzrost kosztow 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 warunkéw 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
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temperaturami ponizej -20 stopni Celsjusza lub tez wichury. Nie mozna réwniez wykluczy¢ powstania
na budowach szkdd materialnych spowodowanych dziataniem warunkéw atmosferycznych. Opdznienia
prac zwigzane ze ztymi warunkami atmosferycznymi prowadzi¢ mogg do przekroczenia harmonogramoéw
w realizowanych projektach, a tym samym do ponadplanowego wzrostu ich kosztow.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANAMI CEN SPRZEDAZY MIESZKAN I STAWEK
CZYNSZOW NAIMU

Zyskowno$¢ Spotki jest uzalezniona w duzej mierze od poziomu cen mieszkan, jak réwniez od stawek
czynszu za powierzchnie biurowe w miastach, w ktdrych prowadzi ona lub zamierza prowadzi¢ projekty
deweloperskie oraz od stop dyskontowych, przy ktdrych inwestorzy skfonni sg nabywaé nieruchomosci
komercyjne. W przypadku spadku cen mieszkan lub stawek najmu Spotka nie moze zagwarantowad, iz
bedzie w stanie sprzedawa¢ 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
finansowg lub wyniki Grupy.

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, ktdre moga 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 wywilaszczeniowy) mogg one w
istotny sposob wptyngé na wynik i dziatalno$¢ Spoiki i jej Grupy Kapitatowej. W skrajnym przypadku
ryzyko to moze spowodowac utrate nieruchomosci.

RYZYKO ZWIAZANE 2Z ODPOWIEDZIALNOSCIA Z TYTULU OCHRONY
SRODOWISKA

Spotka 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 ktdrych znajduja sie substancje niebezpieczne lub
inne zanieczyszczenia, mogg zostac zobowigzane do oczyszczenia gruntdw lub zaptaty kar z tytutu ich
zanieczyszczenia lub w inny sposob zosta¢ pociggniete do odpowiedzialnosci. Nie mozna jednoznacznie
wykluczy¢, ze Spdtka lub podmioty jej Grupy Kapitatowej nie zostang obcigzone w przysztosci kosztami
naprawy szkéd lub kar pienieznych w zwigzku z zanieczyszczeniami $rodowiska naturalnego na
uzytkowanych nieruchomosciach, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki i jej Grupy Kapitatowej.

RYZYKO ZWIAZANE Z UMOWAMI ZAWIERANYMI Z WYKONAWCAMI I
PODWYKONAWCAMI ROBOT BUDOWLANYCH

W ramach realizacji projektow 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 podwykonawcdw, co moze negatywnie wptywac na realizacje projektdw budowlanych,
a w konsekwencji na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki Grupy.
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Ponadto, z uwagi na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia
podwykonawcow Spotki nie mozna wykluczy¢é ryzyka zwigzanego z niemoznoscig zaplaty tego
wynagrodzenia przez wykonawce i tym samym powstania z tego tytutu odpowiedzialno$ci Spétki badz
jej spotki zaleznej, jako inwestora. Powyzsze ryzyko bedzie ograniczane poprzez wydzielanie kazdego
projektu do odrebnych spoétek. Dodatkowo, dokonanie ptatnosci za ustugi generalnego wykonawcy
uzaleznione jest od braku zalegtosci w ptatnosciach na rzecz podwykonawcéw. Spotka na biezgco
prowadzi monitoring ptatnosci generalnych wykonawcdéw na rzecz podwykonawcow.

RYZYKO ZWIAZANE Z UMOWAMI NAJMU

Wartos$¢ nieruchomosci pod wynajem zalezy od czasu pozostatego do uptywu okresu obowigzywania
umow najmu dotyczacych danej nieruchomosci, jak réwniez od sytuacji finansowej najemcow. Jezeli
Spotka i spotki jej Grupy Kapitatowej nie bedg w stanie przedtuzy¢ na korzystnych warunkach uméw,
ktorych termin waznosci uptywa w najblizszym czasie, ani pozyskac i utrzymac¢ odpowiednich najemcow
o dobrej sytuacji finansowej i sktonnych do zawarcia dtugoterminowych umoéw najmu, moze to miec
negatywny wplyw na warto$¢ rynkowg portfela nieruchomosci. Sytuacja finansowa danego najemcy
moze ulec pogorszeniu w krotkim badz dtuzszym okresie, co moze doprowadzi¢ najemce do upadtosci
lub niemoznosci wywigzania sie ze zobowigzan wynikajacych z umowy najmu. Wystgpienie kazdego z
wyzej wymienionych czynnikdw moze miec istotny negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Y4 NIEOSIAGNIECIEM ZAKLADANYCH CELOW
STRATEGICZNYCH

Spotka nie moze zagwarantowac osiggniecia zaktadanych przez siebie celdéw 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 budowac swojq strategie w oparciu o obecng sytuacje rynkowg. Spotka nie moze jednak
zapewni¢, iz strategia oparta zostata o petng i trafng analize obecnych i przysztych tendencji na rynku.
Nie mozna takze wykluczy¢, iz dziatania podjete przez Spotke okazg sie niewystarczajgce lub btedne z
punktu widzenia realizacji obranych celéw strategicznych. Btedna ocena perspektyw rynkowych i
wszelkie nietrafne decyzje mogg miec istotny negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy CPD.

RYZYKO ZWIAZANE Z KADRA MENEDZERSKA

Dziatalno$¢ Grupy CPD oraz jej dalszy rozwdj sg w duzej mierze uzaleznione od wiedzy, do$wiadczenia
i kwalifikacji kadry zarzadzajgcej oraz kluczowych pracownikéw. Od kompetencji kadry menedzerskiej
zalezy sukces wszystkich kluczowych etapéw realizacji projektu deweloperskiego. W przypadku odejscia
kluczowych pracownikow ze Spdtki istnieje ryzyko niemoznosci zatrudnienia nowych réwnie dobrze
doswiadczonych i wykwalifikowanych specjalistow, ktdrzy mogliby kontynuowaé realizacje strategii
Spdtki, co moze miec istotny negatywny wptyw na jej wyniki finansowe.

RYZYKO ZWIAZANE Z FINANSOWANIEM ROZWOJU KREDYTAMI BANKOWYMI I
INNYMI INSTRUMENTAMI DLUZNYMI

Standardem przy projektach deweloperskich jest korzystanie z finansowania dtuznego na istothym
poziomie. W zwigzku z tym Spoétka i jej Grupa Kapitatowa narazone sg z jednej strony na ryzyko wzrostu
stop procentowych i wzrostu kosztéw obstugi zaciggnietego dtugu. Z drugiej strony w przypadku spadku
popytu na produkty Spotki, w skrajnym przypadku, spotka realizujgca inwestycje moze nie by¢ w stanie
obstugiwa¢ zadtuzenia. W zwigzku z tym, w przypadku naruszenia warunkéw umodw kredytowych
zapewniajacych finansowanie projektow budowlanych istnieje ryzyko przejecia przez kredytodawcow
majatku spotek z Grupy Kapitatowej CPD, stanowigcych zabezpieczenie sptaty otrzymanych kredytow.
Spodtka nie moze réwniez wykluczy¢ pojawienia sie utrudnien w dostepie do finansowania dtuznego lub
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znacznego wzrostu kosztow jego zaciggniecia, spowodowanego zmiang polityki kredytowej bankdow.
Moze to ograniczy¢ mozliwosci podejmowania nowych projektdw przez Spotke i poprzez to mieé
znaczacy wptyw na wyniki finansowe uzyskiwane przez nig w przysztoSci.

RYZYKO KURSOWE

Zadtuzenie Grupy CPD denominowane w walutach obcych wyniosto na dzien 31 grudnia 2021 r.
rownowarto$¢ 89,3 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 Spotki. Ryzyko to jest czesciowo kompensowane przez fakt,
ze rozliczenie wptywow z najmu oraz sprzedaz projektow biurowych odbywa sie w walutach obcych.

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 stdp procentowych mogg w znaczacy sposob ograniczy¢ dostepnosé kredytow na
finansowanie zakupu nieruchomosci, a tym samym spowodowac 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 kredytow hipotecznych. Zwiekszanie kosztow finansowania moze spowodowac spadek
zdolnosci kredytowej klienta indywidualnego co w konsekwencji moze skutkowaé zmniejszeniem sie
popytu na mieszkania oferowane przez Spétke i jej Grupe Kapitatowa.

13. ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYINE I
ARBITRAZOWE

6 lutego 2019 w stosunku do spotki 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 spotke Blaise Investments sp. z 0.0., ktdéra w wyniku potaczenia transgranicznego,
zakonczonego 31 grudnia 2017 roku zostata przejeta przez spétke Celtic Investments Limited. 29
czerwca 2020 roku spdtka Celtic Investments Limited otrzymata postanowienie o przeksztatceniu
kontroli celno-skarbowej w postepowanie podatkowe. Postepowanie zostato zakonczone decyzjg z dnia
26 lutego 2021 roku, doreczong do Celtic Investments Limited z siedzibg na Cyprze w dniu 29 marca
2021 roku. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej CPD SA zawiera zobowigzanie
wynikajace z decyzji.

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.
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15. UMOWY ZNACZACE

W roku obrotowym 2021 Spoétka i inne spotki z Grupy Kapitatowej zawarty nastepujgce umowy bedace
umowami znaczgcymi w rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w
sprawie informacji biezagcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych:

Przyrzeczone i warunkowe umowy sprzedazy prawa do nieruchomosci gruntowej zawarte 4
marca 2021 r. pomiedzy spotka zalezng Ursus Development Sp. z 0.0. a firmg UDI Ursus II sp.
z 0.0. Umowy byly umowami znaczacymi z uwagi na ich tgczng wartos¢ wynoszacg 79,7 min
PLN netto co przewyzszato wartos¢ 10% kapitatéw wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2020 r.;

Umowa kredytu zawarta 20 maja 2021 roku pomiedzy Ursa Sky Smart City spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k., bedacg spotkg wspdtzalezng od Spotki, a Bankiem Millenium S.A., na
podstawie, ktdrej Ursa Sky Smart City spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp.k. zostat
udzielony kredyt odnawialny w maksymalnej wysokosci 30 000 000 ztotych, przeznaczony na
finansowanie budowy projektu mieszkalnego, wielorodzinnego ,URSA SKY — Etap II” w
Warszawie w dzielnicy Ursus, polegajgcego na budowie budynku wielorodzinnego oznaczonego
jako H. Inwestycja powstaje przy wspdlnym udziale CPD S.A. i Unidevelopment S.A.

Dodatkowo, na koniec okresu rozliczeniowego Spotka oraz spdtki zalezne sg stronami nastepujgcych
umdw uznanych za znaczace w rozumieniu powyzszego Rozporzadzenia:

Umowa inwestycyjna na wspolne przedsiewziecie pomiedzy CPD S.A., Antigo Investments sp. z
0.0., Ursa Park Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. i Lakia Enterprises Ltd
a Unibep S.A. i Unidevelopment S.A. 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 wartosc
10% kapitatdw wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2021.;

Umowa inwestycyjna na wspdlne przedsiewziecie pomiedzy CPD S.A., Ursa Sky Smart City
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. i Lakia Enterprises Ltd a Unibep S.A. i
Unidevelopment S.A. Umowa jest umowga znaczaca z uwagi na jej wartos¢ w dniu jej zmiany tj.
22 wrzesnia 2020 r. wynoszacq 172 min PLN co przewyzsza warto$¢ 10% kapitatdw wiasnych
CPD S.A. na 31 grudnia 2021.;

Umowa kredytowa Belise Investments sp. z 0.0. z Santander Bank Polska S.A. Umowa jest
Umowg znaczacy z uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2021 wynoszacg 55 597 tys. PLN (wg
$redniego kursu EUR opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2021 r. wynoszgcego 4,5994
PLN/EUR), co przewyzsza warto$¢ 10% kapitatdw wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2021 r.;

Umowa kredytowa Lakia Investments sp. 0.0. z mBankiem S.A. Umowa jest umowg znaczacg z
uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2021 wynoszacg 18 974 tys. PLN (wg S$redniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2021 r. wynoszacego 4,5994 PLN/EUR), co
przewyzsza warto$¢ 10% kapitatdw wtasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2021 r.;

Umowa kredytowa Robin Investments sp. z 0.0. z mBankiem. Umowa jest umowg znaczaca z
uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2021 wynoszacg 14 694 tys. PLN (wg S$redniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2021 r. wynoszacego 4,5994 PLN/EUR), co
przewyzsza wartos¢ 10% kapitatéw wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2021 r.;

Powyzsze umowy zostaty opisane w punkcie 17. UMOWY KREDYTOW, POZYCZEK, PORECZENIA 1
GWARANCIE niniejszego raportu.
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16. ISTOTNE TRANSAKCIE POMIEDZY PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie sprawozdawczym Spédtka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe. Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty opisane w Nocie objasniajacej nr 25
do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

17. UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK, PORECZENIA I GWARANCIE

Na dzien bilansowy, realizowane byty zobowigzania wynikajgce z umdéw zgodnie z ponizszym opisem:

e 18 czerwca 2014 roku zostata podpisana umowa kredytu pomiedzy Robin Investments sp. z 0.0,
bedaca spotka zalezng Emitenta, a mBankiem Hipotecznym S.A., na podstawie ktdrej spotce Robin
Investments Sp. z 0.0. zostat udzielony kredyt w wysokosci 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.,

Zabezpieczenie sptaty Kredytu Hipotecznego stanowig nastepujgce hipoteki i zastawy:
1) hipoteka faczna do kwoty 8.900.000 EUR,

2) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy o tgcznej
wartosci nominalnej 50 000 PLN wraz z o$wiadczeniem LAKIA ENTERPRISES LIMITED z
siedzibg w Nikozji (,Udziatowiec”) o poddaniu sie egzekucji z zastawionych udziatow,
sporzagdzonym 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 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 Dtugu w wysokosci stanowigcej rownowartosc 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 ktorej spodtce Lakia
Investments Sp. z o0.0. zostat udzielony kredyt w wysokosci 5.850.000 EUR, przeznaczony na
refinansowanie budynku biurowego ,Solar”, miedzy innymi poprzez catkowitg i nieodwotalng splate
istniejgcego zadtuzenia tej spotki wynikajgcego z umowy kredytu z HSBC Bank Polska S.A.,

Zabezpieczenie spfaty Kredytu Hipotecznego stanowig nastepujgce hipoteki i zastawy:

1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 11.700.000 EUR na ustanowiona na:
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2) zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zakladowym 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 Dtugu w wysokosci stanowigcej rownowartosc 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
kredytu, Spotka Zalezna zaptaci odsetki wedtug zmiennej stopy procentowej 6M EURIBOR,
powiekszonej o marze Banku.

e W wyniku ostabienia koniunktury wynajmu powierzchni biurowych na Mokotowie Lakia Investments
zgtosita w 2017 roku niedotrzymanie jednego z uzgodnionych w umowie kredytowej wskaznikow
finansowych, co daje bankowi prawo Zgdania sptaty catkowitej wartosci zadtuzenia. Do dnia
sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego bank nie wystosowat
takiego zadania. Jednym z mozliwych rozwazanych rozwigzan jest czeSciowa sptata zadtuzenia do
poziomu gwarantujgcego dochowanie uzgodnionych w umowie kredytowej wskaznikow
finansowych. Cata warto$¢ kredytu Lakia Investments (18 974 tys. zt) zostata wykazana jako
zobowigzanie krétkoterminowe.

e 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 sg 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 kosztéow projektu lub kosztéw wykonczenia powierzchni
najmu;

31 maja 2015 roku Spdtka podpisata Aneks do ww. 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 nowy termin 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
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Zadtuzenia w ramach transzy B oraz uruchomienie dodatkowej transzy do maksymalnej
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
Spotka CPD podpisata Aneks do Umowy poreczenia.

28 maja 2021 spdtka zalezna Emitenta tj. Belise Investments Sp. z 0.0. podpisata aneks nr 7 do
umowy kredytowej z 12 sierpnia 2011 zawartej z Santander Bank Polska S.A., na podstawie ktdrego
zrefinansowano Kredyt Inwestycyjny w wysokosci 12 523 500 euro. Ostateczna sptata kredytu
nastgpi nie pdzniej niz 30 maja 2026 roku.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. CPD SA poreczata na rzecz Santander Bank Polska SA
wymagalng i nalezng ptatno$¢ kwot jakie s3 wymagane (lub mogg by¢ wymagane) do pokrycia
obstugi dtugu lub wszelkich innych wymagalnych ptatnosci naleznych do zaptaty Bankowi
Santander przez spétke zalezng Belise Investments Sp. z 0.0. na podstawie Zgdania zaptaty do
maksymalnej kwoty 20.666.000 EUR.

W dniu 31 grudnia 2021 roku saldo poreczonego kredytu wynosito 12.147.795 EUR.

Okres poreczenia konczy sie w dniu, w ktéorym Bank Santander uzna, ze zabezpieczone
wierzytelnosci zostatly nieodwotalnie, bezwarunkowo oraz w petni sptacone i zaspokojone, ale w
kazdym przypadku nie pdzniej niz 31 maja 2029 roku.

Wynagrodzenie spotki CPD SA z tytutu udzielonego poreczenia wynosi 200.000 EUR rocznie.

e Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. CPD SA byta strong umowy przystgpienia do dtugu spotki
wspotkontrolowanej Ursa Sky Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wobec Banku Millennium SA.
Wierzytelno$¢ obejmowata kwote gtdwng w wysokosci 30.000.000 PLN oraz zwigzane z tg
wierzytelnoscig odsetki, prowizje, optaty i koszty.

Wartos$¢ dtugu spotki Ursa Sky wobec Banku Millennium wynosita 213 466,10 PLN na koniec 2021
roku. Wynagrodzenie spotki CPD SA z tytutu udzielonego poreczenia wynosi 225.000 PLN rocznie.
Na dzien publikacji niniejszego raportu wierzytelnos¢ spdtki wspdtkontrolowanej Ursa Sky Smart
City Sp. z 0.0. Sp.k. wobec Banku Millennium SA. zostata w catosci sptacona.

18. EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, SKUP AKCJI WELASNYCH

* OGLOSZENIE WEZWANIA DO ZAPISYWANIA SIE NA SPRZEDAZ AKCJI CPD S.A.

24 czerwca 2021 r. na podstawie Uchwaly nr 18 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z 24
czerwca 2021 r.w sprawie nabycia akcji Spdtki w celu umorzenia, tj. zmiany uchwaly nr 3
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z 28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w
celu umorzenia, Zarzad podjat uchwate w sprawie kontynuacji procesu nabywania przez Spétke akcji
wlasnych w celu umorzenia, na podstawie ktdrej zdecydowat o nabyciu w ramach wezwania
maksymalnej liczby akcji wtasnych objetej nie wykonanym dotad upowaznieniem udzielonym przez
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Walne Zgromadzenie oraz ustalit cene nabycia akcji w w/w wezwaniu w wysokosci 19,71 zt za jedna
akcje.

Wobec powyzszego, 25 czerwca 2021 r., Spotka dziatajac jako wzywajacy, ogtosita za posrednictwem
Banku Pekao S.A. — Biura Maklerskiego Pekao z siedzibg w Warszawie oraz Pekao Investment Banking
S.A. wezwanie (,Wezwanie”) do zapisywania sie na sprzedaz 8.705.110 (osiem miliondw siedemset pie¢
tysiecy sto dziesiec) akcji zwyktych na okaziciela serii AA, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢
groszy) kazda akcja, odpowiadajgcych 33,01% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do
33,01% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spodtki (,Akcje”), znajdujgcych sie w obrocie gietdowym.
Wezwanie zostato ogtoszone na podstawie 73 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spdtkach publicznych (t.j.: Dz. U. z 2020 r., poz. 2080, ze zm.). Podmiotem nabywajgcym Akcje w
ramach Wezwania byta Spdtka, a Akcje nabywane byly w celu umorzenia na podstawie art. 362 § 1 pkt
5) k.s.h.

W wyniku Wezwania Spdtka na dzien bilansowy posiadata 17.404.946 (siedemnascie miliondw czterysta
cztery tysigce dziewiecset czterdziesci szesc) akcji, odpowiadajgcych 66% akcji w kapitale zaktadowym
Spotki, uprawniajgcych do 66% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoiki, przy czym zgodnie z art. 364
§ 2 Kodeksu spotek handlowych, Spotka nie mogta wykonywac praw udziatowych z akcji wtasnych
Spotki, w tym prawa gtosu, z wyjgtkiem uprawnien do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktére
zmierzajg do zachowania tych praw. Cena, po ktdrej Spdtka nabyta akcje okreslone w Wezwaniu
wynosita 19,71 zt za jedng akcje.

e OGLOSZENIE STANOWISKA ZARZADU CPD S.A. W SPRAWIE WEZWANIA DO
ZAPISYWANIA SIE NA SPRZEDAZ AKCJI CPD S.A.

13 lipca 2021 na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spdtkach publicznych (tj.: Dz. U. z 2020 r., poz. 2080 ze zm.) zostato przekazane do publicznej
wiadomosci stanowisko Zarzadu Spotki dotyczace wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji Spotki
z dnia 25 czerwca 2021 r.

e INFORMACJA O WYNIKACH WEZWANIA DO ZAPISYWANIA SIE NA SPRZEDAZ
AKCJI CPD S.A. I NABYCIE AKCJI WLASNYCH CPD S.A.

3 sierpnia 2021 r. Spotka otrzymata od Banku Pekao S.A. — Biura Maklerskiego Pekao z siedzibg w
Warszawie oraz Pekao Investment Banking S.A., tj. podmiotdw posredniczacych w przeprowadzeniu
wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji Spotki, informacje o wynikach Wezwania. Przedmiotem
Wezwania byto 8.705.110 (osiem milionéw siedemset piec tysiecy sto dziesie¢) akcji zwyklych na
okaziciela serii AA, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda akcja, odpowiadajgcych
33,01% akcji w kapitale zaktadowym Spotki i uprawniajgcych do 33,01% gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki, znajdujacych sie w obrocie gieldowym, po cenie 19,71 zt za jedng nabywang
akcje. Podmiotem nabywajgcym akcje w ramach Wezwania byta Spdtka, a akcje miaty zosta¢ nabyte w
celu ich umorzenia na podstawie art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h.

W okresie przyjmowania zapisow na akcje objete Wezwaniem, tj. od dnia 15 lipca 2021 r. do dnia 29
lipca 2021 r., zostaly ztozone 82 wazne zapisy na sprzedaz akcji, opiewajagce tacznie na 16.997.844 akgcji
zwyklych na okaziciela serii AA o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda akcja. W wyniku
zastosowania zasad proporcjonalnej redukcji zgodnie z pkt 34 Wezwania, zgodnie z zasadami
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wskazanymi w Wezwaniu Spotka nabyta 8.705.110 akcji zwykitych na okaziciela serii AA, o wartosci
nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda akcja, odpowiadajgcych 33,01% akcji w kapitale
zakladowym Spotki i uprawniajgcych do 8.705.110 gltosow na Walnym Zgromadzeniu Spoiki,
stanowigcych 33,01% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki (,Akcje”) po cenie 19,71
zt za jedng nabywang Akcje. Transakcje nabycia Akcji przez Spotke zostaty zawarte 3 sierpnia, a ich
rozliczenie nastgpito 5 sierpnia 2021 r.

¢ ROZLICZENIE TRANSAKCIJI NABYCIA AKCJI WLEASNYCH CPD S.A. W CELU
UMORZENIA

5 sierpnia 2021 nastgpito rozliczenie Wezwania, w wyniku ktorego Spoétka 3 sierpnia 2021 r. nabyta w
celu umorzenia, tj. zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h., 8.705.110 (osiem miliondw siedemset piec
tysiecy sto dziesie¢) akcji wtasnych, tj. 8.705.110 (osiem milionéw siedemset piec tysiecy sto dziesiec)
akgcji zwyktych na okaziciela serii AA, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda akcja,
odpowiadajacych 33,01% akcji w kapitale zaktadowym Spétki i uprawniajacych do 8.705.110 (osiem
miliondw siedemset piec tysiecy sto dziesie¢) gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, stanowigcych
33,01% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, po cenie 19,71 zt za jedng nabywang
Akcje.

Przed Rozliczeniem Wezwania Spdtka posiadata juz 8.699.836 (osiem miliondw szeséset dziewiecdziesigt
dziewiec tysiecy osiemset trzydziesci szes¢) akcji wiasnych Spotki, stanowigcych 32,99% ogdlnej liczby
akcji Spotki, uprawniajgcych do 8.699.836 (oSmiu miliondw szesciuset dziewiecdziesieciu dziewieciu
tysiecy o$miuset trzydziestu szesciu) gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki, co stanowi 32,99%
ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spatki.

W wyniku nabycia Akgji i Rozliczenia Wezwania Spdtka posiadata na dzien bilansowy tacznie 17.404.946
(siedemnascie miliondw czterysta cztery tysigce dziewiecset czterdziesSci szes¢) akcji wiasnych Spotki,
odpowiadajgcych 66,00% akcji w kapitale zaktadowym Spotki i uprawniajgcych do 17.404.946
(siedemnascie miliondw czterysta cztery tysigce dziewiedset czterdziesSci szes$¢) gtosow na Walnym
Zgromadzeniu Spoiki, co stanowi 66,00% ogdlinej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, przy
czym zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu spodtek handlowych, Spdtka nie mogta wykonywad praw
udziatowych z akcji wiasnych Spoétki, w tym prawa gtosu, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub
wykonywania czynnosci, ktdre zmierzajg do zachowania tych praw.

W okresie przyjmowania zapisow na akcje objete Wezwaniem, tj. od dnia 15 lipca 2021 r. do dnia 29
lipca 2021 r., zostaty ztozone zapisy na sprzedaz akcji, opiewajace tgcznie na 16.997.844 akcji
zwyktych na okaziciela serii AA, ktdre to akcje stanowily 96,19% akcji spotki bedacych obrocie (tj. bez
akcji wiasnych posiadanych przez Spotke).

19. OPIS ROZNIC W PROGNOZOWANYCH WYNIKACH FINANSOWYCH

Zaréwno Grupa CPD jak i podmiot dominujgcy nie publikowaty prognoz wynikéw finansowych na rok
2021.

20. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Grupa CPD finansuje swojg dziatalnos¢ przy pomocy kapitatdw wiasnych i kapitatdow obcych. Kapitaty
wlasne na dzien bilansowy stanowity 53% catkowitej sumy bilansowej Grupy i byty gtéwnym Zrédtem
finansowania dziatalnoSci operacyjnej Grupy. W 2021 roku zasoby finansowe Grupy byty
wykorzystywane zgodnie z planami, przeznaczeniem i biezgcymi potrzebami. Grupa wywigzywata sie
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regularnie ze swych zobowigzan wobec kontrahentéw, bankéw oraz z obowigzkowych obcigzen na rzecz
Panstwa. Przeptywy finansowe sg na biezgco monitorowane, co pozwala na bezpieczne zarzadzanie
finansami Grupy. Dodatkowo, w dtugoterminowej projekgcji przeptywdw pienieznych zostaly utworzone
rezerwy na rdozne ryzyka co powoduje, ze zobowigzania stanowigce 47% catkowitej sumy bilansowej
Grupy nie stanowig zagrozenia dla ptynnosci finansowej Grupy.

Kredyty i pozyczki sg znaczagcym zrédtem finansowania dla Grupy CPD. Na koniec roku 2021 tgczna
wartos¢ zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek, w tym leasingu wynosita 97 min PLN w poréwnaniu
do 113 mIn PLN na koniec roku 2020. W ramach zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek Grupa CPD
wykazuje réowniez zobowigzania z tytutu leasingu, bedacego skapitalizowanym zobowigzaniem Grupy z
tytutu wieczystego uzytkowania gruntow. Na koniec 2021 roku zobowigzania te wyniosty 7,8 min PLN,
co stanowito okoto 8% tacznej kwoty zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek, w tym leasingu.

21. ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA

Oprdcz zmian w strukturze Grupy w roku 2021 (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]J I KOMITETU
AUDYTU

WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZE]

W 2021 roku Spoétka ani jednostki podporzadkowane nie wyptacaty nagrod ani korzysci, w tym
wynikajgcych z programdéw 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 2021 cztonkom Rady
Nadzorczej CPD S.A. zostaly wyptacone nastepujgce kwoty wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji w
Radzie Nadzorczej Spotki:

Imie i nazwisko Funkcja Waluta PLN [o] [({-1 Uwagi

Wiestaw Ole$ Sekretarz RN PLN 51 668 01.2021 - 12.2021
Andrew Pegge Przewodniczacy RN PLN 71 668 01.2021- 12.2021
Mirostaw Gronicki Cztonek RN PLN 51 668 01.2021 - 12,2021

Gabriela Gryger Czionek RN PLN 43 667 01.2021 - 09.2021 rezygnacja

Michael Haxby Wiceprzewodniczacy RN PLN 50 000 01.2021 - 10.2021 rezygnacja

Alfonso Kalinauskas Czionek RN PLN 50 000 01.2021 - 10.2021 rezygnacja
Hanna Karwat-Ratajczak Czionek RN PLN 3926 11.2021-12.2021
Krzysztof Laskowski Cztonek RN PLN 3926 11.2021-12.2021

RAZEM PLN 326 523
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° WYNAGRODZENIE KOMITETU AUDYTU

Wynagrodzenia cztonkéw Komitetu Audytu CPD S.A. w roku 2021 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 40 834 01.2021 - 12.2021
Mirostaw Gronicki Cztonek KA PLN 40 834 01.2021- 12.2021
Alfonso Kalinauskas Przewodniczacy KA PLN 60 000 01.2021 - 10.2021
Krzysztof Laskowski Cztonek KA PLN 0 11.2021.-12.2021
RAZEM PLN 141 668

° WYNAGRODZENIE ZARZADU

W 2021 roku Spdtka ani jednostki podporzadkowane nie wyptacaty nagrdd 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 cztonkéw Zarzadu
CPD S.A. w roku 2021 z tytutu petnienia funkcji na zasadzie powotania w Zarzadzie Spotki oraz z tytutu
ustug $wiadczonych na rzecz spétek Grupy wyniosty:

Wynagrodzenie z
tytuly petnienia
innych funkcji w

Wynagrodzenie z
tytuly peilnienia
funkcji w

Imie i nazwisko Funkcja Zarzadzie Spotki w CE:;I;I,? oh
wyplacane przez ypie ycn
Spétke przez jednostki
(PLN) podporzadkowane
(PLN)
Colin Kingsnorth Prezes Zarzadu 690 035 0 690 035 01.2021- 12.2021
Iwona Makarewicz Cztonek Zarzadu 403 722 12 000 415 722 01.2021 - 12.2021
Elzbieta Wiczkowska Cztonek Zarzadu 629 230 12 000 641 230 01.2021 - 12.2021
John Purcell Cztonek Zarzadu 45 271 601 477 646 747 01.2021 - 12.2021
RAZEM 1768 258 625 477 2393735

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 zwolnienia
ze stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy odwotanie ze stanowiska nastepuje z powodu potgczenia
Spoiki przez przejecie.
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24. AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

Ponizsza tabela przedstawia stan posiadania akcji Spotki przez cztonkéw Zarzadu petnigcych funkcje w
Zarzadzie Spotki na 31 grudnia 2021 roku, wedtug informacji posiadanych przez Spotke:

Spotka nie posiada innych informacji odnosnie faktu posiadania akcji Spotki przez inne osoby wchodzace
w skfad organdw zarzadzajacych lub nadzorujgcych.

Liczba akgji Wartosc

[+)
. . ) posiadanych nominalna Jako / ° Jako % catkowitej
Imie i nazwisko Funkcja o ) " catkowitej ) "
na dzien posiadanych akcji liczby akeii liczby gloséw
bilansowy (PLN) Yy axq
Elzbieta Wiczkowska Cztonek Zarzadu 14 002 1400 0,05% 0,08%
Iwona Makarewicz Cztonek Zarzadu 2 310 231 0,01% 0,01%
Colin Kingsnorth Prezes Zarzadu 0 0 0 0
John Purcell Cztonek Zarzadu 0 0 0 0
RAZEM 16 312 1631 0,06% 0,09%

W stosunku do stanu przedstawionego w skonsolidowanym raporcie za III kwartat 2021,
opublikowanym 25 listopada 2021, w zestawieniu stanu posiadania akcji przez osoby zarzadzajgce i
nadzorujgce w okresie sprawozdawczym nie zaszty zmiany.

Spdtka nie posiada innych informacji odnosnie faktu posiadania akgcji Spotki przez inne osoby wchodzace
w skfad organdw zarzadzajgcych lub nadzorujgcych.

25. UMOWY ZMIENIAJACE STRUKTURE WLASCICIELSKA

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

26. SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W okresie sprawozdawczym Spotka nie wprowadzata programow akcji pracowniczych.

27. UMOWA y 4 PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

15 wrzesnia 2020 roku Rada Nadzorcza Spoétki, 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
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liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 4055, na biegtego
rewidenta uprawnionego do:

—  zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy sie 31
grudnia 2020 roku,

—  zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy sie 31
grudnia 2020 roku,

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

2020 roku,

—  przegladu $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca 2020
roku,

oraz

—  zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy sie 31
grudnia 2021 roku,

—  zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konhczacy sie 31
grudnia 2021 roku,

—  przegladu $rdodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca
2021 roku,

—  przegladu $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca 2021
roku,

oraz

—  zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy sie 31
grudnia 2022 roku,

—  zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. za rok finansowy konczacy sie 31
grudnia 2022 roku,

—  przegladu $rdodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca
2022 roku,

—  przegladu $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca 2022
roku.

Umowa z Grant Thornton Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia 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 okreslenie odpowiedzialnosci
i obowigzkéw uczestnikdw 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.
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W 2021 roku firma audytorska badajgca 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 byla wymagana.

Sprawozdanie finansowe CPD S.A. oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za
2021 rok podlegaly przegladowi i badaniu przez firme audytorskg Grant Thornton Polska sp. z 0.0. sp.
k.

taczne wynagrodzenie audytora Grant Thornton za rok 2021 wyniosto 166.000 PLN netto, z czego:

o 65.000 PLN stanowito wynagrodzenie za przeglad sprawozdania finansowego CPD S.A. oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2021
r. do 30 czerwca 2021 r. (umowa z 16 wrzesnia 2020);

. 85.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego CPD S.A. oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2021
do 31 grudnia 2021 r. (umowa z 16 wrzesnia 2020);

o 16.000 PLN stanowito wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego spétki Challange
Eighteen Sp. z 0.0. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 roku;

Wynagrodzenie firm audytorskich za badanie i przeglad sprawozdania finansowego za poprzedni rok
obrotowy zostato opisane w nocie 29 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

28. STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW WEDLUG STOPNIA PLYNNOSCI

Struktura aktywow i pasywow Grupy CPD na dzien 31 grudnia 2021 r. i zmiany w pordwnaniu ze stanem
na koniec 2020 roku:
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Udziat
Na dzien:
w aktywach Zmiana
2021-12-31 2020-12-31 razem 2021/2020
(w tys. PLN) 2020
Nieruchomosci inwestycyjne 167 667 165 618 60,9% 35,1% 1,2%
Rzeczowe aktywa trwate 103 212 0,04% 0,04% -51,4%
Inwestycje w,e.wspolne przedsiewziecia wyceniane metoda 12 795 27 221 4,6% 5,8% -53.0%
praw wiasnosci
Piugotermmowe aktywa finansowe w  pozostatych 595 0 0,22% 0,00% }
jednostkach
Naleznoéci dtugoterminowe 494 263 0,18% 0,06% 87,8%
L 4 L4
Aktywa trwate 181 654 193 314 66,0% 40,9% -6,0%
Zapasy 3887 3601 1,4% 0,8% 7,9%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 3264 20 035 1,2% 4,2% -83,7%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 81773 170 146 29,7% 36,0% -51,9%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 4744 85 250 1,7% 18,0% -94,4%
Aktywa obrotowe 93 668 279 032 34,0% 59,1% -66,4%
AKTYWA RAZEM 275 322 472 346 100% 100% -41,7%

Na dzier: Udziat Udziat  Zmiana
2021-12-31 2020-12-31 w pasywach w pasywach 2021/2020

(w tys. PLN) razem razem

2021 2020
Kapitat podstawowy 2 637 2 637 1,0% 0,6% 0,0%
Kapitat rezerwowy 987 987 0,4% 0,2% 0,0%
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia -27 909 -27 909 -10,1% -5,9% 0,0%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -6 243 -6 262 -2,3% -1,3% -0,3%
Akcje wiasne nabyte w celu umorzenia -288 973 -117 396 -105,0% -24,9% 146,2%
Skumulowane zyski (straty) 464 164 432 991 168,6% 91,7% 7,2%
Kapitaly wiasne 144 663 285 048 " 52,5% 60,3% -49,2%
Zobowigzania handlowe oraz pozostale zobowigzania 2629 2820 1,0% 0,6% 6,8%
Kredyty i pozyczki, w tym leasing 57 551 5 454 20,9% 1,29% 955 2%
Zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego 14 232 19 352 5,2% 4,1% 26,5%
Zobowiazania dlugoterminowe razem 74 412 27 626 " 27,0%' 5,8% 169,4%
Zobowiazania handlowe oraz pozostale zobowigzania 16 694 51740 6,1% 11,0% 67,7%
Kredyty i pozyczki, w tym leasing 37 309 101 847 13,6% 21,6% -63,4%

Zobowigzania grupy do zl?ycia zaklasyfikowanej jako 2244 6 085

przeznaczona do sprzedazy 0,8% 1,3% -63,1%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 56 247 159 672 20,4% 33,8% -64,8%
Zobowiagzania razem 130 659 187 298 47,5% 39,7% -30,2%

PASYWA RAZEM 275 322 472 346 100% 100%

-41,7%
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29. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
Nie wystapity.

30. INFORMACJE O UDZIELONYCH POZYCZKACH

Dane dotyczace pozyczek udzielonych przez CPD SA wg stanu na 31 grudnia 2021

Waluta Wartos¢é
pozycz | ksiegowa Stopa

Pozyczkobiorca ki| wtys. PLN| referencyjna Marza Termin sptaty
Na zadanie, nie pdzniej niz
Ursus Development PLN 0 3M WIBOR 2,00% 2025-09-29
Na zadanie, nie pdzniej niz
Antigo Investments PLN 2185 3M WIBOR 1,55% 2022-10-16
Na zgdanie, nie pézniej niz
Belise Investments PLN 9915 3M WIBOR 1,55% 2024-09-24
Na zadanie, nie pdzniej niz

Belise Investments PLN 14 997 3M WIBOR 1,55% 2022-05-01
Na zadanie, nie pdzniej niz

Celtic Asset Management PLN 459 3M WIBOR 1,55% 2025-02-12
Gaston Investments EUR 0 3M LIBOR 0,75% Na zgdanie
Celtic Investments Ltd EUR 0 3M LIBOR 0,75% Na zgdanie
Na zadanie, nie pdzniej niz
Elara Investments PLN 1074 3M WIBOR 1,55% 2023-01-24
Na zgdanie, nie pézniej niz

Elara Investments PLN 1027 3M WIBOR 1,55% 2022-05-01
Na zadanie, nie pdzniej niz

Gaston Investments PLN 0 3M WIBOR 1,55% 2023-10-01
Na zadanie, nie pdzniej niz

HUB Developments PLN 1077 3M WIBOR 1,55% 2022-05-01
Na zgdanie, nie pézniej niz
HUB Developments PLN 976 3M WIBOR 1,55% 2022-04-12
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Dobalin Trading PLN 0 state 8%

Na zadanie, nie pdzniej niz
Mandy Investments PLN 0 3M WIBOR 1,55% 2022-05-01

Na zgdanie, nie pézniej niz
Mandy Investments PLN 0 3M WIBOR 1,55% 2022-04-12
Lakia Enterprises Limited PLN 4 031 3M WIBOR 1,55% Na zadanie
Lakia Enterprises Limited PLN 7 143 3M WIBOR 1,55% Na zgdanie
Lakia Enterprises Limited PLN 15036 3M WIBOR 1,55% Na zgdanie
RAZEM PLN 57 919
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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 2021 r. oraz dane poréwnywalne zostaty
sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa 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 ryzyka.

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 zaréwno podmiot jak i biegli rewidenci
dokonujacy 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 Kapitatowej w roku 2021 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

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

Zarzad CPD S.A. dziatajagc na podstawie § 70 ust. 1 pkt 7) oraz § 71 ust. 1 pkt 7) rozporzgdzenia Ministra
Finansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2018 r., poz. 757), oraz na
podstawie o$wiadczenia Rady Nadzorczej CPD S.A. informuje, ze w Spotce 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;

) obowigzuje polityka w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityka w zakresie $wiadczenia
na rzecz Spotki przez firme audytorskg, podmiot powigzany z firmg audytorskg 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 Z PUBLIKACJA
JEDNOSTKOWEGO I SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU ROCZNEGO
ZA 2021 ROK

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

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

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

ANDREW PEGGE
PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ

WIEStAW OLES MIROStAW GRONICKI
SEKRETARZ RADY NADZORCZE] CzLONEK RADY NADZORCZE]
HANNA KARWAT-RATAICZAK KRZYSZTOF LASKOWSKI

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

Rada Nadzorcza CPD S.A. dziatajagc na podstawie § 70 ust. 1 pkt 14) oraz § 71 ust. 1 pkt 12)
rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierdw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2018
r., poz. 757), o$wiadcza, ze:

zgodnie z oceng dokonang przez Rade Nadzorczg CPD S.A. sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej CPD i CPD S.A. za 2021 rok oraz jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za
okres od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia 2021 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 dziatalnosci 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 Spdtki. 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 pdzn. 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 o0.0. 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 obowigzujgcych 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 2021 roku,
obejmujace:

a) sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021,
b) sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2021 roku,

d) sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia
2021,

e) sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021,
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f) noty objasniajgce do sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021;

2) Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku;

3) Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej CPD Spdtki Akcyjnej za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2021 roku, obejmujace:

a) skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres od 1 stycznia 2021 do 31
grudnia 2021,

b) skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2021
roku,

c) skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od dnia 1 stycznia do
dnia 31 grudnia 2021 roku,

e) skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za okres od dnia 1 stycznia do dnia 31
grudnia 2021 roku,

f)  noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony w
dniu 31 grudnia 2021 roku;

4) Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku;

5) Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej CPD i CPD S.A. za rok 2021 wraz ze
Sprawozdaniem dotyczagcym danych niefinansowych Grupy Kapitatowej CPD i CPD S.A. za 2021 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
PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZE]

WIESEAW OLES MIROSEAW GRONICKI
SEKRETARZ RADY NADZORCZE] CzLONEK RADY NADZORCZE]
HANNA KARWAT-RATAICZAK KRZYSZTOF LASKOWSKI

CzLONEK RADY NADZORCZE] CzLONEK RADY NADZORCZE]
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VI. SPRAWOZDANIE Z BADANIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA



