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I. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
1. INFORMACIE O GRUPIE KAPITALOWEJ CPD

Grupa Kapitatowa CPD rozpoczeta swojg dziatalno$¢ w Polsce w 1999 r. wraz z zatozeniem spdtki Celtic
Asset Management Sp. z 0.0. W kolejnych latach, 1999-2005, dziatalnos¢ spétki koncentrowata sie na
budowaniu portfela nieruchomosci oraz zarzadzaniu nim na rzecz podmiotow zewnetrznych w Polsce,
Czechach, Litwie, Rumunii, na Wegrzech oraz w Niemczech. W roku 2005 Celtic Asset Management Sp.
z 0.0 rozpoczeta dziatalno$¢ deweloperskg w ramach wspotpracy z kilkoma funduszami zarzadzanymi
przez Laxey Partners. W 2007 roku dokonano konsalidacji grupy kapitatowej pod nazwg Celtic Property
Developments SA (BVI), a w 2008 rozpoczeto notowania spotki Celtic Property Developments SA (BVI)
na Gietdzie Papierow 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 Czarnogdrze, na Wegrzech, we Wioszech,
Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Miedzynarodowe doswiadczenie oraz praktyczna
wiedza branzowa ekspertow i menedzeréw Grupy CPD przyczynity sie do stworzenia silnej i stabilnej
Grupy Kapitatowej, ktdra 23 grudnia 2010 r. zadebiutowata na Gieldzie Papierow Wartosciowych w
Warszawie. W dniu 17 wrzesnia 2014 r Spotka zmienita firme z Celtic Property Developments S.A. na
CPD S.A.

W pierwszej potowie 2022, dziatania Grupy koncentrowaty sie na finalizacji sztandarowego projektu w
warszawskiej dzielnicy Ursus oraz ukonczeniu procesu monetyzacji banku ziemi zlokalizowanego na
terenach dzielnicy Ursus, ktory byt prowadzony sukcesywnie w ostatnich latach.

W kwietniu 2021 roku CPD sprzedata ostatniej posiadanej dziatki mieszkaniowe w Ursusie. Spotka
planuje zakonczy¢ projekt mieszkaniowy w Ursusie w 2022 r. i wyplaci¢ zyski akcjonariuszom. CPD
obecnie pracuje nad przeksztatceniem jednego ze swoich aktywdw biurowych w projekt mieszkaniowy.

Na dzien publikacji raportu, CPD S.A. jest spdtka holdingowa kontrolujaca grupe 18 spdtek zaleznych i
dwdch wspotkontrolowanych, prowadzacych dziatalnos¢ gtdwnie w Polsce, w segmencie mieszkaniowym
i biurowym.
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2. STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE]

Na dzien publikacji raportu w skfad Grupy Kapitatowej CPD S.A. (dalej Grupa, Grupa CPD, Grupa
Kapitatowa) wchodzit podmiot dominujacy — CPD S.A. (dalej Spotka) oraz 18 podmiotéw zaleznych i
dwa wspotkontrolowane. Dziatalnos¢ deweloperska Grupy prowadzona jest za posrednictwem spétek
inwestycyjnych, bezposrednio zaleznych od Challange Eighteen sp. z 0.0. i Lakia Enterprises Ltd (Cypr).
Podmiot dominujacy CPD S.A. koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegdlnych spotek zaleznych, bedac
jednoczesnie osrodkiem, w ktérym 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 pehni role koordynatora tej dziatalnosci.

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

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

Po dacie bilansowej, w strukturze Spotki zaszty nastepujgce zmiany:

- 26 lipca 2022 zostato wszczete postepowanie likwidacyjne spotki Ursus Development sp. z 0.0.

Na dzien publikacji raportu, wszystkie spétki Grupy podlegaja konsolidacji wedtug metody petnej, poza
dwiema spotkami wspdotkontrolowanymi — Ursa Sky Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k. i Ursa Park Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., ktdre sa konsolidowane

metodg praw wiasnosci zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej.
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7 271 854 751,4%
v
-29 205 20 011
e yny s 429 2160 -80,1%
Koszty finansowe -3 304 -1 891 74,7%
v
Wynik przed opodatkowaniem -32 080 20 280
Podatek dochodowy 5613 -350
Wynik netto -26 467 19 930

W pierwszym pdiroczu 2022 roku Grupa CPD SA wygenerowata strate netto w kwocie 26,47 min PLN.
Wynik netto byt nizszy sie o0 46,4 min PLN w poréwnaniu z analogicznym okresem 2021 roku.

Mozna wyrdzni¢ dwa gtdwne czynniki, ktdre miaty korzystny wpltyw na wyniki finansowe w pierwszym
potroczu 2022 roku w pordwnaniu z pierwszym potroczem 2021 roku. Wynik na sprzedazy wyniost 10,7
min PLN i byt wyzszy o 2,25 min PLN. Co wiecej, odwrocenie odpisow aktualizujgcych wartos¢ naleznosci
w pierwszym kwartale 2022 roku byto wyzsze o 6,42 min PLN w poréwnaniu z pierwszym potroczem
2021 roku.

Wzrost wyniku na sprzedazy wynikat z wyzszych przychoddw ze sprzedazy i nizszego kosztu wtasnego
sprzedazy. Znaczne odwrocenie odpisu aktualizujgcego wartos¢ naleznosci wynikato z faktu, iz w
pierwszym potroczu 2022 roku Grupa CPD otrzymata srodki pieniezne od syndyka masy upadtosci
Energetyki Ursus Sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej.








































































































































































