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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.

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

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Nota

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2022

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2021

Przychody ze sprzedazy 15 748 1433
Koszt wtasny sprzedazy 16 2616 326
) 3364 1759
ZYSK NA SPRZEDAZY
Koszty administracyjne - zwigzane z nieruchomosciami 17 (652) (745)
Koszty administracyjne - pozostate 18 (10 534) (10 094)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe (121) (303)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnej 382 827
Pozostate przychody 19 335 1586
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 5 (199) 2639
Udziat w zysku lub stracie wspolnych przedsiewzie¢ wycenianych 17 495 27 005
metodg praw wtasnosci, po opodatkowaniu
Odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci 7 409 859
Wynik z wyceny aktywow przeznaczonych do sprzedazy 0 293
Wynik ze zbycia jednostek zaleznych 0 (40)
17 479 23 786
ZYSK OPERACYJNY
Przychody finansowe 20 1002 358
Koszty finansowe 20 (891) (668)
ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM 17590 23476
Podatek dochodowy 21 (5 660) 968
11 930 24 444
ZYSK Z DZIALALNOSCI KONTYNUOWANEJ
Wynik z dziatalnosci zaniechane;j 27 (25 220) 6729
ZYSK NETTO ROKU OBROTOWEGO (13 290) 31173
Zysk
Przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujgce;j (13 290) 31173
Przypadajgcy na akcjonariuszy niekontrolujgcych 0 0
ZYSK NETTO ROKU OBROTOWEGO (13 290) 31173
POZOSTALE CALKOWITE DOCHODY
Inne catkowite dochody do przeklasyfikowania na zyski lub straty (234) 19
po spetnieniu warunkéw
Inne catkowite dochody, ktére nie zostang przekwalifikowane na 0 0
zyski lub straty
Inne catkowite dochody (234) 19
(13 524) 31192
CALKOWITE DOCHODY ROKU OBROTOWEGO
Catkowite dochody netto za rok obrotowy
Przypadajgce na akcjonariuszy jednostki dominujgcej (13 524) 31192
Przypadajgcy na akcjonariuszy niekontrolujgcych 0 0

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

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw —

c.d.

ZYSK NA AKCJE

z dziatalnosci zaniechanej

Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajacy na jednag 30 (1,61) 2,20
akcje

Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajgcy na jedna akcje z 30 1,45 1,73
dziatalno$ci kontynuowanej

Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajgcy na jedng akcje z (3,06) 0,47
dziatalno$ci zaniechanej

Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajacy na jedna 30 (1,61) 2,20
akcje

Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajacy na jedna akcje 30 1,45 1,73
z dziatalnosci kontynuowane;j

Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajacy na jedng akcje (3,06) 0,47

@ crosa
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Na dzien Na dzien

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 5 1910 167 667
Rzeczowe aktywa trwate 0 103
Inwestycje we wspolne przedsiewziecia wyceniane 9 3748 12 795
metodg praw wlasnosci
Dlugoterminowe aktywa finansowe w pozostatych 0 595
jednostkach
Naleznoséci dtugoterminowe 6 0 494
Aktywa trwate 5658 181 654
Aktywa obrotowe
Zapasy 7 6631 3887
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 6 2899 3264
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 76 293 81773
Aktywa obrotowe z wylagczeniem aktywow 85 823 88924
wchodzacych w skiad grupy do zbycia
przeznaczonej do sprzedazy
Aktywa wchodzgce w sktad grupy do zbycia 24 045 4744
zaklasyfikowanej jako przeznaczone do sprzedazy
Aktywa obrotowe razem 109 868 93 668
Aktywa razem 115526 275 322

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

Na dzien Na dzien

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
KAPITAL WELASNY
Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy
jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 10 897 2 637
Akcje wtasne nabyte w celu umorzenia (50 010) (288 973)
Kapitat rezerwowy 987 987
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia | 10 (27 909) (27 909)
Kapitaty z przeliczenia jednostek zagranicznych (6 477) (6 243)
Skumulowane zyski/straty 163 641 464 164

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom 81 129 144 663
jednostki dominujacej

Udziaty niekontrolujace - 0 0

Kapitat wiasny razem 81129 144 663

ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania dlugoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate 11 0 2629
zobowigzania

Zobowigzania finansowe, w tym leasing 12 187 57551
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku 8 841 14 232

dochodowego 14
Zobowigzania diugoterminowe 9028 74 412

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate 11 23 539 16 694
zobowigzania
Zobowigzania finansowe, w tym leasing 12 0 37309

Zobowigzania krotkoterminowe z wylgczeniem 23 539 54 003
zobowigzan wchodzacych w sktad grupy do
zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do
sprzedazy

Zobowigzania grupy do zbycia zaklasyfikowanej 26 1830 2244
jako przeznaczona do sprzedazy

Zobowigzania krétkoterminowe 25369 56 247

Zobowigzania razem 34 397 130 659

Pasywa razem

115 526 275 322

CPD S.A.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Nota
Stan na 1 stycznia 2022 2637 (27 909) (288 973) (6243) 987 464 164 144 663 0 144 663
Obnizenie kapitatu zaktadowego (1 740) 0 288 973 0 0 (287 233) 0 0 0
Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia 0 0 (50 010) 0 0 0 (50010) 0 (50010)
Strata za rok obrotowy 0 0 0 0 0 (13 290) (13 290) 0 (13290)
Inne catkowite dochod 0 0 0 (234) 0 0 (1234) 0 (234)

o

(1740) 0 238 963 (234) 0 (300 523) (63534) (63 534)
897 (27 909) (50 010) (6 477) 987 163 641 81 129 0 81129

Stan na 1 stycznia 2021 2637 (27 909) (117 396) (6262) 987 432 991 285 048 0 285048
Nabycie akcji wlasnych w celu umorzenia 0 0 (171577) 0 0 0 (171 577) 0 (171577)
Zysk za rok obrotowy 0 0 0 0 0 31173 31173 0 31173
Inne catkowite dochod 0 0 0 19 0 0 19 0 19
0 0 0 19 0 31173 31192 0 31192

0 0 (171 577) 19 0 31173 (140 385) 0 (140 385)

2637 (27 909) (288 973) (6 243) 987 464 164 144 663 0 144663

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

Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 17 590 23476
Wynik z dziatalnosci zaniechanej przed opodatkowaniem 27 (31 136) 8 307
Korekty dziatalnosci operacyjnej 14718 (28 988)
Podstawowe przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej 23 1172 2795
Odsetki zaptacone (1954) (2076)
Podatek dochodowy zaptacony (5135) (5730)
(5917) (5011)
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
Naktady zwiekszajgce warto$é nieruchomosci inwestycyjnych (3 621) (708)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych 0 (13)
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 106 309 76 311
Srodki  pieniezne  wspdlnego  przedsiewziecia  objetego 0 143
konsolidacjg
14 938 15 069
Whplywy z wycofania wktadow we wspolnych przedsiewzieciach
11 604 9333
Otrzymane dywidendy i zyski we wspodlnych przedsiewzieciach
Otrzymane odsetki 911 0
130 141 100 135
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Nabycie pochodnych instrumentéw finansowych 0 (580)
Zbycie pochodnych instrumentéw finansowych 832 0
Sptata kredytow i pozyczek (80 914) (11 225)
Nabycie akcji wiasnych (50010)| (171577)
(130092) | (183 382)
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow (5 868) (88 258)
przed skutkami zmian kurséw walut
Skutki zmiany kurséw 388 (115)
Zwigkszenie / zmniejszenie stanu $rodkéw pienieznych (5480)| (88373)
Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na poczatek roku 81773 170 146
Stan srodkow pienigeznych i ich ekwiwalentow na koniec 76 293 81773
roku
'/ /,v\‘;ii\ Dap—— A
“ﬂ ) CPD J.A
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

1. Informacje ogdlne na temat sprawozdania finansowego
1.1. Informacje o jednostce dominujgcej

Nazwa jednostki sprawozdawczej lub inne dane identyfikacyjne: Grupa Kapitatowa CPD SA

Wyjasnienie zmian w nazwie jednostki sprawozdawczej: Spétka CPD S.A. (dalej "Spétka”, "CPD") zostata
powotana statutem z dnia 23 lutego 2007 r. (pod nazwg Celtic Development Corporation S.A., nastepnie
22 lutego 2008 r. Spotka zmienita nazwe na POEN S.A.) i zostala zarejestrowana w rejestrze
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa -
Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 23 marca 2007
r. pod numerem KRS 0000277147. Akcje Spotki notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w
Warszawie. W dniu 2 wrzesnia 2010 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate
0 zmianie nazwy spoétki Poen S.A. na Celtic Property Developments S.A. W dniu 29 maja 2014 r.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy spotki Celtic
Property Developments S.A. na CPD S.A. Zmiana nazwy zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sgdowym w dniu 17 wrzes$nia 2014 roku.

Siedziba jednostki: Polska

Forma prawna jednostki: Jednostka dominujgca Grupy Kapitatowej funkcjonuje w formie spotki akcyjne;j
Panstwo rejestracji: Polska

Adres zarejestrowanego biura jednostki: Cybernetyki 7B, 02-677 Warszawa

Podstawowe miejsce prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej: w siedzibie jednostki dominujgce;j

Opis charakteru oraz podstawowego zakresu dziatalnosci: Podstawowa dziatalnos¢ Grupy CPD obejmuje
sprzedaz nieruchomosci oraz prowadzenie projektiéw deweloperskich w segmencie biurowym i
mieszkaniowym, nabywanie gruntdéw i wznoszenie na nich budynkéw o przeznaczeniu mieszkaniowym
lub biurowym oraz kupowanie istniejgcych nieruchomosci o potencjalnej dodatkowej warto$ci do
wykreowania, ktéra moze zosta¢ uwolniona poprzez zmiane przeznaczenia nieruchomosci lub poprzez
podniesienie jej standardu i optymalizacje powierzchni, wynajem budynkéw biurowych i magazynowych
na wtasny rachunek oraz zarzadzanie portfelami nieruchomosci komercyjnych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe CPD S.A. sporzadzone na dzien 31 grudnia 2022 r. obejmuje
okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r., za$ dane poréwnawcze - okres od 1 stycznia 2021 r.
do 31 grudnia 2021 r.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN) w zaokragleniu do
petnych tysiecy.

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

Zarzad:

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

Andrew Pegge Przewodniczacy Rady
Wiestaw Oles$ Sekretarz Rady
Mirostaw Gronicki Cztonek Rady
Krzysztof Laskowski Cztonek Rady

Emil Tomaszewski Cztonek Rady

Strona 12
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.

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

Meduvo Holding Ltd 1713330 19,11% 23,49%
Furseka Trading and Investments Ltd 1 655 857 18,47% 22,70%
QVT Fund LP 948 922 10,58% 13,01%
POP Investments Ltd 592 585 6,61% 8,12%
Familiar S.A. 406 396 4,53% 5,57%
Ursus Capital Ltd 417 380 4,66% 5,72%
Akcjonariusze posiadajgcy ponizej 5% akcji 1559 124 17,39% 21,38%

7293 594 81,35% 100%
Akcje wtasne skupione w celu umorzenia 1672591 18,65% 0%
Razem 8966 185 100% 100%

1.2. Informacje o Grupie Kapitatowe]

Na dzien bilansowy w sktad grupy kapitatowej CPD wchodzg CPD S.A. jako podmiot dominujgcy oraz 18
spétek zaleznych ("Grupa CPD"). Ponadto Grupa posiada udziaty w 2 jednostkach wspotkontrolowanych.

31 stycznia 2022 roku 20/140 Gaston spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zostata wykreslona
z rejestru przedsiebiorcow. 22 lutego 2022 roku zostata otwarta likwidacja Challange Eighteen Sp. z o0.0.,

a 29 lipca Ursus Development Sp. z 0.0.
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Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera wynik, aktywa i zobowigzania nastepujacych
jednostek zaleznych i wspétzaleznych:

31 grudnia 31 grudnia
Nazwa Panstwo Udziatowiec 2022 2021
Jednostki zalezne
1  Mandy Investments Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
w likwidacji
2 Lakia Enterprises Limited Cypr 100% 100%
3 Lakia Investments Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
4  Celtic Asset Management Sp. z Polska CPD S.A. 100% 100%
0.0.
5 Robin Investments Sp. z o.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
6  Hub Developments Ltd Sp. z Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
0.0.
7  Elara Investments Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
8  Celtic Investments Limited Cypr CPD S.A. 100% 100%
9  Gaston Investments Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
10 Challange Eighteen Sp. z o.0. Polska CPD S.A. 100% 100%
w likwidacji
11 Celtic Trade Park Kft Wegry Lakia Enterprises Limited 100% 100%
12 Ursus Gaston Investments Spétka z Polska Antigo Investments Sp. z 0.0. 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Gaston Investments Sp. z 1% 1%
0.0.
13 2/124 Gaston Investments Spoétka z Polska Antigo 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Investments
Sp. z o.0.
Gaston Investments Sp. z 1% 1%
0.0.
14 18 Gaston Investments Spétka z Polska Antigo 99% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Investments
Sp. zo.0.
Gaston Investments Sp. z 1% 1%
0.0.
15 20/140 Gaston Investments Spétkaz  Polska Challange Eighteen Sp. z 0% 99%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. 0.0.
Gaston Investments Sp. z 0% 1%
0.0.
16 Belise Investments Sp. z o.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
17  Antigo Investments Sp. z 0.0. Polska CPD S.A. 100% 100%
18 Smart City Sp. z 0.0. Polska Lakia Enterprises Limited 100% 100%
19  Ursus Development Sp. z 0.0. w Polska CPD S.A. 100% 100%
likwidaciji
Jednostki wspotkontrolowane
20 Ursa Park Smart City Spoétka z Polska Antigo Investments Sp. z o.0. 49% 49%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Smart City Sp. z 0.0. 1% 1%
21  Ursa Sky Smart City Spotka z Polska CPD S.A. 49% 49%
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Smart City Sp. z 0.0. 1% 1%

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

Rokiem obrotowym CPD oraz spotek wchodzgcych w sktad Grupy jest rok kalendarzowy.
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2. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

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

2.1. Podstawa sporzgdzenia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe CPD S.A. sporzadzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej ("MSSF") zatwierdzonymi przez Unie Europejska.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone wedtug zasady kosztu historycznego, za
wyjatkiem aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do poziomu warto$ci godziwe;.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuaciji dziatalnosci w
dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzieh sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej
przez Grupe. W szczegdlnosci Zarzad CPD SA nie zamierza ani zlikwidowac¢ jednostki ani zaniechac
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Nowe i zmienione standardy i interpretacje, ktore weszty w zycie w 2022 r. oraz ich wplyw na
niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

Zmiany do MSR 16 ,,Wplywy przed przyjeciem do uzytkowania"
Zmiana doprecyzowuje, ze produkcja przeprowadzana w ramach testéw srodka trwatego przed
rozpoczeciem uzytkowania srodka trwatego powinna by¢ ujmowana jako (1) zapas zgodnie z MSR 21i (2)
przychdd, gdy nastgpi jego sprzedaz (a nie wptywac¢ na wartos¢ srodka trwatego). Testowanie srodka
trwatego jest elementem jego kosztu, natomiast koszt produkcji jest ujmowany w wyniku w momencie
ujecia przychodu ze zbycia zapasu powstatego podczas testowania.

Zmiany do MSR 37 ,,Koszty wypetnienia kontraktu”

Zmiana precyzuje, ze koszty wypetnienia umow rodzgcych obcigzenia obejmujg koszty przyrostowe (np.
koszty pracy) i alokowang cze$¢ innych kosztéw bezposrednio zwigzanych z kosztem wypetnienia, np.
amortyzacje.

Zmiana MSSF 3 ,,Potaczenia przedsiewzie¢”
Doprecyzowano odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach koncepcyjnych i definicji
zobowigzanh warunkowych z MSR 37.

Zmiana MSSF 16 ,,Leasing”

W 2020 roku Rada MSR opublikowata uproszczenia dla leasingobiorcéw otrzymujgcych ulgi ze wzgledu
na pandemie COVID-19. Jednym z warunkéw byto by ulgi dotyczyty tylko ptatnosci zapadajgcych do
konca czerwca 2021 roku. Wskutek zmiany przesunieto ten termin na czerwiec 2022 roku. Zmiana
obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 kwietnia 2021 roku lub pdzniej z mozliwoscig
wczesniejszego zastosowania.

Zmiany standardow w ramach cyklicznych Rocznych Poprawek 2018 — 2020:

e MSSF 1: dodatkowe zwolnienie dotyczgce ustalania skumulowanych réznic kursowych z
konsolidacij;

e MSSF 9: (1) przy tescie 10% dokonywanym w celu stwierdzenia, czy modyfikacja powinna
skutkowaé usunieciem zobowigzania, nalezy uwzglednic tylko optaty, ktére sg wymieniane miedzy
diuznikiem a wierzycielem; (2) doprecyzowano, Ze optaty poniesione w przypadku usuniecia
zobowigzania sg ujmowane w wyniku, a w przypadku, gdy zobowigzanie nie podlega usunigciu,
nalezy je odnie$¢ na wartos¢ zobowigzania;

e MSSF 16: z przyktadu nr 13 usunieto zagadnienie zachety od leasingodawcy w postaci pokrycia
kosztow fit-outdw poniesionych przez leasingobiorce, ktéra budzita watpliwosci interpretacyjne;

e MSR 41: wykreslono zakaz ujmowania przeptywow podatkowych w wycenie aktywow biologicznych.

Powyzsze zmiany nie miaty wptywu na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaly opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata o wczesniejszym

zastosowaniu nastepujgcych opublikowanych standardéw, interpretacji lub poprawek do istniejgcych

standardéw przed ich datg wejscia w zycie:

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe - opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku, wraz z poprawkami

opublikowanymi 25 czerwca 2020, i ma zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1

stycznia 2023 roku lub pdézniej. Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia

dotyczace umow ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych. Standard zastgpi dotychczasowe regulacje

dotyczgce umédw ubezpieczeniowych (MSSF 4).

Zmiany do MSR 1 ,Klasyfikacja zobowigzan jako krétkoterminowe lub dlugoterminowe” -

opublikowany w dniu 23 stycznia 2020 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych

sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzah do diugo- lub krétkoterminowych przede

wszystkim w dwdéch aspektach:

e doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,

¢ intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania nie sg
brane pod uwage.

Zmiany do MSR 8 "Definicja szacunkow ksiegowych" - opublikowany w dniu 12 lutego 2021 roku i ma

zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pozniej.

Rada wprowadzita do standardu definicje szacunku ksiegowego: Szacunki ksiegowe to kwoty pieniezne

w sprawozdaniu finansowym, ktore podlegajg niepewnosci wyceny.

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” - opublikowany w dniu 12 lutego 2021 roku

i ma zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;.

Rada MSR doprecyzowata, ktére informacje dotyczace polityki rachunkowos$ci stosowanej przez

jednostke sg istotne i wymagajg ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. Zasady skupiajg sie na

dostosowaniu ujawnien do indywidualnych okolicznosci jednostki. Rada przestrzega przed stosowaniem

wystandaryzowanych zapiséw skopiowanych z MSSF oraz oczekuje, ze podstawa wyceny instrumentéw

finansowych bedzie uznana za istotng informacje.

Zmiany do MSR 12 "Podatek odroczony w odniesieniu do aktywéw i zobowigzan wynikajacych z

pojedynczej transakcji" - opublikowany 7 maja 2021 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych

rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pézniej.

Rada wprowadzita zasade, iz jesli w wyniku transakcji powstajg rownoczesnie dodatnie i ujemne réznice

przejéciowe w tej samej kwocie, nalezy ujg¢ aktywa i rezerwe na odroczony podatek dochodowy nawet

wowczas, gdy transakcja nie wynika z potgczenia, ani nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy.

Oznacza to konieczno$¢ ujmowania aktywow i rezerwy na podatek odroczony np. gdy réznice przejSciowe

w réwnych kwotach wystepujg w przypadku leasingu (odrebna réznica przejsciowa od zobowigzania i od

prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan z tytutu rekultywacji. Nie zostata zmieniona zasada

mowigca o tym, ze aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego kompensuje sie,

jesli kompensacie podlegajg aktywa i zobowigzania z tytutu podatku biezgcego.

Zmiany do MSSF 16 "Zobowiazanie leasingowe przy sprzedazy i leasingu zwrotnym" - opublikowany

22 wrzesnia 2022 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024

roku lub pézniej.

Zmiana doprecyzowuje wymogi w odniesieniu do wyceny zobowigzania leasingowego powstajgcego

wskutek transakcji sprzedazy i leasingu zwrotnego. Ma zapobiec nieprawidtowemu ujmowaniu wyniku na

transakcji w czeéci dotyczgcej zachowanego prawa do uzytkowania w przypadku, gdy ptatnosci

leasingowe sg zmienne i nie zalezg od indeksu lub stawki.

Wyzej wymienione standardy i ich zmiany nie dotyczg dziatalnosci Grupy lub dotyczg jej w niewielkim
stopniu, w zwigzku z tym ich zastosowanie nie bedzie miato istothego wptywu na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy.

2.2. Konsolidacja
Jednostki zalezne to wszelkie jednostki (w tym spétki celowe), w odniesieniu do ktérych Grupa CPD
podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe, lub gdy ma prawa do zmiennych wynikéw finansowych,
oraz ma mozliwos¢ wywierania wptywu na wysokos¢ tych wynikéw finansowych poprzez sprawowanie
witadzy nad tg jednostkg., co zwykle towarzyszy posiadaniu liczby akcji zapewniajgcej ponad potowe
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ogolnej liczby praw gtosu. Przy dokonywaniu oceny, czy Grupa CPD kontroluje dang jednostke,
uwzglednia sie istnienie i wptyw potencjalnych praw gtosu, ktére w danej chwili mozna wykonac lub
zamieni¢ na akcje.

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

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

Przejecie przez Grupe jednostek rozlicza sie metodg nabycia. Koszt nabycia ustala sie jako wartosé
godziwg przekazanych aktywéw, wyemitowanych instrumentéw kapitalowych oraz zobowigzan
zaciggnietych lub przejetych na dzien wymiany oraz zobowigzan wynikajgcych z ustalenia elementu
warunkowego wynagrodzenia umowy. Koszty zwigzane z przejeciem ujmowane sg w skonsolidowanym
wyniku finansowym w momencie poniesienia. Mozliwe do zidentyfikowania nabyte aktywa oraz
zobowigzania i zobowigzania warunkowe przejete w ramach pofgczenia jednostek gospodarczych
wycenia sie poczatkowo wedtug ich wartosci godziwej na dzien przejecia.

Jesli wystepuja, Grupa ujmuje udziaty nieposiadajgce kontroli w jednostce przejmowanej wedtug wartosci
godziwej lub wedtug przypadajgcej na udziaty nieposiadajgce kontroli proporcjonalnej czesci aktywow
netto przejmowanej jednostki.

Nadwyzke przekazanego wynagrodzenia, warto$ci udziatdw nieposiadajgcych kontroli w jednostce
przejmowanej oraz wartosci godziwej ewentualnych wcze$niejszych udziatdbw w kapitale wlasnym
przejmowanej jednostki na dzien przejecia nad wartoscig godziwg mozliwych do zidentyfikowania
przejetych aktywéw netto ujmuje sie jako wartos¢ firmy.

Jezeli wartos¢ ta jest nizsza od wartosci godziwej aktywow netto przejetej jednostki, réznice ujmuje sie
bezposrednio w skonsolidowanym rachunku zyskoéw i strat.

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

Jednostki wspotzalezne sg konsolidowane metodg praw wtasnosci.

2.3. Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

(a)Waluta funkcjonalna
Pozycje zawarte w sprawozdaniach finansowych poszczegdélnych jednostek Grupy CPD wycenia sie w
walucie podstawowego Srodowiska gospodarczego, w ktérym dana jednostka prowadzi dziatalnos¢
(,waluta funkcjonalna”).

(b)Spdtki wchodzgce w sktad Grupy CPD

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

+ aktywa i zobowigzania w kazdym prezentowanym bilansie przelicza sie wedtug kursu zamkniecia
obowigzujgcego na ten dzien bilansowy;

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

+ wszelkie wynikajgce stad r6znice kursowe ujmuje sie w pozostatych catkowitych dochodach.

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

2.4. Nieruchomosci inwestycyjne

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

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

Grunty uzytkowane w ramach leasingu sa klasyfikowane i ujmowane jako nieruchomosci inwestycyjne
w przypadku, gdy spetniona jest definicja nieruchomosci inwestycyjnej.

Nieruchomosc¢ inwestycyjna jest umowana poczatkowo wedtug poniesionych kosztéow, w tym réwniez
kosztéw transakcyjnych zwigzanych z jej nabyciem. Koszt ten jest powiekszony o koszty finansowania
zewnetrznego bezposrednio zwigzane z budowg nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie okresu, kiedy
prowadzone sg czynne prace zwigzane z nieruchomoscia.

Po poczgtkowym ujeciu nieruchomosé inwestycyjna jest wyceniana wedtug wartosci godziwej. Wartosé
godziwa ustalana jest w oparciu o wycene wynikajgcg z modelu obliczang przy uzyciu przewidywanych
przeptywdw pienieznych opartych o ceny obowigzujgce na aktywnym rynku, skorygowane, jezeli to
konieczne, o roéznice rodzaju, lokalizacji lub stanu konkretnego aktywa. Wyceny sg przygotowywane
catorocznie przez niezaleznych rzeczoznawcow. Portfolio nieruchomosci inwestycyjnych jest wyceniane
zgodnie z RICS Valuation — Global Standards incorporating the International Valuation Standards
opublikowanymi przez the Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Optaty za wycene nie sg
powigzane z wartoscig nieruchomosci i wynikiem wyceny.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla, miedzy innymi przychéd z aktualnych
umoéw najmu i zatozenia co do przychodu z najmu z przysztych umow w Swietle aktualnych uwarunkowan
rynku. Warto$¢ godziwa takze odzwierciedla, wedtug analogicznych zatozen, wyptywy pieniezne, ktérych
mozna oczekiwa¢ w zwigzku z nieruchomoscia.

Zmiany w wartosci godziwej wykazywane sg w wyniku finansowym w pozycji "Wynik z wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych”.

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

2.5. Rzeczowe aktywa trwate

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

PdozZniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego $rodka trwatego lub ujmuje jako
odrebny srodek trwaty (tam, gdzie jest to wtasciwe) tylko wéwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu
tej pozycji nastgpi wptyw korzysci ekonomicznych do Grupy, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie
zmierzycC.

Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje wykazywane sg w wyniku finansowym w okresie
obrotowym, w ktérym je poniesiono.

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

2.6. Leasing

Dla kazdej umowy Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera leasing. Leasing zostat
zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania
zidentyfikowanego skitadnika aktywéw (bazowy skfadnik aktywdéw) na dany okres w zamian za
wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:
. czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywéw, ktéry albo jest wyraznie okreslony w
umowie lub tez w sposéb dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywéw Grupie,
o czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzy$ci ekonomicznych z uzytkowania
sktadnika aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okre$lonym umowa,
o czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego skfadnika aktywéw przez
caty okres uzytkowania.
W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje skfadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z
tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej sie z
wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku
kosztow przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywow i optat leasingowych
zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.
Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasing w wartosci biezgcej opfat
leasingowych pozostajgcych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna ja
tatwo ustali¢. W przeciwnym wypadku stosuje sie krancowg stope procentowg leasingobiorcy.
Opfaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajg sie ze statych optat
leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do
zapfaty jako gwarantowana warto$¢ koncowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich
wykonanie jest racjonalnie pewne.
W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane spfaty i
powiekszane o naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu
odzwierciedlenia zmian umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna,
gwarantowanej wartosci koncowej lub opfat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do
zasady aktualizacja wartosci zobowigzania jest uymowana jako korekta sktadnika aktywéw z tytutu prawa
do uzytkowania.
Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczace leasingéw
krétkoterminowych oraz leasingdw, w ktérych bazowy skiadnik aktywow jest niskiej wartosci. W
odniesieniu do takich uméw zamiast ujmowac¢ aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z
tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje sie w wyniku metodg liniowg w trakcie okresu leasingu.
Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej,
co bazowe sktadniki aktywow, a wiec w nieruchomosciach inwestycyjnych, zapasach lub aktywach
przeznaczonych do sprzedazy.
Prawo uzytkowania wieczystego gruntéw jest przez Grupe oceniane jako leasing zgodnie z MSSF 16 i
jako taki zostato potraktowane. Okres leasingu dla takich praw jest oceniany na ogdéinych zasadach, przy
czym ewentualny plan sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie jest traktowany jako zakonczenie
umowy leasingowe;.

2.7. Wartosci niematerialne z wytgczeniem wartosci firmy

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

2.8. Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy jest testowana co roku pod katem utraty wartosci i wykazywana po koszcie pomniejszonym
o skumulowane odpisy z tytutu utraty wartosci. Odpisy z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do wartosci
firmy nie sg odwracane. Zyski i straty ze zbycia jednostki uwzgledniajg warto$¢ bilansowg wartoéci firmy,
dotyczacy sprzedanej jednostki.
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W celu przeprowadzenia testu pod katem mozliwej utraty wartosci wartos¢ firmy jest alokowana do
osrodkéw wypracowujgcych przeptywy pieniezne. Alokacje robi sie do takich osrodkéw bgdz grup
osrodkéw wypracowujgcych przeptywy pieniezne, ktére wedlug oczekiwan bedg czerpaé korzysci z
potgczenia, dzieki ktéremu ta wartosc¢ firmy powstata.

Warto$¢ firmy powstajgcg w wyniku przejecia podmiotu zagranicznego oraz jakiekolwiek korekty wartosci
bilansowej aktywow i zobowigzan do poziomu wartosci godziwej, powstate w drodze przejecia podmiotu
zagranicznego traktuje sie jako aktywa i pasywa podmiotu zagranicznego i przelicza po kursie
zamkniecia. Réznice kursowe z przeliczenia ujmowane sg w pozostatych catkowitych dochodach.

2.9. Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Aktywa o nieokreslonym okresie uzytkowania, takie jak wartos¢ firmy, nie podlegajg amortyzacji, lecz
corocznie sg testowane pod katem mozliwej utraty wartosci. Aktywa podlegajgce amortyzacji analizuje
sie pod kagtem utraty wartosci, ilekro¢ jakie$ zdarzenia lub zmiany okoliczno$ci wskazujg na mozliwos¢
niezrealizowania ich warto$ci bilansowej. Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o
jakg wartos¢ bilansowa danego sktadnika aktywow przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwalng. Wartosé
odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwoéch kwot: wartosci godziwej aktywdw, pomniejszonej o koszty
sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. Dla potrzeb analizy pod katem utraty wartosci aktywa grupuje sie na
najnizszym poziomie, w odniesieniu do ktérego wystepujg dajgce sie zidentyfikowac¢ odrebne przeptywy
pieniezne (osrodki wypracowujgce przeptywy pieniezne). Niefinansowe aktywa, inne niz wartosc¢ firmy,
w odniesieniu do ktérych uprzednio stwierdzono utrate wartosci, oceniane sg na kazdy dzien bilansowy
pod katem wystepowania przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ odwrécenia dokonanego odpisu.

2.10. Aktywa finansowe

Grupa klasyfikuje sktadnik aktywow finansowych na podstawie modelu biznesowego w zakresie
zarzadzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajgcych z umowy przeptywdw pienigznych
dla sktadnika aktywow finansowych.

Aktywa finansowe Grupy zaliczane sg do kategorii wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy, chyba Ze spetnione sg warunki zaliczenia do kategorii wycenianych w zamortyzowanym
koszcie albo w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody.

Wycena aktywow finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej aktualizowana jest na dzien
bilansowy oraz odnoszona odpowiednio w koszty lub przychody finansowe.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w
wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter
przeptywow z nimi zwigzanych podlegajg ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych
strat kredytowych, niezaleznie od tego, czy wystgpity przestanki utraty wartosci. Sposoéb dokonywania
tej oceny i szacowania odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni sie dla poszczegdlnych
klas aktywow finansowych. Jedynymi aktywami finansowymi w grupie sg naleznosci, ktore zostaty
pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o
historycznie ksztaltujgce sie przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoscig, z
uwzglednieniem dostepnych informaciji dotyczgcych przysztosci.

Pdzniejsze odzyskanie kwot pierwotnie odpisanych ujmowane jest w wyniku finansowym.

Aktywa finansowe wytgcza sie z ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przeptywow
pienieznych z ich tytulu wygasty lub zostaly przeniesione, a Grupa CPD dokonata przeniesienia
zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasnosci.

2.11. Zapasy

Na zapasy skladajg sie naktady ponoszone w zwigzku z nieruchomosciami oczekujgcymi lub bedacymi
w trakcie budowy w celu ich pdzniejszej sprzedazy, naktady ponoszone na projekty budownictwa
mieszkaniowego oraz naktady na dziatki przeznaczone do sprzedazy w normalnym toku dziatalnosci.

Zapasy wykazywane sg w cenie nabycia lub w koszcie wytworzenia, nie wyzszym jednak od cen
sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto to oszacowana cena sprzedazy w normalnym toku dziatalnosci
pomniejszona 0 oszacowane koszty zakonczenia projektu oraz pomniejszona o koszty sprzedazy.
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Koszty zwigzane z budowg sg ujmowane w zapasach jak ponize;:

* poniesione koszty zwigzane z projektem lub jego etapem, ktéry nie jest gotowy do sprzedazy
(produkcja w toku);

* poniesione koszty dotyczace niesprzedanych jednostek zwigzanych z projektem lub jego etapem
dostepnym do sprzedazy (wyroby gotowe).

2.12. Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Nieruchomos¢ inwestycyjna przeznaczona do sprzedazy jest klasyfikowana jako aktywo trwate
przeznaczone do sprzedazy, zgodnie z MSSF 5. Aktywa trwate sg klasyfikowane jako aktywa
przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich wartos¢ bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w
drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez ich dalsze wykorzystanie. Te aktywa sg dostepne do
natychmiastowej sprzedazy w obecnym stanie, a ich sprzedaz w ciggu 12 miesiecy uwazana jest za
wysoce prawdopodobng.
Sprzedaz uznaje sie za wysoce prawdopodobna, jezeli:
+ zarzad jest zdecydowany wypetnic¢ plan sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej;
+ zostat zainicjowany aktywny plan w celu znalezienia nabywcy;
* nieruchomos$¢ inwestycyjna jest aktywnie oferowana do sprzedazy w uzasadnionej cenie w
stosunku do jej biezacej wartosci rynkowej;
» oczekuje sie, ze sprzedaz mozna zakwalifikowa¢ jako zakonczong w ciggu roku od momentu
klasyfikaciji;
+ jestwysoce nieprawdopodobne, ze do planu zostang wprowadzone istotne zmiany lub plan zostanie
wycofany.
Jezeli Grupa CPD zakwalifikowata aktywo (lub grupy do zbycia) jako przeznaczone do sprzedazy, lecz
powyzsze kryteria nie sg juz spetniane, Grupa CPD przestaje klasyfikowaé aktywo (lub grupy do zbycia)
jako przeznaczone do sprzedazy.

2.13. Kapitaty
Kapitat podstawowy obejmuje akcje zwykte wykazywane w wartosci nominalne;j.

Nabyte akcje wtasne przeznaczone do umorzenia wykazuje sie w cenie nabycia i wykazuje jako
pomniejszenie kapitatow wiasnych.

2.14. Zobowigzania handlowe

Zobowigzania handlowe poczgtkowo ujmuje sie w wartosci godziwej, zas po poczatkowym ujeciu
wycenia sie je wedlug zamortyzowanego kosztu stosujgc metode efektywnej stopy procentowej. W
przypadku zobowigzan kwota wymaganej zaptaty jest wystarczajgcym przyblizeniem zamortyzowanego
kosztu.

2.15. Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki ujmuje sie poczatkowo w wartosci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty
transakcyjne. Kredyty i pozyczki sg nastepnie wykazywane wedtug zamortyzowanego kosztu.

Kredyty i pozyczki sg klasyfikowane jako zobowigzania krétkoterminowe, pod warunkiem, ze Grupa nie
posiada bezwarunkowego prawa do odroczenia ptatnosci na co najmniej 12 miesiecy od dnia
bilansowego.

2.16. Koszty finansowania

Koszty finansowania zewnetrznego poniesione bezposrednio w zwigzku z budowg kwalifikowanego
aktywa sg kapitalizowane przez okres wymagany do ukonczenia projektu i doprowadzenia go do
zamierzonego uzytkowania.

2.17. Podatek dochodowy

Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy
opodatkowania - zgodnie z lokalnym prawem podatkowym) danego okresu sprawozdawczego. Zysk
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(strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) w zwigzku z wytgczeniem przychodow
przejsciowo niepodlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw przejsciowo niestanowigcych kosztow
uzyskania przychodéw oraz pozycji kosztéw i przychodéw, ktére nie bedg podlegaty opodatkowaniu.
Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku
obrotowym.

Podatek ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat, z wylgczeniem zakresu, w ktérym odnosi sie on
bezposrednio do pozycji ujetych w pozostatych catkowitych dochodach lub kapitale wtasnym. W tym
przypadku podatek réwniez ujmowany jest odpowiednio w pozostatych catkowitych dochodach lub
kapitale wiasnym.

2.18. Odroczony podatek dochodowy

Podatek odroczony, wykazywany w catosci przy uzyciu metody zobowigzan bilansowych, wynika z réznic
przejsciowych pomiedzy wartoscig podatkowg aktywow i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz strat podatkowych do rozliczenia. Jezeli jednak
odroczony podatek dochodowy powstat z tytulu poczatkowego ujecia skladnika aktywéw lub
zobowigzania w ramach transakcji innej niz potgczenie jednostek gospodarczych, ktére nie wptywa ani
na wynik finansowy, ani na dochdd podatkowy (strate podatkowg), nie ujmuje sie go. Odroczony podatek
dochodowy ustala sie przy zastosowaniu obowigzujgcych prawnie lub faktycznie na dzien bilansowy
stawek (i przepisow) podatkowych, ktore zgodnie z oczekiwaniami bedg obowigzywa¢ w momencie
realizacji odnosnych aktywéw 2z tytulu odroczonego podatku dochodowego Ilub uregulowania
zobowigzania z tego tytutu.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuije sie tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze
w przysztosci osiggniety zostanie dochdéd do opodatkowania, ktéry umozliwi wykorzystanie réznic
przejsciowych lub strat podatkowych.
Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy jednostka gospodarcza:
+ posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzania kompensat aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego podatku dochodowego; oraz
+ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego dotyczg podatku dochodowego natozonego przez te samg wladze podatkowg na:
0] tego samego podatnika; lub
(ii) réznych podatnikéw, ktérzy zamierzajg rozliczyé zobowigzania i naleznoéci z tytutu biezgcego
podatku w kwocie netto, lub jednoczeénie zrealizowa¢ naleznosci i rozliczaé zobowigzania, w
kazdym przysztym okresie, w ktérym przewiduje sie rozwigzanie znaczgcej ilos¢ rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego lub zrealizowanie znaczgcej ilodci aktywéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

2.19. Swiadczenia pracownicze

Polskie Spotki Grupy CPD odprowadzajg sktadki w ramach polskiego systemu swiadczen emerytalnych
wedlug obowigzujgcych wskaznikéw odnoszonych do wynagrodzenia brutto, w czasie trwania
zatrudnienia (panstwowy program emerytalny). Grupa CPD jest jedynie zobowigzana do uiszczania
sktadek w momencie ich terminu ptatnosci obliczonych w procentowej relacji do wynagrodzenia, a gdy
Grupa CPD przestaje zatrudnia¢ uczestnikow panstwowego programu emerytalnego, nie jest
zobowigzana do wypfacania zadnych dodatkowych $wiadczen. Panstwowy program emerytalny jest
systemem okreslonych sktadek. Koszt sktadek jest ujmowany w skonsolidowanym wyniku finansowym
w tym samym okresie, w ktérym jest ujmowany koszt z tytutu powigzanego z nim wynagrodzenia.
Zgodnie z przyjetg zasadg nie sg tworzone rezerwy na odprawy emerytalne obejmujgce jednomiesieczne
wynagrodzenie zgodnie z kodeksem pracy.

2.20. Rezerwy

Rezerwy ujmuje sie wéwczas, gdy Grupa CPD ma prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek
wynikajgcy ze zdarzen przesztych i jest prawdopodobne, Zze wymagany bedzie wyptyw zasoboéw w celu
wywigzania sie z tego obowigzku, za$ jego wielkos¢ moze zosta¢ wiarygodnie oszacowana.

Jezeli wystepuje szereg podobnych obowigzkéw, prawdopodobienstwo wyplywu zasobow w celu
wywigzania sie z nich ustala sie w odniesieniu do danej kategorii obowigzkéw jako catosci. Rezerwe
ujmuje sie nawet wowczas, gdy istnieje niskie prawdopodobienstwo wyptywu zasobow w odniesieniu do
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pojedynczej pozycji danej kategorii obowigzkéw. Kwoty rezerw wykazuje sie w biezgcej wartosci
naktadow, ktére — jak sie oczekuje — bedg niezbedne do wypetnienia obowigzku.

2.21. Ujmowanie przychoddw

Na przychody skfadajg sie przychody ze sprzedazy nieruchomosci, z najmu, optaty za ustugi, optaty za
zarzgdzanie nieruchomosciami oraz przychody z tytutu doradztwa w zakresie nieruchomosci.

Grupa CPD ujmuje przychody, kiedy kwote przychodéw mozna wiarygodnie zmierzy¢é i gdy
prawdopodobne jest, ze jednostka uzyska w przysztosci korzysci ekonomiczne, oraz gdy spetnione
zostaly konkretne opisane nizej kryteria dla kazdego rodzaju transakcji. Grupa CPD opiera swoje
szacunki na wynikach historycznych, uwzgledniajgc rodzaj klienta, rodzaj transakcji oraz szczegoty
konkretnych umow.

(a)Przychody z najmu

Przychody z najmu sg ujmowane metodg liniowg przez okres leasingu. Przyznane zachety finansowe sg
traktowane jako integralna czes¢ przychodu z najmu. Sg one ujmowane w wyniku finansowym przez
okres leasingu metodg liniowg jako pomniejszenie przychodu z najmu.

(b)Ustugi zwigzane z najmem oraz ustugi zarzgdzania

Optaty za ustugi zwigzane z najmem oraz ustugi zarzadzania sg ujmowane w okresie, w ktérym ustugi
zostaty wykonane.

(c) Przychody ze sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych i biurowych

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym i biurowym sg ujmowane w
momencie przekazania prawa witasnosci w nastepstwie podpisania aktu notarialnego wynikajgcego z
posiadanej nieruchomosci, pod warunkiem, ze Grupa CPD uzyskata wazne pozwolenie na uzytkowanie.
Otrzymane =zaliczki zwigzane 2z przedsprzedazg nieruchomosci gruntowych, biurowych lub
mieszkaniowych sg odroczone do momentu spetnienia kryteriow uznania za przychody.

(d)Przychody z tytutu odsetek
Przychody z tytutu odsetek ujmuje sie metodg efektywnej stopy procentowe;.

2.22. Koszty

Koszt witasny sprzedazy jest ujmowany w kwocie catkowitych skapitalizowanych kosztow
sprzedawanych nieruchomosci.

Koszty budowy zwigzane z niesprzedanymi produktami sg kapitalizowane na zapasach jako produkcja
w toku lub wyroby gotowe, w zaleznosci od stopnia zaawansowania. W sytuacji gdy oczekuje sie, ze na
wyprodukowanych zapasach Grupa CPD zrealizuje strate, odpis z tytutu utraty wartosci jest ujmowany
natychmiast jako koszt. Warto$¢ bilansowg sprzedanych zapaséw ujmuje sie jako koszt sprzedazy w
tym samym okresie, w ktérym wystgpita sprzedaz.

Koszt wlasny sprzedazy zawiera gtdwnie koszt sprzedanych produktow i pozostate koszty operacyjne
dotyczace bezposrednio nieruchomosci generujgcych przychody.

Koszty administracyjne zwigzane z nieruchomo$cig obejmujg koszty, takie jak codzienna administracja
nieruchomoscig, media, podatki od nieruchomosci, koszty utrzymania, sktadki ubezpieczeniowe,
wyceny, itp. Sg one ujmowane w kosztach w momencie poniesienia.

Pozostate koszty administracyjne zwigzane bezposrednio z nieruchomoscia, ktoére nie zawierajg
ogolnych i administracyjnych kosztéw, sg ujmowane w kosztach w momencie poniesienia.

Przychody z tytutu ustug fakturowanych dla najemcéw oraz dotyczace ich koszty $wiadczenia tych ustug
sg wykazywane odrebnie, gdyz Grupa CPD nie dziata jako agent.

2.23. Dywidenda

Dywidendy nalezne akcjonariuszom Spétki ujmuje sie jako zobowigzanie w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy CPD na koniec okresu, w ktérym zostaty uchwalone przez walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy.
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2.24. Koszty finansowe z tytutu odsetek

Koszt finansowania z tytutu odsetek jest ujmowany w pozycji ,koszty finansowe” w skonsolidowanym
wyniku finansowym, w oparciu o metode efektywnej stopy procentowej, z wyjgtkiem kosztéw, ktére sg
kapitalizowane do wartosci aktywéw kwalifikowanych.

Metoda efektywnej stopy procentowej jest metodg obliczania zamortyzowanego kosztu aktywa
finansowego lub zobowigzania finansowego oraz alokowania przychodu z tytutu odsetek lub kosztu z
tytutu odsetek w danym okresie. Efektywna stopa procentowa jest stopg, ktéra precyzyjnie okresla
zdyskontowane do wartosci biezgcej szacowane przyszie przeptywy pieniezne w oczekiwanym okresie
obowigzywania instrumentu finansowego lub w krétszym okresie, jezeli jest to konieczne, do wartosci
bilansowej netto aktywa finansowego lub zobowigzania finansowego. Przy obliczaniu efektywnej stopy
procentowej Grupa szacuje przeptywy pieniezne uwzgledniajgc wszystkie warunki umowne instrumentu
finansowego (np. mozliwosci przedptaty), ale nie uwzglednia przysziych strat. Kalkulacja obejmuje
wszystkie optaty uiszczone lub otrzymane od stron umowy, ktére sg integralng czescig efektywnej stopy
procentowej, kosztow transakcyjnych oraz wszystkich innych sktadek lub rabatow.

3. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

3.1. Czynniki ryzyka finansowego

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscig Grupa CPD narazona jest miedzy innymi na nastepujace ryzyka
finansowe: ryzyko rynkowe (w tym: ryzyko zmiany kursu walut, ryzyko zmiany wartosci godziwej lub
przepltywow pienieznych w wyniku zmian stop procentowych), ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty
ptynnosci. Ryzyka finansowe sg zwigzane z nastepujgcymi instrumentami finansowymi: kredyty i
pozyczki, naleznosci handlowe, $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, zobowigzania handlowe i pozostate
zobowigzania. Zasady rachunkowosci odnoszgce sie do powyzszych instrumentéw finansowych opisane
sg w Nocie 2. Ogodlna polityka Grupy CPD dotyczaca zarzadzania ryzykiem skupia sie na
nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych, starajgc sie minimalizowac potencjalne niekorzystne wptywy
na wyniki finansowe Grupy CPD.

(a) Ryzyko zmiany kursu walut

Zarzad Grupy CPD na biezgco sledzi wahania kurséw walut i podejmuje dziatania adekwatne do sytuac;ji.
Ryzyko kursowe, ktére powstaje w zwigzku z obstugg dtugu walutowego jest minimalizowane poprzez
generowanie przychoddéw z najmu w walucie, w ktorej zaciggniete jest finansowanie. Aktualnie Grupa
CPD nie jest zaangazowana w jakiekolwiek transakcje zabezpieczajace, jednakze moze to ulec zmianie
jezeli, na podstawie osgdu Zarzadu, bedzie tego wymagata sytuacja.

Rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021

Wartos$¢ w ztotowkach zadtuzenia w walutach obcych (EUR) 0 89 266
Zaktadana zmiana w kursie PLN/EUR +/-1% +/-1%
Wynik zmiany kursu walutowego 0 893
Tarcza podatkowa 0 170
Wplyw na wynik netto 0 723
Wptyw na kapitat wtasny 0 723

(b) Ryzyko cenowe

Grupa CPD narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane z wartoscig nieruchomosci oraz ryzyko przychodéw z najmu,
ktore to nie sg ryzykami finansowymi.
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(c) Ryzyko stop procentowych

Ryzyko stop procentowych to ryzyko na jakie narazona jest Grupa CPD, wynikajgce ze zmiany w rynkowych stopach
procentowych. W przypadku Grupy CPD ryzyko zmiany stép procentowych zwigzane jest z kredytami bankowymi
(nota 13). Kredyty o zmiennym oprocentowaniu narazajg Grupe CPD na ryzyko wahan wysokosci przyszitych
przeptywow pienieznych. Zarzad na biezgco obserwuje wahania stop procentowych i dziata odpowiednio do sytuaciji.
Zmienna stopa procentowa od kredytu zaciggnietego przez spotke zalezng Belise zostata zabezpieczona za pomoca
kontraktu typu CAP. Poza tym na dzien bilansowy Grupa CPD nie zabezpiecza sie przeciwko zmianom stop
procentowych.

Rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021

Kredyty oprocentowane wedtug zmiennych stop procentowych 0 86 797
Pochodne instrumenty finansowe na stope procentowg 0 -595
Koszty instrumentow zaleznych od zmiennych stop procentowych 0 2 469
Zakfadana zmiana stop procentowych +/-1pp +/-1pp
Wynik zmiany stép procentowych 0 868
Tarcza podatkowa 0 165
Wplyw na wynik netto 0 703
Whplyw na kapitat wtasny 0 703

(d) Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku srodkow pienieznych i naleznosci. Ograniczane jest poprzez
deponowanie $rodkéw pienieznych w bankach o wysokiej wiarygodnosci (gtéwnie ING Bank Slgski,
mBank, Santander, Millenium, BNP Paribas).

W odniesieniu do naleznosci z tytutu ustug najmu Grupa ma ustanowione zabezpieczenia w postaci
depozytéw gotéwkowych lub gwarancji bankowych, a w przypadku naleznosci z tytutu sprzedazy
budynkéw poprzez depozyt u niezaleznego agenta. Ocena ryzyka kredytowego w stosunku do nalezno$ci
nieobjetych zabezpieczeniami bazuje na: ocenie pozycji finansowej wierzycieli, doswiadczeniach z
przesziej wspotpracy oraz innych czynnikach.

Nie wszystkie naleznosci Grupy sg zabezpieczone depozytami lub gwarancjami. Grupa aktualizuje
wartos¢ naleznosci uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty, poprzez dokonywanie ich
odpisu aktualizujgcego.

(e) Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest ryzykiem, ktére powstaje gdy okresy ptatnosci aktywow i zobowigzan nie pokrywajg
sie. Taki stan potencjalnie podnosi zyskowno$é, jednak réwniez zwigksza ryzyko strat. Grupa CPD
stosuje procedury, ktérych celem jest minimalizowanie takich strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego
poziomu $rodkéw pienieznych i innych aktywow tatwych do uptynnienia, jak réwniez poprzez odpowiedni
dostep do linii kredytowych. Poziom ptynnosci Grupy CPD jest na biezgco kontrolowany przez Zarzad.

Z wyjatkiem aktywdw i zobowigzan przeznaczonych do sprzedazy wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022
roku zobowigzania krétkoterminowe wyniosty 23.539 tys. zt (w tym zobowigzania finansowe 0 tys. zi) i sg
nizsze niz aktywa obrotowe, ktére wyniosty 85.823 tys. zl.

W ciggu 2022 roku nieznacznie spadt poziom s$rodkow pienieznych Grupy. Wplywy ze zbycia
nieruchomosci inwestycyjnych oraz wspdélnych przedsiewzie¢ pozwolity na sptate kredytéw bankowych
oraz skup kolejnej partii akcji wtasnych.

W tabeli ponizej ujeto analize zobowigzan finansowych Grupy wg terminéw zapadalnosci odpowiednio
do pozostatego na dzieh bilansowy okresu do umownego terminu zapadalnosci. Na kwoty ujawnione w
tabeli sktadajg sie umowne niezdyskontowane przeptywy pieniezne:
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Na dzien 31 grudnia 2022 Ponizej1 Ponad 1 rok do Powyzej 5 lat
roku 5 lat

Kredyty i leasing 14 56 1095

Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 3238 0 0

3252 56 1095

Na dzien 31 grudnia 2021

Kredyty i leasing 102 259 1647 26 577
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 6 458 2629 0
108 717 4276 26 577

(f) Wptyw epidemii COVID — 19 na wartosci wybranych aktywdw Grupy Kapitatowej CPD:

W trakcie trwania na $wiecie pandemii, zarzad Grupy zakfadat, ze jej skutki mogg wptyng¢ na dziatalnos¢
spotek deweloperskich w nastepujacych obszarach:

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

» spadek przychoddéw z najméw powierzchni biurowych,

*  popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny ha biurowce,

+ terminowos$¢ realizacji projektéw realizowanych przez spétki z grupy kapitatowej CPD oraz jej
podmioty powigzane m.in. z wynikajgcych z tempa wydawania decyzji administracyjnych
prowadzacych do uzyskania pozwoleh na budowe oraz dopuszczenia gotowych obiektéw do
uzytkowania,

*  proces wyodrebniania i przenoszenia wiasnosci lokali na nabywcow 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 kontrahentow,

» uzyskiwania decyzji administracyjnych,

+ wahania wartosci aktywoéw w wyniku zmian kursu wymiany PLN w stosunku do walut obcych
szczegOlnie euro.

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie dtugim cyklem produkcyjnym, przez co skutki negatywnych

zdarzen odczuwalne sg w diugim horyzoncie czasowym. Przychody ze sprzedazy mieszkan, lokal
ustugowych i miejsc parkingowych realizowane przez wspdlne przedsiewziecia Grupy w 2022 roku
zostatly wygenerowane przez transakcje sprzed okofo roku z roztozonym na raty terminem ptatnosci. W
zwigzku z tym nalezy zaznaczy¢, ze w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich realizowanych przez Grupe

CPD nie zanotowano spadkéw sprzedazy i zakonczyty sie one zgodnie z planami.

Ponadto jednym ze skutkéw pandemii byt spadek popytu na inwestycje w nieruchomosci biurowe.

W ocenie Zarzadu pandemia COVID-19 miata wplyw na spowolnienie prowadzonych transakcji
sprzedazy nieruchomosci biurowych oraz najprawdopodobniej na uzyskane przy sprzedazy ceny, jednak
trudno skwantyfikowac¢ wielkos¢ tego wptywu.

3.2. Zarzadzanie kapitatem

Celem Grupy CPD w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona zdolnosci Grupy CPD do kontynuowania
dziatalnosci, tak aby mozliwe byto realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz dla innych
zainteresowanych stron, przy jednoczesnej optymalizacji kosztu kapitatu.

Aby utrzymac lub skorygowac¢ strukture kapitatu, Grupa CPD moze zmienia¢ kwote deklarowanych
dywidend do wyptacenia akcjonariuszom, zwracac kapitat akcjonariuszom, emitowa¢ nowe akcje lub
sprzedawacé aktywa w celu obnizenia zadtuzenia.

Wspoditczynnik struktury finansowania odzwierciedlajgcy strukture kapitatu jest skalkulowany jako diug
netto podzielony przez kapitat catkowity. Zadtuzenie netto oblicza sie jako sume kredytéw, pozyczek i
obligacji (obejmujgcych biezgce i dlugoterminowe kredyty i pozyczki wykazane w skonsolidowanym
bilansie), zobowigzania handlowe i pozostate pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. tgczng
wartos¢ kapitatu oblicza sie jako kapitat wlasny wykazany w skonsolidowanym bilansie wraz z
zadtuzeniem netto.
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Dtugoterminowa strategig Grupy CPD jest utrzymanie wspofczynnika struktury finansowania na
poziomie ponizej 40%, jednak na koniec 2022 sptata kredytow bankowych przy wysokim poziomie
gotowki doprowadzit do ujemnej wartosci wskaznika.

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021

Kredyty razem, w tym leasing 2017 97 104
Zobowigzania handlowe i inne 23539 19 323
Pomniejszone o: $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (76 293) (81 773)
Zadtuzenie netto (50 737) 34 654
Kapitat wtasny 81129 144 663
Kapitat razem 30 392 179 317
Wspoétczynnik struktury finansowania -167% 19,3%

4. Wazne oszacowania i 0sady ksiegowe

Wazne oszacowania i osgdy wynikajg z dotychczasowych doswiadczen oraz innych czynnikéw, w tym
przewidywan odnosnie przysztych zdarzen, ktére w danej sytuacji wydajg sie zasadne. Oszacowania i
osady ksiegowe podlegajg regularnej ocenie.

Zarzad dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczgce przysziosci. Uzyskane w ten sposdb
oszacowania ksiegowe, z definicji rzadko pokrywac sie bedg z faktycznymi rezultatami. Oszacowania i
zafozenia, ktore niosg ze sobg znaczace ryzyko koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci
bilansowej aktywow i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego, oméwiono ponize;.

4.1. Ustalenie wartosci godziwej instrumentéw pochodnych

Spotka zalezna Belise Investments Sp. z 0.0. korzystata z instrumentow pochodnych typu IRS oraz CAP
w celu zabezpieczenia przed ryzykiem zmiany stop procentowych.

Oba instrumenty byly wyceniane przez bank Santander wedtug wartosci godziwej. Rezultat wyceny
odnoszony jest w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w koszty lub przychody
finansowe.

Warto$¢ godziwa kontraktéw zabezpieczajgcego stope procentowg ustalana jest jako rdznica
zdyskontowanych odsetkowych przeptywéw pienieznych opartych odpowiednio o zmienng oraz o statg
stope procentowg. Danymi wejSciowymi sg dane rynkowe dotyczace stop procentowych.
Wedtug hierarchii wartosci godziwej jest to Poziom 2.

Na dzien 31.12.2022 Grupa CPD nie posiadata pochodnych instrumentéw finansowych.
4.2. Ujecie ksiegowe wspdlnych przedsiewziec¢

W latach 2014 - 2021 na podstawie umowy umowa pomiedzy CPD S.A. i jej spétkami zaleznymi (Smart
City Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k., Lakig Enterprises Ltd) oraz podmiotami
niepowigzanymi z Grupg CPD tj. Unidevelopment S.A. i Unibep S.A. Grupa uczestniczyta we wspolnym
przedsiewzieciu Smart City, polegajgcym na budowie kompleksu budynkéw wielorodzinnych z ustugami
wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

W latach 2017 - 2022 na podstawie umowy umowa pomiedzy CPD S.A. i jej spétkami zaleznymi (Smart
City Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k., Lakig Enterprises Ltd) oraz podmiotami
niepowigzanymi z Grupg CPD tj. Unidevelopment S.A. i Unibep S.A. Grupa uczestniczyta w kolejnych
wspolnych przedsiewzieciach. Pierwsze z nich, to jest Ursa Park zostato ukohczone w 2019 roku i
obejmowato 385 mieszkan. Drugie przedsiewziecie, to jest Ursa Home obejmowato w sumie 341
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mieszkan (153 mieszkan w | etapie i 188 mieszkan w Il etapie). Na dzien bilansowy wszystkie mieszkania
w tym przedsiewzigciu sg sprzedane.

Na mocy aneksu do umowy inwestycyjnej z 22 wrzesnia 2020 Unidevelopment SA przystgpit jako
wspolnik do zatozonej wczesniej przez CPD SA oraz Smart City Sp. z 0.0. spoétki Ursa Sky Smart City
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., ktéra nabyta od Ursa Park Smart City Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. grunt oraz dotychczasowe naktady zwigzane z realizacjg projektu
Ursa Sky i od tej pory inwestycja ta jest klasyfikowana jako wspdlne przedsiewziecie. Na dzien bilansowy
sprzedano wszystkie mieszkania réwniez w tym przedsiewzieciu.

Dla celow rozliczenia wspolnych przedsiewzie¢ Zarzad Spoétki stosuje postanowienia MSSF 11, tzn.
aktywa i zobowigzania uznane za objete wspolnymi przedsiewzieciami rozliczane sg w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym metodg praw wtasnoéci. Przy czym przystugujgce Grupie udziaty w aktywach
netto wspdlnych przedsiewzie¢ obliczane sg na podstawie obowigzujgcych strony postanowien
zawartych umoéw inwestycyjnych.

Szczegdty rozliczenia wspodlnych przedsiewziec zostaty zaprezentowane w nocie 9.

4.3. Ustalanie wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych

Wykazywana w bilansie wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych ustalana jest w oparciu o
wyceny przygotowywane corocznie przez niezaleznych rzeczoznawcow, zgodnie z Royal Institution of
Chartered Surveyors’ (“RICS”) Valuation — Global Standards 2020. Optaty za wycene nie sg powigzane
z wartoscig nieruchomosci i wynikiem wyceny. Biorgc pod uwage uwarunkowania rynku na dzien
bilansowy Zarzad dokonat przegladu oraz potwierdzit zatozenia rzeczoznawcow stanowigcych podstawe
do zastosowanych modeli wyceny.

Grupa CPD, w ramach posiadanego portfela nieruchomosci inwestycyjnych, rozrézniata nastepujgce
grupy aktywow:

* nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana,

* nieruchomosci inwestycyjne, w ktérych wystepujg znaczne przychody z czynszéw (budynki biurowe

zlokalizowane w Warszawie);
* nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem biurowym w Warszawie, dla ktérej rozwazana jest zmiana
przeznaczenia na cele mieszkaniowe.

Poszczegdlne grupy nieruchomosci byty wyceniane przez Grupe przy uzyciu nastepujgcych zasad:
Corocznie Grupa zlecata dokonanie wycen posiadanych nieruchomosci wedtug wartosci godziwych na
dzien bilansowy. Wycena bilansowa byta aktualizowana w oparciu o uzyskane wyceny rzeczoznawcow.
Zmiany w wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg w wyniku finansowym w
pozycji "Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych".

Do wycen nieruchomosci gruntowej niezabudowanej zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
poréwnania parami. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te
nieruchomosci i okresla z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.
Zmienng majgcg najwiekszy wptyw na wynik wyceny jest cena za metr kwadratowy.

Dla nieruchomosci przynoszgcych dochdd zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjna.
Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca
zaptaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci
oraz, ze nie zaptaci za nig wiecej niz za inng nieruchomos¢, ktérg mogtby nabyé, o tej samej rentownosci
i tym samym stopniu ryzyka.

Przy zatozeniu, ze dochdd z czynszéw mozna okresli¢ na podstawie analizy ksztattowania sie rynkowych
stawek czynszowych za najem lub dzierzawe, warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu techniki
kapitalizacji prostej, jako iloraz stabilnego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z
wycenianej nieruchomosci i stopy kapitalizacji.

Przyszte dochody operacyjne netto zostaty oszacowane niezaleznie dla kazdej z nieruchomosci
inwestycyjnych na podstawie isthiejgcych na dzien bilansowy umoéw najmu, zakontraktowanych
przychodéw oraz oczekiwanych kosztow funkcjonowania nieruchomosci. Przyjete do wyliczen
powierzchnie uzytkowe wynikaty z obowigzujgcych dokumentéw budowlanych. Ze wzgledu na fakt, ze
wiekszos¢ uméw najmu zawartych przez Grupe denominowana jest w EUR, wyceny nieruchomosci
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inwestycyjnych zostaty sporzgdzone w EUR i przeliczone na PLN przy uzyciu $redniego kursu NBP na
dzien bilansowy.

Stopy kapitalizacji zostalty oszacowane przez niezaleznych rzeczoznawcow indywidualnie dla kazdej
istotnej nieruchomosci inwestycyjnej biorgc pod uwage lokalizacje i rodzaj nieruchomosci. Stopa
kapitalizacji jest przynajmniej raz w roku poddawana weryfikacji przez zewnetrznych rzeczoznawcow
majatkowych, a dochdd operacyjny netto jest aktualizowany na podstawie obowigzujgcych uméw najmu.

Na koniec 2022 w portfelu pozostata jedna nieruchomos$¢ inwestycyjna. Zarzad ustalit jej wartosé
bilansowg na podstawie ubiegtorocznej wyceny rzeczoznawcy przeprowadzonej metodg poréwnawczg
z zastosowaniem dodatkowego dyskonta na poziomie 9,5%.

Ponizej w tabeli przedstawiono informacje odnoénie zatozen dotyczgcych zastosowanych w wycenie
istotnych niemozliwych do zaobserwowania danych wejsciowych - 31.12.2021.:

Grupa nieruchomosci metodawyceny / stopa przewidywane stopazysku
poziom metody kapitalizacji/ stawki dewelopera
wyceny wg wartosci koszt czynszow w
godziw ej budowy EUR/cena
zam?2 sprzedazy w
PLNzam?2
budyr?kl biurow e przynoszgce metoda |nvy estycyjna/ 8% - 10,25% 9.0-115 a
dochdd poziom 3

Ponizsza tabela przedstawia analize wrazliwo$ci zmian wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnej
na zmiany zmiennych szacunkowych, przy zatozeniu ich okreslonego wzrostu lub spadku. Przy czym
analiza przeprowadzana jest niezaleznie dla kazdej zmiennej przy zatozeniu niezmienionych innych
warto$ci szacunkowych.

Metoda wyceny nieruchomosci Wartos¢ Zmienna szacunkowa Zaktadana Wplyw na
inwestycyjnych godziwa fluktuacja wycene
zmiennej
szacunkowej
metoda poréwnawcza z 1910 stopa dyskonta +/- 1 pp +/- 210
dyskontem

4.4. Podatek dochodowy

Grupa CPD jest podatnikiem podatku dochodowego w wielu krajach. Ustalanie kwoty obcigzen z tytutu
podatku dochodowego w skali ogélnoswiatowej wymaga znaczgcej dozy osadu. Istnieje wiele transakc;ji
i kalkulacji, w odniesieniu do ktérych ostateczne ustalenie kwoty podatku jest niepewne. Grupa CPD
ujmuje zobowigzania na przewidywane problematyczne kwestie podatkowe, opierajgc sie na szacunku
czy bedzie wymagany dodatkowy podatek. Je$li ostateczne rozliczenia podatkowe odbiegajg od
poczatkowo ujetych kwot, wystepujgce réznice wptywajg na aktywa i zobowigzania z tytutu biezgcego i
odroczonego podatku dochodowego w okresie, w ktorym nastepuje ostateczne ustalenie kwoty podatku.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze
w przysziosci osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry umozliwi wykorzystanie roznic
przejsciowych lub strat podatkowych.

W zwigzku ze zmianami w ustawie o podatku dochodowym na przestrzeni lat istnieje ryzyko odmiennej
interpretacji przepisow prawa przez organy skarbowe w odniesieniu do ustalenia kosztéw uzyskania
przychodu zwigzanych ze zbyciem nieruchomosci inwestycyjnych. Ocena ryzyka w duzej mierze
uzaleznione jest od formy prawnej transakciji, tj. czy transakcja stanowi sprzedaz udziatéw w jednostkach
zaleznych lub sprzedaz aktywow (nieruchomosci inwestycyjnych).

Ponadto, w Swietle obowigzujacych postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”),
ktéra ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu



CPD SA Strona 29

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

unikniecia zaptaty podatku w Polsce, Zarzad dokonat catosciowej analizy sytuacji podatkowej jednostek
Grupy w zakresie identyfikacji i oceny transakcji i operacji w odniesieniu do ustalenia kosztéw uzyskania
przychodu zwigzanych ze zbyciem nieruchomosci inwestycyjnych, ktére mogtyby by¢ potencjalnie objete
przepisami GAAR i rozwazyt wptyw na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe. W ocenie
Zarzadu ryzyko to zostato prawidiowo uwzglednione w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, nie mniej jednak wystepuje nieodtgczna niepewno$é co do przyjetej przez Grupe
interpretacji przepiséw prawa podatkowego, ktéra moze wptyng¢ na mozliwos¢ realizacji aktywow z tytutu

podatku odroczonego w przysztych okresach oraz zapfate dodatkowego podatku za okresy przeszte.

5. Nieruchomosci inwestycyjne

Rok zakonczony
31 grudnia 2022

Rok zakonczony
31 grudnia 2021

Stan na poczatku roku 167 667 165 618

Naktady inwestycyjne 3621 708
. . . L . (506) (75)

Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane ze

sprzedang nieruchomoscig

Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane z (4 899) (2244)

przeniesieniem do aktywow przeznaczonych do sprzedazy

Zmiana stanu skapitalizowanego zobowigzania finansowego (3) (3)

Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane z 0 2464

przeniesieniem ze wspoélnego przedsiewziecia

Przeniesienie do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy (130 360) (2 500)

Przeniesienie z aktywow przeznaczonych do sprzedazy

Zysk /(strata) netto z przeszacowania nieruchomosci (35 402) 3699

inwestycyjnych do wartosci godziwych

Pozostate reklasyfikacje 1792 0

1910 167 667

W trakcie 2022 roku tgczna wartos¢ godziwa nieruchomosci prezentowanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w pozycji "nieruchomosci inwestycyjne" spadta na skutek zbycia lub
reklasyfikacji do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy. W ciggu biezgcego roku Grupa rozpoznata
strate na wycenie nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 35,4 min z.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. dla wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych Grupy CPD byta zatozona
ksiega wieczysta.

W zwigzku z tym, ze optaty z tytutu uzytkowania wieczystego obnizajg wycene nieruchomosci, "ksiegowa
wartos¢ godziwa" nieruchomosci zostata powiekszona o warto$¢ zobowigzania finansowego z tytutu
uzytkowania. Takie ujecie powoduje podwyzszenie w bilansie wartosci nieruchomosci inwestycyjnej o
kwote zobowigzania z tytutu leasingu.

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Nieruchomosci inwestycyjne wg wyceny 1910 162 260
Prawo uzytkowania wieczystego 0 5 407
Nieruchomosci inwestycyjne wykazane w sprawozdaniu z sytuacji 1910 167 667
finansowej
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Bezposrednie koszty operacyjne dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych:

12 miesiecy 12 miesiecy

zakonczone zakonczone

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

- przynoszgcych dochody z czynszow 4 986 5351
- pozostatych 53 110
5039 5461

6. Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Naleznosci handlowe 571 1160
Rozliczenia miedzyokresowe 216 602
Naleznosci publicznoprawne 2081 1271
Naleznosci od jednostek powigzanych 31 231
Krotkoterminowe naleznosci handlowe i naleznosci pozostate 2 899 3 264
Naleznosci dtugoterminowe 0 494
Razem naleznosci handlowe i naleznosci pozostate 2 899 3758

Oszacowana wartos¢ godziwa naleznosci handlowych i naleznosci pozostatych jest zdyskontowang
kwotg spodziewanych przysztych wptywoéw, ktére Grupa CPD otrzyma i jest zblizona do ich wartosci
ksiegowe;.

W zwigzku z odzyskaniem po dtugoletnim postepowaniu kwoty pozostatych naleznosci, traktowanych
wczesniej jako stracone, Grupa rozpoznata przychdd z tytutu rozwigzania odpisu aktualizujgcego w

wysokosci 7,4 min zt.

Naleznosci handlowe

Biezgce

Przeterminowane, w stosunku do ktérych stwierdzono utrate
wartosci (w petni objete odpisem)

Naleznosci pozostate
Przeterminowane, w stosunku do ktérych stwierdzono utrate
wartosci (w petni objete odpisem)

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci handlowych
Bilans otwarcia

- zwiekszenia

- zmniejszenia (rozwigzanie odpisu)

- wykorzystanie odpisu

Bilans zamknigcia

Maksymalna kwota narazenia na ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy odpowiada kwocie wartosci
bilansowej naleznosci. Zdaniem Zarzadu nie wystepuje znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego w

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

571
132

31 grudnia 2022

1160
68

31 grudnia 2021

6

31 grudnia 2022

6

31 grudnia 2021

74 1166
64 25
0 (915)

0 (202)
138 74

odniesieniu do naleznosci handlowych, poniewaz Grupa CPD ma rozproszong grupe najemcow.
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7. Zapasy

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Wyroby gotowe 2624 2552
Towary handlowe 3820 1148
Prawo wieczystego uzytkowania 187 187

6 631 3 887

Wyroby gotowe obejmowaty zakonczong inwestycje Koszykowa (Polska), natomiast towary handlowe -
inwestycje w Czosnowie oraz Alsonemedi (Wegry).

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Na poczatku roku 3887 3601
Zbycie (57) (353)
Zmiana odpisu aktualizujgcego wartos¢ 2801 679
Ro6znice kursowe 0 (40)
Na dzien bilansowy 6 631 3 887

8. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 45 149 75 254
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 3 3234
Krotkoterminowe depozyty bankowe 31141 3285

76 293 81773

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na potrzeby rachunku przeplywéw pienieznych zawierajg $rodki
pieniezne na rachunkach i w kasie oraz krétkoterminowe depozyty bankowe.

9. Wspdlne przedsiewziecia

(a) Smart City Spotka z ograniczona odpowiedzialnosciq sp.k.

W dniu 10 wrzesnia 2014 r. pomiedzy Unidevelopment S.A., Unibep S.A., CPD S.A., spotkami zaleznymi
tj. Smart City Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k., Lakig Enterprises Ltd zostata podpisana
umowa inwestycyjna dotyczgca realizacji wspolnego przedsiewziecia, polegajagcego na budowie
kompleksu budynkéw wielorodzinnych z ustugami wraz z infrastrukturg towarzyszgcg, na nieruchomosci
nalezgcej do Smart City Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

W dniu 9 marca 2015 r. spotka Unidevelopment S.A. przystgpita do spétki komandytowej w charakterze
komandytariusza.

31 marca 2021 roku w zwigzku z zakonczeniem wspoélnego przedsiewziecia Smart City umowa
inwestycyjna w zakresie tego przedsiewziecia zostata rozwigzana, a Smart City Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k. ponownie zostata 100% spétka zalezng.

(b) Ursa Park Smart City Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp.k.

W dniu 22 lutego 2017 r. Grupa podpisata kolejng umowe inwestycyjng z Unidevelopment S.A. i Unibep
S.A. na wspdlne przedsiewziecie w zakresie zrealizowania kompleksu budynkéw wielorodzinnych z

ustugami i infrastrukturg towarzyszaca.
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Zakres przedsiewzigcia Umowy inwestycyjnej zostat rozszerzony w dniu 26 pazdziernika 2018 r. na catg
nieruchomos¢ nalezgca do Ursa Park Smart City spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. Umowa
inwestycyjna przewiduje realizacje trzech przedsiewzieé: Ursa Park, Ursa Home i Ursa Sky, z ktérych
kazde jest podzielone na dwa etapy.

Pierwsze przedsiewziecie, to jest Ursa Park zostato ukonczone w 2019 roku i obejmowato 385 mieszkan.
Drugie przedsiewziecie, to jest Ursa Home obejmowato w sumie 341 mieszkan (153 mieszkan w | etapie
i 188 mieszkan w Il etapie) i zostato zakonczone w 2021 roku.

(c) Ursa Sky Smart City Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.Kk.

Na mocy aneksu do umowy inwestycyjnej z 22 wrzesnia 2020 Unidevelopment SA przystgpit jako
wspolnik do zatozonej wczesniej przez CPD SA oraz Smart City Sp. z 0.0. spotki Ursa Sky Smart City
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., ktéra nabyta od Ursa Park Smart City Spoétka z
ograniczong odpowiedzialno$cig Sp. k. grunt oraz dotychczasowe naktady zwigzane z realizacjg projektu
Ursa Sky i od tej pory inwestycja ta jest klasyfikowana jako wspdlne przedsiewziecie. Cate
przedsiewziecie ma zawiera¢ 183 i 201 mieszkan w odpowiednio w | i li etapie. W 2022 roku zakonczono
sprzedaz mieszkan w tym przedsiewzieciu.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ bilansowg gtdéwnych inwestycji Grupy we wspdlne przedsiewziecia:

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Smart City Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. 0 0
Ursa Park Smart City Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. 658 1105
Ursa Sky Smart City Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig sp.k. 3090 11 690

3748 12 795

Ursa Park Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia 1105 0
Udziat Grupy w zysku lub stracie netto wspolnych przedsiewzieé (447) 18 025
wykazany w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Pozostate korekty 0 (16 920)
Bilans zamkniecia na dzien 31 grudnia 658 1105

Ursa Sky Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig sp.k.

31 grudnia
2022 31 grudnia 2021
Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia 11690 27 136
Udziat Grupy w aktywach netto na dzien rozpoczecia wspdlnego
przedsiewziecia
Udziat Grupy we wktadach do wspdlnego przedsiewziecia 3514
Udziat Grupy w obnizeniu wktadu wspélnikow (11 093) (11 253)
Udziat Grupy w zadeklarowanych wktadach wspélnikow (5 278)
Udziat grupy w wyptatach z zysku (11 336) (8 545)
Zmiana udziatu Grupy w prawach wtasnosci do aktywoéw netto (1 669) (1 415)
wspolnego przedsiewziecia
Udziat Grupy w zysku lub stracie netto wspodlnych przedsiewzie¢ 15 498 7 531
wykazany w srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym
Bilans zamknigcia 3090 11 690
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Informacje finansowe dotyczace jednostkowo istotnych wspdlnych przedsiewzie¢ Grupy na dzien 31
grudnia 2022 roku oraz za okres od 1 stycznia 2022 do 31 grudnia 2022 roku zostaty zaprezentowane w

ponizszej tabeli:

Ursa Park Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.

Informacje finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej
Aktywa trwate razem

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe razem, w tym:

Zapasy

Naleznosci

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Suma aktywow

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Aktywa netto

% udziatéw posiadanych przez Grupe
Wartos¢ bilansowa inwestycji we wspdlne przedsigwziecia

Informacije finansowe ze sprawozdania z catkowitych dochoddéw

Przychody ze sprzedazy
Koszt z tytutu odsetek
Wynik dziatalnosci kontynuowanej

Ursa Sky Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.

Informacje finansowe ze sprawozdania z sytuaciji finansowej
Aktywa trwate razem

Wartos$ci niematerialne i prawne

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe razem, w tym:

Zapasy

Naleznosci

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Suma aktywow

Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania razem

Aktywa netto

% udziatéw posiadanych przez Grupe
Wartos¢ bilansowa inwestycji we wspoélne przedsiewziecia

31 grudnia 31 grudnia
2022 2021
745 659
745 659
5008 6 108
0 354
159 1962
4 849 3792
5753 6 767
4437 4 557
1316 2210
50% 50%
658 1105

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

474 68 047
1 3
(894) 22 492
31 grudnia 31 grudnia
2022 2021
1133 261
0 261
1133 0
12 827 84 346
533 73 809
98 539
12 196 9998
13 960 84 607
420 3273
7 360 61 291
7 780 64 564
6 180 20 043
50% 58%
3090 11 690
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Informacije finansowe ze sprawozdania z catkowitych dochoddéw

31 grudnia
2022 31 grudnia 2021

Przychody ze sprzedazy 124 025 82 046
Koszt z tytutu odsetek 29 8
Wynik dziatalnosci kontynuowanej 30 996 12 912
10. Kapitaty

Liczba akcji w tysigcach Wartos¢ akcji

3l grudnia 31 grudnia

2022 2021 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Akcje zwykte serii AA 8 966 26 371 897 2637
Razem 8 966 26 371 897 2637

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania kapitat podstawowy wynosit 897 tys. zi. Wyemitowane akcje nie
posiadajg uprzywilejowania. Kazda z wyemitowanych akcji posiada wartos¢ nominalng 10 gr. Kapitat
podstawowy zostat w petni optacony.

W dniu 28 lutego 2019 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy upowaznito Zarzgd CPD SA do skupienia
do 8.700.000 akcji wkasnych w celu umorzenia w okresie do 31 stycznia 2021.

W dniach 22 marca 2019 r., 26 marca 2020 r. oraz 25 czerwca 2020 r. Spotka nabyta kolejno odpowiednio
3.305.886, 614.385 oraz 4.779.565 akcji wtasnych.

W dniu 24 czerwca 2021 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podwyzszyto do 17.404.946 ilo$¢ akcji
wiasnych, do skupienia i umorzenia ktérych Zarzgd zostat upowazniony w okresie do 31 grudnia 2022.
Maksymalna cena skupu dla pozostatych akcji zostata wyznaczona na 19,71 zi. Nabycie catej puli
nastgpito 5 sierpnia 2021 roku.

W dniu 18 pazdziernika 2021 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwaty o umorzeniu
posiadanych akcji wtasnych i w konsekwencji obnizeniu kapitatu zaktadowego do kwoty 896,6 tys. zt. 14
marca 2022 KRS zarejestrowat obnizenie kapitatu wtasnego w wyniku umorzenia wszystkich skupionych
akcji wkasnych.

29 lipca 2022 roku CPD SA nabyta 1.672.591 akcji wtasnych w celu umorzenia. Cena nabycia jednej akciji
wyniosta 29,90 zi. Nabyte akcje stanowig 18,65% kapitatu zaktadowego Spétki, z tym ze zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami Spoétka nie jest uprawiona do wykonywania prawa gtosu z akcji wiasnych.

Na skutek emisji obligacji zamiennych na akcje rozpoznano wbudowany instrument finansowy w postaci
opcji wymiany po ustalonej z géry cenie. Poniewaz cata emisja obligacji zamiennych na akcje skierowana
byta do dotychczasowych akcjonariuszy ,day-one-loss” wynikajaca z réznicy wartosci godziwej
instrumentu i ceny zaptaty zostata odniesiona na pomniejszenie kapitatéw wtasnych w pozycji ,element
wbudowany w dniu poczatkowego ujecia”.
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11. Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Diugoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Kaucje najemcow 0 2629

Krotkoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostate

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Zobowigzania handlowe 1421 1053
Pozostate zobowigzania 262 503
Otrzymane zaliczki 0 2 506
VAT nalezny i inne zobowigzania z tytutu podatkow 20 301 10 236
Kaucje najemcow 0 230
Rozliczenia miedzyokresowe bierne 1555 2 166
Razem 23 539 16 694

Zobowigzania handlowe sg nieoprocentowane a ich terminy ptatnosci przypadajg w ciggu roku.
Oszacowana warto$¢ godziwa zobowigzan handlowych i zobowigzan pozostatych jest zdyskontowang
kwotg spodziewanych przysztych wyptywoéw, ktére Grupa CPD zaptaci i w przyblizeniu odpowiada ich
warto$ci ksiegowe;.

Zaréwno na poprzedni jak i biezacy dzieh bilansowy najwiekszy sktadnik zobowigzanh dotyczyt podatku
VAT.

12. Zobowigzania finansowe, w tym leasing

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Diugoterminowe

Kredyty bankowe 0 51 957

Zobowigzania z tytutu leasingu 187 5594
187 57 551

Krétkoterminowe

Kredyty bankowe 0 37 309

Kredyty i pozyczki razem 187 94 860

W trakcie 2022 roku Grupa CPD sptacita wszystkie wczesniejsze kredyty bankowe.

Zobowigzania z tytutu leasingu dotyczg prawa uzytkowania wieczystego gruntéw.
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Splaty czesci kapitatowej zobowigzan z tytutu leasingu opartej o
efektywna stope procentowa o okresie wymagalnosci :

do 1 roku 0 3
od 1 roku do 5 lat 0 12
ponad 5 lat 187 5579

187 5594
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31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Nominalna warto$¢ minimalnych ptatnosci z tytutu leasingu
wg wymagalnosci:

do 1 roku 14 423
od 1 roku do 5 lat 56 1690
ponad 5 lat 1095 26 847
1165 28 960

Przyszte koszty finansowe (978) (23 366)
187 5594

Ekspozycja kredytow i pozyczek Grupy CPD, wytgczajac leasing finansowy, na ryzyko stopy procentowej
oraz umowne daty zmiany oprocentowania na dzien bilansowy przedstawiono ponize;:

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

6 miesigcy lub mniej 0 35508
od 6 do 12 miesiecy 0 1802
od 1 roku do 5 lat 0 51 956

0 89 266

13. Zmiana stanu zadtuzenia

Kredyty Skapitalizowany Pochodne
bankowe leasing instrumenty
finansowe
1 stycznia 2022 89 266 5594 0 94 860
Naliczone odsetki 1809 0 0 1809
Sptaty kapitatu (80 914) (3) 0 (80917)
Sptaty odsetek (1 954) 0 0 (1 954)
ozostate zmiany
P tat i (8 207) (5404) 0 (13 611)
niepieniezne, w tym:
- Reklasyfikacje
Reklasyfikacj (4 899) 0

bilansowe 0 (4 899)
- Inne zmiany 0 (505) 0 (505)
- Wycena bilansowa (8 207) 0 0 (8 207)
31 grudnia 2022 0 187 0 187

Kredyty Skapitalizowany Pochodne

bankowe leasing instrumenty

finansowe

1 stycznia 2021 101 639 5 454 325 107 418
Zaciggniecia 0 2 464 0 2 464
Naliczone odsetki 2096 0 0 2 096
Sptaty kapitatu (11 225) (3) (325) (11 553)
Sptaty odsetek (2 076) 0 0 (2076)
Pozostate zmiany (1 168) (2 321) 0 (3 489)
niepieniezne, w tym:
- Reklasyfikacje 0 (2 244) 0 (2 244)
bilansowe
- inne zmiany 0 (77) 0 (77)
- Wycena bilansowa (1168) 0 0 (1168)
31 grudnia 2021 89 266 5594 0 94 860

CPD S.A.
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14. Odroczony podatek dochodowy

Aktywa i zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego podlegajg kompensacie, jezeli
wystepuje mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do dokonania kompensaty aktywéw z tytutu
biezgcego podatku dochodowego ze zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku dochodowego oraz
jezeli aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczg podatkéw

dochodowych naliczonych przez te same wiadze podatkowe.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego przed
kompensatag

Kompensata z rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego
przed kompensata

Kompensata z aktywem z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego po
kompensacie

- przypadajace do uregulowania po uptywie 12 miesiecy
- przypadajace do uregulowania w ciggu 12 miesiecy

Zmiana stanu aktywa z tyt. podatku odroczonego
Zmiana stanu rezerwy z tyt. podatku odroczonego

Razem zmiana stanu

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

961 1379
(961) (1379)

0 0
9 802 15 611
(961) (1379)
8 841 14 232
5720 8615
3121 5617

12 miesiecy zakonczone
31 grudnia 2021

31 grudnia 2022

(418) (9 218)
(5 809) (14 338)
5391 5120

Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytutu odroczonego podatku dochodowego w trakcie roku

przedstawia sie w sposdb nastepujgcy:

Zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego (przed kompensata)

Wycena nieruchomosci do 9712 (6 650) 0 3062
wartosci godziwej
Naliczone odsetki od pozyczek 5709 959 0 6 668
Rezerwa na przychody 128 (115) 0 13
Roznice kursowe 62 (19) 0 43
Pozostate 0 16 0 16
Razem 15611 (5 809) 0 9 802
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2020 Obcigzenie Pozostate
wyniku catkowite

dochody

Wycena nieruchomosci do wartosci 9147 565

godziwej

Naliczone odsetki od pozyczek 11 530 (5 821) 0 5709
Rezerwa na przychody 9148 (9 020) 0 128
Roéznice kursowe 122 (60) 0 62
Razem 29949 (14 338) 0 15611

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (przed kompensata)

Obciazenie Pozostate

wyniku catkowite

dochody
Naliczonego, niesptacone odsetki 961 (256) 0 705
Réznice kursowe 294 (283) 0 11
Rezerwy 79 55 0 134
Pozostate 36 64 0 100
Straty podatkowe 9 2 0 11
1379 (418) 0 961

Obciazenie Pozostate

wyniku catkowite

dochody
Naliczone, niesptacone odsetki 987 (26) 0 961
Réznice kursowe 322 (28) 0 294
Rezerwy 154 (75) 0 79
Pozostate 9015 (8 979) 0 36
Straty podatkowe 119 (110) 0 9
10 597 (9 218) 0 1379

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego od straty podatkowej oraz ujemnych réznic
przejsciowych do rozliczenia ujmuje sie tylko w takim zakresie w jakim jest prawdopodobne, ze w
przysztodci osiagniety zostanie dochdéd do opodatkowania, ktory umozliwi wykorzystanie réznic
przejsciowych oraz strat podatkowych.

Wygasanie strat podatkowych - stan na dzien 31 grudnia

2022

2023  2024-2025 2026-2027 Razem
- Od ktérych rozpoznano podatek
odroczony 15 53 4 109
- Od ktérych nie rozpoznano podatku
odroczonego 6 489 1279 19 152 26 920
Wygasanie strat podatkowych - stan na dzien 31 grudnia
2021

2022  2023-2024 2025-2026 Razem
- Od ktérych rozpoznano podatek
odroczony 26 41 36 103
- Od ktérych nie rozpoznano podatku
odroczonego 1868 7643 1012 10523

CPD S.A.
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15. Przychody

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2022

Analiza przychodu wg kategorii:

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2021

Sprzedaz zapasow 57 385
Ustugi doradztwa z zakresu nieruchomosci 655 1007
Ustugi ksiggowe 36 41
748 1433

Przyszte skumulowane minimalne przychody z tytutu nieodwofalnych uméw najmu:
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

nie dtuzej niz 1 rok 0 9120
dtuzej niz 1 rok i krocej niz 5 lat 0 17 292
dtuzej niz 5 lat 0 1339
0 27 751

16. Koszt wtasny sprzedazy
12 miesigcy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

Koszt sprzedanych zapasow 131 353
Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych warto$é zapaséw (2 747) (679)
Koszt wykonanych ustug 0 0
(2 616) (326)

17. Koszty administracyjne - zwigzane z nieruchomosciami
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Utrzymanie nieruchomosci 5 0
Podatki od nieruchomosci 90 118
Uzytkowanie wieczyste 551 505
Amortyzacja 6 122
652 745
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18. Koszty administracyjne - pozostate

12 miesigcy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Ustugi doradcze 5669 4032
Koszty pracownicze 2 884 3664
Wynagrodzenie audytora 176 180
Transport 27 10
Podatki i optaty 334 191
Utrzymanie biura 596 849
Pozostate ustugi 213 620
Pozostate koszty 635 320
10 534 10 094
19. Pozostate przychody

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Rozwigzanie niewykorzystanych rozliczen miedzyokresowych 262 1098
Wynik na sprzedazy srodkéw trwatych 0 (16)
Otrzymane kary umowne 60 0
Pozostate 13 504
335 1586

20. Koszty i przychody finansowe

12 miesiecy 12 miesigcy
zakonczone zakonczone

Koszty dotyczgce instrumentéw wycenianych wedfug warto$ci godziwej:

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

Odsetki od zobowigzan podatkowych (891) (668)
Przychody dotyczgce instrumentéw wycenianych wedtug wartosci godziwej:

Odsetki bankowe 911 0
Odsetki podatkowe 63 262
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 0 0
Pozostate przychody finansowe 28 96

Przychody finansowe 1002 358
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21. Podatek dochodowy

12 miesiecy 12 miesiecy

zakonczone zakonczone

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Podatek biezacy 5135 5730
Podatek odroczony (5391) (5 120)
Podatek dochodowy od dziatalnosci zaniechanej 5916 (1578)
5 660 (1968)

Polskie jednostki zalezne podlegajg krajowemu podatkowi dochodowemu od oséb prawnych, ktory
naliczany jest co do zasady wedtug stawki 19% od zysku lub straty roku skorygowanego dla celow
podatkowych. W okreslonych przypadkach stawka podatku moze byé obnizona do 9%. Cypryjskie
jednostki zalezne podlegajg krajowemu podatkowi dochodowemu wyliczanemu od zyskéw podatkowych
wg stopy podatkowej 12,5%. Zrealizowane zyski na sprzedazy udziatéw i innych tytutdw wiasnosci,
odsetki i dywidendy otrzymane z zagranicy sg co do zasady zwolnione z opodatkowania na Cyprze. W

pewnych okolicznosciach odsetki i dywidendy moga jednak podlega¢ opodatkowaniu.

Podatek dochodowy ujety w wyniku finansowym Grupy CPD rézni sie w nastepujgcy sposéb od
teoretycznej kwoty, ktérg uzyskano by, stosujgc jednolicie 19% stawke podatku majgcg zastosowanie do

zyskéw spoétek majgcych siedzibe w Polsce do zysku ksiegowego brutto.

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2022

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2021

Zysk przed opodatkowaniem 17 590 23476
Wynik z dziatalnosci zaniechanej przed opodatkowaniem (31 136) 8 307
Szacunkowe obcigzenie podatkiem wg stopy podatkowej 19% 2574 (6 039)
Wptyw na podatek:

— réznych stawek podatkowych stosowanych dla spétek Grupy 634 205
- zmian oceny odzyskiwalnosci aktywéw z tytutu podatku 0 26
odroczonego

- straty spotek, na ktorych nie rozpoznano aktywa (5 283) (117)
- rezerw i odpiséw od ktorych nie rozpoznano podatku

odroczonego 1411 3215
— podatek od transakcji wewnatrzgrupowych 1110 2000
— podatek od dziatalno$ci zaniechanej (5916) 1578
— pozostate (190) 100
Obcigzenie podatkiem (5 660) 968

22. Zobowigzania warunkowe

Wedtug wiedzy Zarzgdu Grupy CPD nie istniejg zadne okolicznosci, ktére mogg powodowac powstanie

istotnych zobowigzan warunkowych.
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23. Podstawowe operacyjne przeptywy pieniezne

Korekty przeptywdw z dziatalno$ci operacyjnej tytutu:

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2022

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2021

— amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych (6) 121
— réznic kursowych z przeliczenia jednostek zaleznych (234) 60
— zysk / strata z tytutu réznic kursowych (8 810) (1 083)
— przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci 35 357 (3699)
godziwej
— udziatu w stratach/(zyskach) wspdlnych przedsiewzie¢ (17 495) (10 087)
— wyniku wyceny aktywow przeznaczonych do sprzedazy (2 929) (293)
— kosztow z tytutu odsetek 2025 2124
— przychodow z tytutu odsetek (911) 0
— utraty wartosci zapasow (2 801) (679)
— wyniku ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 1925 (827)
— wyniku ze zbycia instrumentéw pochodnych 425 0
— wyniku z wyceny instrumentéw pochodnych (662) (223)
Zmiany w kapitale obrotowym:
— zmiana stanu naleznosci (875) 16 683
— zmiana stanu zapaséw 57 353
— zmiana stanu zobowigzan handlowych i pozostatych 9 652 (31 438)
14718 (28 988)

24. Transakcje z jednostkami powigzanymi

CPD S.A. nie ma bezposredniej jednostki dominujgcej ani jednostki dominujgcej najwyzszego szczebla.
Meduvo Holding Ltd oraz Furseka Trading and Investments Ltd sg znaczgcymi inwestorami najwyzszego
szczebla, wywierajgcym znaczgcy wptyw na Spotke.

Grupa CPD zawiera rowniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym oraz pozostatymi

jednostkami powigzanymi, kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Grupy.
Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi odbywaty sie na warunkach rynkowych.

Grupa CPD przeprowadzita nastepujgce transakcje z jednostkami powigzanymi:

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2022

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2021

Koszt wynagrodzen cztonkéw zarzadu 1844 1792
Koszt ustug $wiadczonych przez czionkéw zarzadu 6 157 601
Koszt wynagrodzen cztionkéw Rady Nadzorczej 68 468

taczne naleznosci
taczne zobowigzania

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

19
793

19
0
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12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

b) Transakcje z pozostalymi jednostkami powigzanymi

Przychody

Smart City Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k. 0 8

Ursa Park Smart City Spétka z - ustugi
ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k. 33 167
Ursa Sky Smart City Spétka z - ustugi
ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k. 694 966

Koszty

Kancelaria Radcow Prawnych
Ole$ i Rodzynkiewicz 47 102
Ursa Park Smart City Spétka z - ustugi 19 0
ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k.

- ustugi

- koszty obstugi prawnej

Zobowigzania
Kancelaria Radcow Prawnych - Zobowigzania handlowe
Oles i Rodzynkiewicz 0 7

Naleznosci

) - nalezno$ci handlowe
Ursa Park Smart City Spotka z

ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k. 6 16

- nalezno$ci handlowe
Ursa Sky Smart City Spotka z

ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k. 25 215

25. Sezonowosc dziatalnosci
Dziatalno$¢ Grupy CPD nie jest sezonowa ani cykliczna.

26. Aktywa i zobowigzania wchodzgce w sktad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako

przeznaczona do sprzedazy

Na dzien 31 grudnia 2022 nieruchomosci i zobowigzania z tytutu leasingu Lakia Investments Sp. z o. o.
zostaly zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

Na dzien 31 grudnia 2021 czes¢ dziatek i zobowigzania z tytutu leasingu Antigo Investments Sp. z o. o.
zostaty zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Aktywa

Nieruchomosci inwestycyjne 22 215 2500

Skapitalizowane ptatnosci z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow 1830 2244
24 045 4744

Zobowigzania

Kredyty i pozyczki, w tym leasing 1830 2244

Aktywa netto grupy do zbycia 22 215 2 500

27. Dziatalnosc zaniechana

W trakcie roku 2022 Grupa zaprzestata dziatalnosci w zakresie wynajmu nieruchomosci biurowych.
Wiekszos¢ aktywdw zwigzanych z najmem powierzchni biurowych zostato sprzedanych a zobowigzania
zwigzane z ich finansowaniem zostaty sptacone. Ostatni budynek biurowy oraz zwigzane z nim
zobowigzania zostat zaprezentowany w bilansie odpowiednio jako aktywa i zobowigzania przeznaczone
do zbycia.

‘\/\li)i/! CPD S.A.
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Na wynik z dziatalnosci zwigzanej z wynajmem powierzchni biurowych sktadajg sie nastepujace pozycje:

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Przychody ze sprzedazy 17 010 17 647
Koszt wtasny sprzedazy (1 015) (3 348)
ZYSK NA SPRZEDAZY 15995 14 299
Koszty administracyjne - zwigzane z nieruchomosciami (5 539) (6 317)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych (2 244) 0
Pozostate przychody 0 1897
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (35 126) 1060
Wynik z wyceny aktywow przeznaczonych do sprzedazy 2 929 0
STRATA

OPERACYJNA (23 985) 10939
Przychody finansowe 817 437
Koszty finansowe (7 968) (3 069)
STRATA PRZED OPODATKOWANIEM (31 136) 8 307
Podatek dochodowy 5916 (1578)
STRATA PO OPODATKOWANIU (25 220) 6 729

Ponadto w zwigzku z zaniechaniem dziatalnosci w zakresie wynajmu budynkdéw biurowych, dokonano

przeksztatcenia danych poréwnawczych w sprawozdaniu z catkowitych dochodow:
opublikowa przeksztatco

ne ne
Przychody ze sprzedazy 19 080 1433
Koszt wtasny sprzedazy (3022) 326
ZYSK NA SPRZEDAZY 16 058 1759
Koszty administracyjne - zwigzane z nieruchomosciami (10 715) (745)
Koszty administracyjne - pozostate (6 441) (10 094)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe (303) (1303)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnej 827 827
Pozostate przychody 3483 1586
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 3699 2639
Udziat w zysku lub stracie wspodlnych przedsiewzie¢ wycenianych 27 005 27 005
metodg praw wtasnosci, po opodatkowaniu

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 859 859
Wynik z wyceny aktywow przeznaczonych do sprzedazy 293 293
Wynik ze zbycia jednostek zaleznych (40) (40)
STRATA OPERACYJNA 34725 23786
Przychody finansowe 794 358
Koszty finansowe (3736) (668)
STRATA PRZED OPODATKOWANIEM 31783 23 476
Podatek dochodowy (610) 968
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ZYSK Z DZIALALNOSCI KONTYNUOWANEJ 31173 24 444
Wynik z dziatalnosci zaniechanej 0 6729
ZYSK NETTO ROKU OBROTOWEGO 31173 31173
- przypadajgcy na akcjonariuszy jednostki dominujgcej 31173 31173
- przypadajgcy na akcjonariuszy niekontrolujgcych 0 0
POZOSTALE CALKOWITE DOCHODY

Inne catkowite dochody do przeklasyfikowania na zyski lub straty po spetnieniu 19 19
warunkéw

Inne catkowite dochody, ktére nie zostang przekwalifikowane na zyski lub straty 0 0
Inne catkowite dochody 19 19
CALKOWITE DOCHODY ROKU OBROTOWEGO 31192 31192
Catkowite dochody netto za rok

obrotowy

- przypadajgce na akcjonariuszy jednostki dominujgcej 31192 31192
- przypadajgce na akcjonariuszy niekontrolujgcych 0 0
PODSTAWOWY ZYSK NA 1 AKCJE W PLN 2,20) 2,20
- Z dziatalnosci kontynuowanej 2,20 1,73
- Z dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,47
ROZWODNIONY ZYSK NA 1 AKCJE W PLN 2,20) 2,20
- Z dziatalnosci kontynuowanej 2,20 1,73
- Z dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,47

28. Wynagrodzenie biegtego rewidenta

Wynagrodzenie audytora wyniosto odpowiednio w biezgcym roku 176 tys. z, a w poprzednim roku 180
tys. zt.

29. Wypftata dywidendy

W biezacym ani w poprzednim roku Grupa nie wyptacata dywidendy ani zaliczki na dywidende.

30. Zysk na akcje — podstawowy i rozwodniony

Podstawowy zysk na jedng akcje wylicza sie jako iloraz zysku z dziatalnosci kontynuowane;j
przypadajgcego na akcjonariuszy spotki oraz Sredniej wazonej liczby akcji zwyktych w ciggu roku, w
wytgczeniem akcji nabytych przez spotke i wykazywanych jako akcje wiasne.

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Zysk (strata) przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujgcej (13 290) 31173
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys.) 8 256 14 141
Zysk (strata) na jedng akcje (1,61) 2,20
Rozwodniony zysk (strata) przypadajacy na akcjonariuszy (13 290) 31173
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys.) 8 256 14 141
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje (1,61) 2,20

W obecnym ani w poprzednim roku nie wystgpity transakcje wptywajace na rozwodnienie zysku Grupy.
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31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Aktywa netto wedtug wartosci ksiggowej 81129 144 663
Liczba akcji zwyktych (w tys.) 7 293 8 966
Aktywa netto na jedna akcje 11,12 16,13

31. Segmenty sprawozdawcze

Zgodnie z definicjg zawartg w MSSF 8 Grupa CPD stanowi i jest uznawana przez Zarzad jako jeden
segment operacyjny.

Podziat zewnetrznych przychoddw operacyjnych jest zaprezentowany w nocie 15.

Na koniec roku jednostka dominujgca Grupy CPD miata siedzibe w Warszawie.

W biezgcym oraz w poprzednim roku Grupa osiggneta cato$¢ przychodéw operacyjnych od podmiotow
zewnetrznych wytgcznie na terenie Polski.

Aktywa trwate, w tym nieruchomosci inwestycyjne, rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne
réowniez znajdujg sie na terenie Polski.

32. Zdarzenia po dniu bilansowym

31 stycznia 2023 roku CPD SA zawarta z Securities Trust Sp. z 0.0. umowe zbyci a100% udziatéw spofki
zaleznej Challange Eighteen Sp. z o.0. w likwidacji. 0. umowe zbyci a100% udziatéw spoiki zaleznej
Ursus Development Sp. z 0.0. w likwidacji.

28 lutego 2023 roku spotka zalezna Elara Investments Sp. z o0.0. zbyta nieruchomos$é potozong w
Warszawie za cene brutto 3.075 tys. zt.

1 marca 2023 roku spotka zalezna Lakia Investments Sp. z 0.0. zbyta biurowiec potozony w Warszawie
za cene brutto 28.290 tys. zi.

17 marca 2023 roku doszto do zbycia 100% udziatow spdtki zaleznej Celtic Investments Ltd z siedzibg w
Nikozji.

24 marca 2023 roku CPD SA nabyta 1.535.558 akcji wtasnych po cenie jednostkowej 29,90 zt.

W dniu 1 marca 2023 roku CPD SA poinformowata raportem biezgcym iz podjeta decyzje o rozpoczeciu
procesu przegladu opcji strategicznych, ktérego celem jest rozpoznanie mozliwych kierunkéw rozwoju
Spotki i Grupy. Wynikiem przeprowadzonego przegladu bedzie ocena mozliwych kierunkéw dziatan
zmierzajgcych do maksymalizacji wartosci dla akcjonariuszy. Zarzgd rozwaza szereg mozliwych
kierunkéw dziatan, ktére mogg obejmowac pozyskanie inwestora strategicznego badz przeprowadzenie
alternatywnych dziatan, ktérych wynikiem moze by¢ zmiana struktury akcjonariatu. Zarzad nie wyklucza
réwniez zainicjowania projektéw w branzach, w ktérych Grupa dotychczas nie byta obecna. Zarzad nie
gwarantuje jednak, ze Przeglad doprowadzi do jakiejkolwiek transakcji zmieniajgcej te strukture, a
ponadto, ze Przeglad doprowadzi do wyboru jakiejkolwiek opcji strategiczne;.

Poza wyzej wymienionymi nie wystgpity zadne istotne zdarzenia po dniu bilansowym.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzagd CPD SA w dniu
27 kwietnia 2023 roku.
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Dla Akcjonariuszy CPD S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej (Grupa
Kapitatowa), w ktorej jednostkg dominujgca jest CPD S.A. (Spétka Dominujgca) z siedzibg w Warszawie, przy
ulicy Cybernetyki 7B, na ktére skiada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na
dzien 31 grudnia 2022 roku, skonsolidowane sprawozdanie z wyniku, skonsolidowany sprawozdanie z
catkowitych dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu, informacje dodatkowe

o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Naszym zdaniem, zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2022 roku oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowo$ci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowosci,

e jestzgodne co do formy i treSci z obowigzujgcymi Grupe Kapitatowg przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spotki Dominujgcej.

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

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

Grant Thornton Polska Prosta spétka akcyjna. Firma audytorska nr 4055.

Zarzad: Tomasz Wréblewski — Prezes Zarzadu, Dariusz Bednarski — Wiceprezes Zarzadu, Jan Letkiewicz — Wiceprezes Zarzadu.

Adres siedziby: 61-131 Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E. NIP: 782-25-45-999, REGON: 302021882.

Rachunek bankowy: 31 1090 1476 0000 0001 3554 7340. Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy, nr KRS 0001002477
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z

e ustawg z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 roku poz. 1302, z pdzniejszymi zmianami) (Ustawa o
biegtych rewidentach),

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

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

Nasza odpowiedzialno$é zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
JestesSmy niezalezni od spétek Grupy Kapitatowej zgodnie z Miedzynarodowym kodeksem etyki zawodowych
ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardéw
Etycznych dla Ksiegowych (Kodeks IESBA) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr
3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 roku jako zasady etyki zawodowej biegtych rewidentéw oraz z innymi
wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. W
szczegolnosci w trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od spotek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi
w Ustawie o biegtych rewidentach oraz w Rozporzgdzeniu 537/2014. Ponadto wypeiliSmy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA.

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

Kluczowe sprawy badania

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

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych Reakcja biegtego rewidenta

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych jest W trakcie audytu przeprowadzilismy nastepujgce
istotna. Ryzyko wystepujgce w tym obszarze

dotyczy utraty ich wartosci. procedury:

e ocena rzetelnosci sporzadzanej wyceny,

Ujawnienia na temat nieruchomosci e analiza transakcji sprzedazy planowanych
inwestycyjnych zostaty zaprezentowane po dniu bilansowym w celu okreslenia czy
w nocie 5 nie sg wycenione powyzej wartosci

ksiegowej (W tym aktywa trwate
przeznaczone do sprzedazy).

© Grant Thornton. Wszystkie prawa zastrzezone
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Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej za roczne skonsolidowane
Sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoétki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;j i finansowej oraz wyniku
finansowego i przeptywéw pienieznych Grupy Kapitatowej zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowos$ci oraz obowigzujgcymi przepisami prawa a takze statutem Spotki Dominujgcej. Zarzad Spétki
Dominujgcej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktérg uznaje za niezbedng dla sporzgdzenia
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Spétki Dominujgcej jest odpowiedzialny
za ocene zdolnosci Grupy Kapitatowej do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zatozenia kontynuowania dziatalnosci, z
wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzgd Spétki Dominujgcej albo zamierza dokonaé likwidacji Grupy Kapitatowej, albo
zaniechaé prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zgodnie z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 roku poz. 120,
z pbzniejszymi zmianami) (Ustawa o rachunkowos$ci) Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki
Dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej sa
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Grupy Kapitatowe;j.

Odpowiedzialno$c¢ biegtego rewidenta za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

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

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

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

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

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

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowos$ci oraz racjonalnosé
szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spoétki Dominujgce;;
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e oceniamy odpowiednio$¢ przyjecia przez Zarzad Spétki Dominujgcej zatozenia kontynuaciji
dziatalnosci oraz, na podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére mogg podawaé w znaczgcag watpliwosé zdolnosé
Grupy Kapitatowej do kontynuac;ji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewnos$é, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na
zwigzane z tym ujawnienia w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia sg nieadekwatne, zmodyfikowanie naszej opinii. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia haszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze
przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowaé, ze Grupa Kapitatowa nie bedzie kontynuowa¢
dziatalnosci;

e oceniamy og6lng prezentacje, strukture i zawarto$é rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedace jego podstawg transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajgcy rzetelng
prezentacje;

e uzyskujemy wystarczajgce i odpowiednie dowody badania odnosnie informac;ji finansowych jednostek
lub dziatalno$ci gospodarczych wewnagtrz Grupy Kapitatowej w celu wyrazenia opinii na temat
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie,
nadzér i przeprowadzenie badania Grupy Kapitatowej i pozostajemy wytgcznie odpowiedzialni za
naszg opinie z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Spétki Dominujgcej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i
czasie przeprowadzenia badania oraz znaczgcych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych
stabos$ciach kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej Spétki Dominujgcej oswiadczenie, ze przestrzegali$my stosownych wymogéw
etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz informujemy jg o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére
mogtyby byé racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to
zastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

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

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2022 roku wraz z o$wiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig
tego sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej oraz skonsolidowany raport roczny za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2022 roku (z wylgczeniem rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego i
naszego sprawozdania biegtego rewidenta).

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej

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

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

Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zostato sporzgdzone zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 55 ust. 2a Ustawy o rachunkowosci oraz § 71
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rbwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2018 roku,
poz. 757) (Rozporzadzenie w sprawie informacji biezgcych i okresowych) i jest zgodne z informacjami
zawartymi w zatgczonym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, oSwiadczamy, iz w
Swietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, nie stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

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

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulaciji

Opinia na temat zgodno$ci oznakowania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sporzgdzonego w jednolitym elektronicznym formacie raportowania z wymogami rozporzgdzenia o
standardach technicznych dotyczgcych specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu
raportowania

W zwigzku z badaniem rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostali$my zaangazowani do
przeprowadzania ustugi atestacyjnej dajacej racjonalng pewnos$¢ w celu wyrazenia opinii, czy roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej na dzien i za rok zakoniczony 31 grudnia 2022
roku sporzgdzone w jednolitym elektronicznym formacie raportowania zawarte w pliku o nazwie
esef_cpd_2022-12-31_pl.zip (skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF)) zostato
oznakowane zgodnie z wymogami okreslonymi w rozporzadzeniu delegowanym Komisji (UE) nr 2019/815 z
dnia 17 grudnia 2018 roku uzupetniajgcym dyrektywe 2004/109/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w
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odniesieniu do regulacyjnych standardéw technicznych dotyczgcych specyfikacji jednolitego elektronicznego
formatu raportowania (Rozporzadzenie ESEF).

Identyfikacja kryteridw i opis przedmiotu ustugi

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato sporzadzone przez Zarzad Spotki
Dominujgcej w celu spetnienia wymogow dotyczacych oznakowania oraz wymogow technicznych dotyczacych
specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu raportowania, ktére sg okreslone w Rozporzadzeniu ESEF.
Przedmiotem naszej ustugi atestacyjnej jest zgodno$¢ oznakowania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w formacie ESEF z wymogami Rozporzadzenia ESEF, a wymogi okreslone w tych regulacjach
stanowia, naszym zdaniem, odpowiednie kryteria do sformutowania przez nas opinii.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej

Zarzad Spotki Dominujacej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w formacie ESEF zgodnie z wymogami dotyczgcymi oznakowania oraz wymogami technicznymi dotyczacymi
specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu raportowania, ktére sg okreslone w Rozporzgdzeniu ESEF.
Odpowiedzialno$¢ ta obejmuje wybér i zastosowanie odpowiednich znacznikéw XBRL przy uzyciu taksonomii
okreslonej w tych regulacjach.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu Spétki Dominujgcej obejmuje rowniez zaprojektowanie, wdrozenie i utrzymanie
systemu kontroli wewnetrznej zapewniajgcego sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego w
formacie ESEF wolnego od istotnych niezgodnos$ci z wymogami Rozporzadzenia ESEF.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej sg odpowiedzialni za hadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej, obejmujgcego réwniez sporzgdzenie sprawozdan finansowych zgodnie z
formatem wynikajacym z obowigzujgcych przepiséw prawa.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Naszym celem byto wyrazenie opinii, na podstawie przeprowadzonej ustugi atestacyjnej dajgcej racjonalng
pewnos$¢, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane zgodnie z
wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Wykonalismy ustuge zgodnie z Krajowym Standardem Ustug Atestacyjnych Innych niz Badanie i Przeglad
3001PL Badanie sprawozdan finansowych sporzgdzonych w jednolitym elektronicznym formacie raportowania,
ktory zostat przyjety uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 1975/32a/2021 z dnia 17 grudnia 2021
roku (KSUA 3001PL) oraz, tam gdzie ma to zastosowanie, zgodnie z Krajowym Standardem Ustug
Atestacyjnych Innych niz Badanie i Przeglad 3000 (Z) w brzmieniu Miedzynarodowego Standardu Ustug
Atestacyjnych 3000 (zmienionego) Usfugi atestacyjne inne niz badania lub przeglady historycznych informacji
finansowych, ktory zostat przyjety uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3436/52e/2019 z dnia

8 kwietnia 2019 roku, z pézniejszymi zmianami (KSUA 3000 (Z)).

Standard ten nakfada na biegtego rewidenta obowigzek zaplanowania i wykonania procedur w taki sposéb, aby
uzyskac¢ racjonalng pewnosé, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato
przygotowane zgodnie z okreslonymi kryteriami. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale
nie gwarantuje, ze ustuga przeprowadzona zgodnie z KSUA 3001PL oraz, tam gdzie ma to zastosowanie,
zgodnie z KSUA 3000 (Z), zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.

Wybér procedur zalezy od osgdu biegtego rewidenta, w tym od jego oszacowania ryzyka wystgpienia istotnych
znieksztatcen spowodowanych oszustwem lub btedem. Przeprowadzajac oszacowanie tego ryzyka biegty
rewident bierze pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzadzeniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w formacie ESEF w celu zaplanowania stosownych procedur, ktére majg zapewnié¢ biegtemu
rewidentowi wystarczajgce i odpowiednie do okolicznosci dowody. Ocena funkcjonowania systemu kontroli
wewnetrznej nie zostata przeprowadzona w celu wyrazenia opinii ha temat skutecznosci jej dziatania.

Podsumowanie wykonanych prac

Zaplanowane i przeprowadzone przez nas procedury obejmowaty miedzy innymi:
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e uzyskanie zrozumienia procesu sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego w
formacie ESEF obejmujgcego proces wyboru i zastosowania przez Zarzad Spétki Dominujacej
znacznikdéw XBRL i zapewniania zgodnosci z Rozporzgdzeniem ESEF, w tym zrozumienie
mechanizméw systemu kontroli wewnetrznej zwigzanych z tym procesem,

e uzgodnienie oznakowanych informacji zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w
formacie ESEF do zbadanego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

e ocene spetnienia standardéw technicznych dotyczgcych specyfikacji jednolitego elektronicznego
formatu raportowania, w tym zastosowania formatu XHTML, przy uzyciu specjalistycznych narzedzi
informatycznych

e ocene kompletnosci oznakowania informacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w
formacie ESEF znacznikami XBRL,

e ocene, czy zastosowane znaczniki XBRL z taksonomii okreslonej w Rozporzadzeniu ESEF zostaty
odpowiednio zastosowane oraz czy uzyto rozszerzen taksonomii w sytuacjach, gdy w podstawowej
taksonomii okres$lonej w Rozporzgdzeniu ESEF nie zidentyfikowano odpowiednich elementéw,

e ocene prawidtowosci zakotwiczenia zastosowanych rozszerzen taksonomii w podstawowej taksonomii
okreslonej w Rozporzadzeniu ESEF.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody stanowig wystarczajgca i odpowiednig podstawe do wyrazenia
przez nas opinii ha temat zgodno$ci oznakowania z wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Wymogi etyczne, w tym niezalezno$¢

Przeprowadzajgc ustuge biegty rewident i firma audytorska przestrzegali wymogoéw niezaleznosci i innych
wymogow etycznych okreslonych w Kodeksie IESBA. Kodeks IESBA oparty jest na podstawowych zasadach
dotyczgcych uczciwosci, obiektywizmu, zawodowych kompetenciji i nalezytej starannosci, zachowania
poufno$ci oraz profesjonalnego postepowania. PrzestrzegaliSmy réwniez innych wymogéw niezaleznosci i
etyki, ktére majg zastosowanie dla niniejszej ustugi atestacyjnej w Polsce.

Wymogi zarzgdzania jako$cig

Firma audytorska stosuje krajowe standardy kontroli jakosci w brzmieniu przyjetym uchwatg Rady Polskiej
Agencji Nadzoru Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 roku, ktére wymagajg, aby firma
audytorska zaprojektowata, wdrozyta i stosowata system zarzgdzania jako$cig obejmujacy polityki lub
procedury odnosnie do zgodnos$ci z wymogami etycznymi, standardami zawodowymi oraz majgcymi
zastosowanie wymogami prawnymi i regulacyjnymi.

Opinia na temat zgodnosci z wymogami Rozporzgdzenia ESEF

Podstawe sformutowania opinii biegtego rewidenta stanowig kwestie opisane powyzej, dlatego opinia powinna
by¢ czytana z uwzglednieniem tych kwestii.

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane we
wszystkich istotnych aspektach zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Oswiadczenie na temat Swiadczonych ustug niebedgcych badaniem sprawozdar finansowych

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy ustug niebedacych
badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1
Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskiej

Zostali$my wybrani do badania rocznych skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej za
lata 2020-2022 uchwatg Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej z dnia 15 wrzesnia 2020. Skonsolidowane
sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej badamy nieprzerwanie poczgwszy od roku obrotowego
zakonczonego dnia 31 grudnia 2018 roku, to jest przez 5 kolejnych lat obrotowych.
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