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1. RADA NADZORCZA I KOMITET AUDYTU CPD S.A.

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

. PAN ANDREW PEGGE — PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ (CZLONEK
RADY NADZORCZEJ NIESPEENIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO
RADY NADZORCZEJ)

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

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

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

o PAN WIESEAW OLES — SEKRETARZ RADY NADZORCZEJ (CZLONEK RADY
NADZORCZEJ NIESPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY
NADZORCZEJ)

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

o PAN MIROSEAW GRONICKI — (CZLONEK RADY NADZORCZEJ SPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO RADY NADZORCZEJ)

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

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

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

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

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

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2019 w skfadzie Rady Nadzorczej CPD S.A nie zaszty zmiany.

KOMITET AUDYTU

Na dzien bilansowy w skfad Komitetu Audytu CPD S.A. wchodzity nastepujace osoby:
e ALFONSO KALINAUSKAS — PRZEWODNICzZACY KOMITETU AUDYTU
SPELNIAJACY KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO,
MIROSLAW GRONICKI — CzZrONEK KOMITETU AUDYTU SPELNIAJACY
KRYTERIUM CZLONKA NIEZALEZNEGO
ANDREW PEGGE — CZLONEK KOMITETU AUDYTU

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2019 w sktadzie Komitetu Audytu CPD S.A nie zaszty zmiany.
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II1. ZARZAD CPD S.A.
Na dzien bilansowy w sktad Zarzadu CPD S.A. wchodzity nastepujgce osoby:

e PAN COLIN KINGSNORTH — PREZES ZARZADU

Pan Colin Kingsnorth rozpoczat petnienie mandatu Cztonka Zarzadu Spoétki z dniem 17 czerwca 2015
roku. Kadencja Pana Colina Kingsnorth uptywa 27 maja 2025 roku. Pan Colin Kingsnorth posiada
wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne (BSc), ukonczyt studia na University of East London UEL (Wielka
Brytania). Pan Colin Kingsnorth posiada takze tytut CFA - Licencjonowany Analityk Finansowy
(Chartered Financial Analyst) uzyskany w Instytucie CFA.

e PANI ELZBIETA WICZKOWSKA — CZLONEK ZARZADU

Pani Elzbieta Wiczkowska zostata powotana do Zarzgdu czwartej kadencji 27 maja 2020 roku. Kadencja
Pani Elzbiety Wiczkowskiej uptywa 27 maja 2025 roku. Pani Elzbieta Wiczkowska posiada
wyksztatcenie wyzsze medyczne, ukonczyta studia na Wydziale Lekarskim Akademii Medycznej w
Szczecinie. Pani Elzbieta Wiczkowska ukonczyta réwniez studia MBA na University of Illinois at Urbana-
Champaign (USA) a takze studium menedzerskie Advanced Management Program prowadzone przez
IESE Barcelona — Universidad de Navarra w Hiszpanii. Pani Elzbieta Wiczkowska posiada takze
kwalifikacje uzyskane w ramach ACCA (The Association of Chartered Certified Accountants).

e PANI IWONA MAKAREWICZ — CZLONEK ZARZADU

Pani Iwona Makarewicz zostata powofana do Zarzadu czwartej kadencji 27 maja 2020 roku. Kadencja
Pani Iwony Makarewicz konczy sie 27 maja 2025 roku. Pani Iwona Makarewicz posiada wyksztatcenie
wyzsze, jest absolwentem Szkoty Gldwnej Handlowej (Warszawa, Polska); ukonczyta studia
podyplomowe na kierunku Property Appraisal and Management w Sheffield Hallam University (Wielka
Brytania) oraz studia podyplomowe z wyceny nieruchomosci na Politechnice Warszawskiej (Polska);
jest cztonkiem Brytyjskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych (The Royal Insitute of
Chartered Surveyours) oraz posiada tytut licencjonowanego posrednika nieruchomosci.

° PAN JOHN PURCELL — CZLONEK ZARZADU

Pan John Purcell zostat powotany do Zarzadu trzeciej kadencji 27 maja 2020 roku. Kadencja Pana
Johna Purcella konczy sie 27 maja 2025 roku. John Purcell doswiadczenie zdobywat w firmie Savills,
jak réwniez w firmie Cushman & Wakefield. Nastepnie dotgczyt do zespotu CLS Holdings plc, gdzie
piastowat stanowisko szefa zespotu ds. nieruchomosci i byt odpowiedzialny za zakup, sprzedaz i
zarzadzanie aktywami portfela o wartosci 1 mld Eur. Nastepnie pracowat w Lend Lease REI UBS po
czym dotaczyt do zespotu Global Asset Management, aby wesprze¢ dziatania majgce na celu tworzenie
europejskiej platformy nieruchomosci. W tym samym czasie prowadzit stworzony przez siebie
Europejski Fundusz UBS Flagship Open Ended (2003 — 2007). John Purcell odegrat znaczacg role w
ksztattowaniu charakteru nieruchomosci UBS Global Asset Management w Europie. Byt réwniez
cztonkiem Komitetu Inwestycyjnego UBS Global Asset Management Real Estate.

W poréwnaniu do stanu na koniec roku 2019 w sktadzie Zarzadu CPD S.A. nie zaszty zmiany.
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III. INFORMACIJA O UDZIALE KOBIET I MEZCZYZN W ZARZADZIE I
RADZIE NADZORCZE)]

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

Rada Nadzorcza CPD S.A.
Stan na dzien Liczba kobiet Liczba mezczyzn
31 grudnia 2019 1 5
31 grudnia 2020 1 5
Zarzqd CPD S.A.
Stan na dzien Liczba kobiet Liczba mezczyzn
31 grudnia 2019 2 2

31 grudnia 2020 2 2
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IV. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI

1. GENEZA CPD S.A.

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

Obecnie, CPD S.A. jest spdtka holdingowg kontrolujgcg grupe 28 spdtek zaleznych i dwdch
wspotkontrolowanych, prowadzacych dziatalno$¢ gtdwnie w Polsce, w segmencie mieszkaniowym i
biurowym. W 2020 roku dziatania Grupy koncentrowaty sie na kontynuacji dziatalnosci mieszkaniowej,
gtdwnie poprzez realizacje sztandarowego projektu w warszawskiej dzielnicy Ursus oraz monetyzacje
banku ziemi zlokalizowanego na terenach dzielnicy Ursus.

W kwietniu 2021 roku CPD sprzedata ostatnie posiadane dziatki mieszkaniowe w Ursusie. Planuje
zakonczyc ostateczny projekt mieszkaniowy w Ursusie w 2022 r., Umozliwiajgc zwrot wplywow swoim
udziatowcom. Obecnie pracuje nad przeksztatceniem jednego ze swoich aktywdw biurowych w projekt
mieszkaniowy.
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2. CPD S.A. JAKO PODMIOT DOMINUIJACY GRUPY KAPITALOWE)]

Na dzien publikacji raportu CPD S.A. (dalej Spotka) posiadata bezposrednio lub posrednio udziaty i
akcje w 28 spdtkach zaleznych i dwdch wspdtkontrolowanych. CPD S.A. kontroluje bezposrednio 7
podmiotdw, odpowiedzialne za poszczegdlne obszary dziatalnosci Grupy Kapitatowej (dalej Grupa CPD,
Grupa Kapitatowa):
¢ Challange Eighteen sp. z o0.0. — wiasciciel udziatdw w spoétkach inwestycyjnych,
odpowiedzialnych za inwestycje w Ursusie;
e Lakia Enterprises Ltd (Cypr) — wiasciciel udziatéw w spétkach inwestycyjnych,
odpowiedzialnych za inwestycje w Polsce i ha Wegrzech;
e Celtic Investments Ltd (Cypr);
e Celtic Asset Management sp. z o0.0.
e IMES Poland sp. z o.0.
e Ursus Development sp. z o0.0.
e Ursa Sky Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.

CPD S.A. jako podmiot dominujgcy koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegolnych spdtek zaleznych,
bedac jednoczesnie osrodkiem, w ktérym podejmowane sg decyzje dotyczace strategii rozwoju. CPD
S.A. realizuje dziatania zmierzajgce do optymalizacji kosztdw operacyjnych Grupy Kapitatowej, kreuje
polityke inwestycyjng i marketingowa Grupy oraz petni role koordynatora tej dziatalnosci.

Na dzien publikacji raportu, wszystkie spotki Grupy podlegajg konsolidacji wedtug metody petnej, poza
dwiema spotkami  wspdtkontrolowanymi - Ursa Sky Smart City spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k. i Ursa Park Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., ktére
sg konsolidowane metodg praw wiasnosci zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej.

W okresie sprawozdawczym, w strukturze Grupy CPD zaszly nastepujace zmiany:
- 25 czerwca 2020 zostata zatozona spétka Ursus Development sp. z 0.0.,
- 15 czerwca 2020 zostata zatozona spotka Ursa Sky Smart City spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k..

Po dacie bilansowej, w strukturze Spditki zaszty nastepujgce zmiany:
- 31 marca 2021 Challange Eighteen sp. z 0.0. nabyta 0gét praw i obowigzkéw komandytariusza w
Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.,

- 1 kwietnia 2021 zostato wszczete postepowanie likwidacyjne wobec IMES Poland sp. z 0.0.,

- 28 kwietnia 2021 CPD SA nabyta 100% udziatdow w Antigo Investments sp. z o.0.
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Ponizszy schemat ilustruje strukture Grupy CPD S.A. na 31 grudnia 2020

Celtic Investments Ursus Development Challange Eighteen IMES Poland Celtic Asset Ursa Sky Smart City Lakia Enterprises
Ltd (Cypr) 100% Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. (99%) Sp.o.0. Management sp. z 0.0. s.k. Ltd (Cypr) 100%
Sp. Z 0.0.

Gaston Investments

Ssp. z 0.0.
Elara Investments

Smart City
Sp. z 0.0. s.k. Smart City
Sp. z 0.0. Sp. z 0.0.
2/124 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. Ursa Park Smart City
sD. 2 0.0. S.k. Antigo Investments sp. Robin Investments
z 0.0. Sp. z 0.0.
3/93 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k.
Belise Investments Mandy Investments
Sp. z 0.0. Sp. z 0.0.
5/92 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. 13/155 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k.
Lakia Investments HUB Developments
6/150 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. 16/88 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. Sp.-z 0.0. Ltd
Celtic Trade Park Kift
7/120 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. 18 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. (Wegry)
12/132 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k. 19/97 Gaston Investments sp. z 0.0. s.k.
20/140 Gaston Investments
Spétki operacyjne

sp. z 0.0. s.k.

Spotki inwestycyjne

E Spotki w likwidacji

Nowe likwidacji

10



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2020

3. AKCIJONARIAT

e ZNACZNE PAKIETY AKCII

STRUKTURA AKCIJONARIATU CPD S.A.

Pozostali;
Qz,zs%ll Coobperatieve Laxey

Worldwide W.A;
20,38%

Akcje Wiasne;
32,99%

e Value Catalyst
Fund plc;

4,33%
QVT Family Office
Fund;
Laxey Partners Ltd; .
v 5 24% ! LP Alternative Fund LP Value Ltd; 7,38%
! LP; 4,10% 4,10%

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

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

h akcji gltoséow gloséw (1) akcji
Codperatieve Laxey Worldwide W.A 5373 309 Na okaziciela 5373 309 30.41 % 20.38 %
Furseka Trading 3229 069 Na okaziciela 3229 069 18.27 % 12.24 %
QVT Family Office Fund LP 1945031 Na okaziciela 1945031 11.01 % 7.38%
Laxey Partners Ltd 1380 765 Na okaziciela 1380 765 7.81 % 5.24 %
The Value Catalyst Fund pic 1142 604 Na okaziciela 1142 604 6.47 % 4.33 %
LP Value Ltd 1081 505 Na okaziciela 1081 505 6.12 % 4.10 %
LP Alternative Fund LP 1080 708 Na okaziciela 1080 708 6.12 % 4.10 %
Pozostali 2 438 304 Na okaziciela 2 438 304 13.80 % 9.25 %

Akcje wlasne 8 699 836 Na okaziciela 0% 0% 32.99 %
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(1) Udziat Akcjonariuszy w ogdlnej liczbie glosdw zostat obliczony z uwzglednieniem faktu, iz CPD S.A. jako posiadacz akcji
wiasnych nie moze wykonywac z nich prawa gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

* 3 marca 2020 roku Spotka ogtosita skup akgcji wkasnych, w wyniku ktdrego, 26 marca 2020 r. Spdtka
nabyta 614 385 akcji po cenie 5 zt kazda (stanowigcych 2,33% kapitatu zaktadowego Spétki).

** 2 czerwca 2020 roku Spodtka ogtosita skup akcji wtasnych, w wyniku ktérego, 25 czerwca 2020 roku
Spodtka nabyta 4 779 656 akcji po cenie 14,92 zt kazda (stanowigcych 18,12 kapitatu zaktadowego
Spotki).

Spoétka zamierza realizowac dalsze skupy akcji jesli zajdzie taka mozliwosc..

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

e POSIADACZE ZE SPECIALNYMI UPRAWNIENIAMI

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

e OGRANICZENIA ODNOSNIE PRAWA GLOSU

Zgodnie z par. 4 ust. 5 Statutu Spotki, zastawnikowi albo uzytkownikowi akgcji nie przystuguje prawo
wykonywania gtosu z akcji zastawionych na jego rzecz albo oddanych mu w uzytkowanie. Dodatkowo
8 699 836 akcji to akcje wiasne Spoiki, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spotka nie jest uprawiona
do wykonywania prawa gtosu.

e OGRANICZENIA ODNOSNIE PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI

Wyemitowane dotychczas akgcje serii AA (wczeshiej akcje oznaczone seriami B, C, D, E, F, G) CPD S.A. s3
przedmiotem swobodnego obrotu i nie podlegajg zadnym ograniczeniom, z wyjatkiem tych wynikajgcych
ze Statutu, Kodeksu Spdtek Handlowych, Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, Ustawy o
Ofercie Publicznej, a takze innych istotnych przepiséw prawa.

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

4. tAD KORPORACYINY

° ZASADY tADU KORPORACYINEGO

CPD S.A. podlega regulacjom korporacyjnym takim jak Statut, Regulamin Walnego Zgromadzenia,
Regulamin Rady Nadzorczej, Regulamin Komitetu Audytu oraz Regulamin Zarzadu, ktorych teksty sg
dostepne na stronie internetowej Spdtki www.cpdsa.pl.
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W roku 2020 Spodtka stosowata zasady fadu korporacyjnego, zawarte w dokumencie Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW, dostepnym na stronie internetowej
https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/GPW 1015 17 DOBRE PRAKTYKI v2.pdf.

o ODSTAPIENIA OD ZASAD tADU KORPORACYINEGO

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

POLITYKA INFORMACYJNA | KOMUNIKACJA Z INWESTORAMI

o ZASADA I1.Z.1.3. SCHEMAT PODZIALU ZADAN I ODPOWIEDZIALNOSCI
POMIEDZY CZLONKOW ZARZADU, SPORZADZONY ZGODNIE Z ZASADA I1.Z.1,

Spotka nie stosuje powyzszej zasadly.

Ze wzgledu na brak w Spodtce rozbudowanej struktury organizacyjnej sformalizowany schemat
podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkami Zarzadu nie jest opracowywany.

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

Spotka nie stosuje powyzszej zasadly.

Spdtka nie posiada polityki réznorodnosci w odniesieniu do wiadz Spétki oraz jej kluczowych
menedzerdw. Przy podjeciu decyzji o zatrudnieniu cztonkdw zarzadu badz menedzeréw Spdtka
kieruje sie kryteriami: doswiadczeniem zawodowym, kompetencjami, wyksztatceniem.

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

Spotka nie stosuje powyzszej zasadly.

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

ZARZAD | RADA NADZORCZA

o ZASADA II.Z.1. WEWNETRZNY PODZIAL ODPOWIEDZIALNOSCI ZA
POSZCZEGOLNE OBSZARY DZIALALNOSCI SPOLKI POMIEDZY CZtONKOW
ZARZADU POWINIEN BYC SFORMULOWANY W SPOSOB JEDNOZNACZNY I

an
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PRZEJRZYSTY, A SCHEMAT PODZIALU DOSTEPNY NA STRONIE
INTERNETOWEJ SPOLKI.

Spotka nie stosuje powyzszej zasadly.

Zgodnie z przepisami Kodeksu spoétek handlowych cztonkowie Zarzadu Spotki obowigzani sg do
wspdlnego prowadzenia spraw Spotki. Ze wzgledu na brak w Spdice rozbudowanej struktury
organizacyjnej oraz dziatalnos$¢ w jednym okre$lonym precyzyjnie obszarze nieruchomosci nie
dokonywano sformalizowanego podziatu odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkéw Zarzadu.

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

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Dokumentacja korporacyjna Spdtki nie przewiduje zapiséw odnoszacych sie do komentowanej
zasady a umowy z cztonkami Zarzadu nie naktadajg ograniczen tego typu. Spdtka stosuje sie
natomiast do obowigzujgcych przepisow prawa (art. 380 Kodeksu spdtek handlowych), zgodnie
z ktérymi cztonek zarzadu nie moze bez zgody Spotki zajmowac sie interesami konkurencyjnymi
ani tez uczestniczy¢ w spotce konkurencyjnej; (i) zgodnie z zapisami regulaminu Rady
Nadzorczej cztonek Zarzadu nie moze bez zezwolenia Rady Nadzorczej prowadzi¢ dziatalnosci
konkurencyjnej wobec Spdtki, (ii) zgodnie z zapisami regulaminu Zarzadu Spétki cztonek
Zarzadu nie moze bez zezwolenia Rady Nadzorczej zajmowac sie interesami konkurencyjnymi
ani tez uczestniczy¢ w spotce konkurencyjnej jako wspolnik jawny lub cztonek jej wiadz.

KONFLIKT INTERESOW | TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

O

ZASADA V.Z.5. PRZED ZAWARCIEM PRZEZ SPOLKE ISTOTNEJ UMOWY Z
AKCIJONARIUSZEM POSIADAJACYM CO NAJMNIE]J 5% OGOLNE] LICZBY
GLOSOW W SPOLCE LUB PODMIOTEM POWIAZANYM ZARZAD ZWRACA SIE DO
RADY NADZORCZE]J O WYRAZENIE ZGODY NA TAKA TRANSAKCIE. RADA
NADZORCZA PRZED WYRAZENIEM ZGODY DOKONUJE OCENY WPLYWU TAKIEJ
TRANSAKCII NA INTERES SPOLKI. POWYZSZEMU OBOWIAZKOWI NIE
PODLEGAJA TRANSAKCIJE TYPOWE I ZAWIERANE NA WARUNKACH
RYNKOWYCH W RAMACH PROWADZONEJ DZIALALNOSCI OPERACYJINEJ PRZEZ
SPOLKE Z PODMIOTAMI WCHODZACYMI W SKLAD GRUPY KAPITALOWE]
SPOLKI.

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

Spotka stosuje powyzszg zasade czesciowo.

Dokumentacja korporacyjna Spotki (§ 13 ust. 2 pkt 14) Statutu Spotki) zawiera zapisy dotyczace
koniecznosci wyrazenia przez Rade Nadzorczg zgody na zawarcie przez Spotke umowy z
podmiotami powigzanymi ze Spdtkg w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Finansdw w sprawie

an
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informacji biezagcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw wartosciowych
oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem czionkowskim (Dz.U. z 2014 poz. 133); wyrazenie zgody nie jest
wymagane w odniesieniu do transakcji typowych, zawieranych na warunkach rynkowych w
ramach prowadzonej dziatalnoSci operacyjnej przez Spotke z podmiotem zaleznym, w ktorym
Spotka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy. Definicja powyzsza nie kwalifikuje jednak do
kategorii ,podmiotdw powigzanych” akcjonariusza posiadajgcego od 5% do 20% procent
ogolnej liczby gtoséw w Spotce.

ZASADA V.Z.6. SPOLKA OKRESLA W REGULACJACH WEWNETRZNYCH
KRYTERIA I OKOLICZNOSCI, W KTORYCH MOZE DO1S¢ W SPOLCE DO
KONFLIKTU INTERESOW, A TAKZE ZASADY POSTEPOWANIA W OBLICZU
KONFLIKTU INTERESOW LUB MOZLIWOSCI JEGO ZAISTNIENIA. REGULACIJE
WEWNETRZNE SPOLKI UWZGLEDNIAJA MIEDZY INNYMI SPOSOBY
ZAPOBIEGANIA, IDENTYFIKACJI I ROZWIAZYWANIA KONFLIKTOW
INTERESOW, A TAKZE ZASADY WYLACZANIA CZLONKA ZARZADU LUB RADY
NADZORCZE]J OD UDZIALU W ROZPATRYWANIU SPRAWY OBJETE] LUB
ZAGROZONEJ KONFLIKTEM INTERESOW.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

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

WYNAGRODZENIA

o

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

Zasada ta nie dotyczy Spotki.

Polityka wynagrodzen cztonkéw Zarzadu oraz cztonkéw Rady Nadzorczej CPD S.A. (,Polityka
Wynagrodzen”), zostata przyjeta przez Walne Zgromadzenie CPD S.A. w dniu 27 maja 2020 r.
Rozwigzania zawarte w Polityce Wynagrodzen odpowiadajg wymogom Ustawy o Ofercie oraz
Dyrektywy SRD II.

Wynagrodzenie cztonkow Zarzadu CPD S.A., zgodnie powyzszg Politykg Wynagrodzen, jest

ustalane z uwzglednieniem motywacyjnego charakteru oraz efektywnego i ptynnego
zarzadzania Spotka i sktada sie z:

ar
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- statych sktadnikdw wynagrodzenia, w tym dodatkowych $wiadczen pienieznych i
niepienieznych,
- zmiennych sktadnikdw wynagrodzenia (obejmujgcych m.in. premie pieniezne).

Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki (w tym cztonkowie Komitetu Audytu), zgodnie z powyzszg
Politykag Wynagrodzen otrzymujg wynagrodzenie state.

o ZASADA VI.Z.2. ABY POWIAZAC WYNAGRODZENIE CZLONKOW ZARZADU I
KLUCZOWYCH MENEDZEROW Z DLUGOOKRESOWYMI CELAMI BIZNESOWYMI I
FINANSOWYMI SPOLKI, OKRES POMIEDZY PRZYZNANIEM W RAMACH
PROGRAMU MOTYWACYINEGO OPCJI LUB INNYCH INSTRUMENTOW
POWIAZANYCH Z AKCJAMI SPOLKI, A MOZLIWOSCIA ICH REALIZACII
POWINIEN WYNOSIC MINIMUM 2 LATA.

Zasada ta nie dotyczy Spotki.

Spotka nie posiada obecnie programéw motywacyjnych opcji lub innych instrumentéw
powigzanych z akcjami Spoiki (ani dla cztonkdw Zarzadu ani dla kluczowych menedzerow).

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

1) OGOLNA INFORMACJE NA TEMAT PRZYJETEGO W SPOLCE SYSTEMU WYNAGRODZEN,
2) INFORMACJE NA TEMAT WARUNKOW | WYSOKOSCI WYNAGRODZENIA KAZDEGO Z
CZtONKOW ZARZADU, W PODZIALE NA STAtE | ZMIENNE SKLADNIKI

WYNAGRODZENIA, ZE WSKAZANIEM KLUCZOWYCH PARAMETROW USTALANIA
ZMIENNYCH SKtADNIKOW WYNAGRODZENIA | ZASAD WYPLATY ODPRAW ORAZ
INNYCH PLATNOSCI Z TYTULU ROZWIAZANIA STOSUNKU PRACY, ZLECENIA LUB
INNEGO STOSUNKU PRAWNEGO O PODOBNYM CHARAKTERZE — ODDZIELNIE DLA
SPOLKI | KAZDEJ JEDNOSTKI WCHODZACEJ W SKLAD GRUPY KAPITALOWE)J,

3) INFORMACJE NA TEMAT PRZYStUGUJACYCH POSZCZEGOLNYM CZtONKOM ZARZADU
I KLUCZOWYM MENEDZEROM POZAFINANSOWYCH SKEADNIKOW WYNAGRODZENIA,

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

5) OCENE FUNKCJONOWANIA POLITYKI WYNAGRODZEN 2z PUNKTU WIDZENIA
REALIZACJI JEJ CELOW, W SZCZEGOLNOSCI DLUGOTERMINOWEGO WZROSTU
WARTOSCI DLA AKCJONARIUSZY | STABILNOSCI FUNKCJONOWANIA

PRZEDSIEBIORSTWA.
Spotka nie stosuje powyzszej zasady.

Rada Nadzorcza Spdtki jest zobowigzana do sporzadzania corocznych sprawozdan o
wynagrodzeniach, zawierajgcych kompleksowy przeglad wynagrodzen cztonkéw zarzadu, rady
nadzorczej, w tym takze Swiadczen przyznanych na rzecz ich najblizszych. Sprawozdanie to
bedzie podlegato ocenie przez biegtego rewidenta. Obowigzek sporzadzenia sprawozdania o
wynagrodzeniach cztonkéw organdw polskich spotek publicznych zostat wprowadzony m.in.
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dyrektywg Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/828 z dnia 17 maja 2017 roku
zmieniajgcg dyrektywe 2007/36/WE w zakresie zachecania akcjonariuszy do dtugoterminowego
zaangazowania (,,Dyrektywa SRD II").

Pierwsze roczne sprawozdanie o wynagrodzeniach czionkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej
CPD S.A. (,Sprawozdanie o Wynagrodzeniach”), bedzie sporzadzone przez Rade Nadzorczg
Spotki na podstawie art. 90g ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2020 r. poz. 2080 ze zmianami, ,Ustawa o Ofercie”) w
roku 2021 i musi ono zawiera¢ podsumowanie tgcznie za lata 2019 i 2020.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki w roku 2021 podejmie uchwate opiniujgcg Sprawozdanie
o Wynagrodzeniach, chyba ze z uwagi na spetnianie wymagan szczegodlnych zamiast powziecia
uchwaly opiniujgcej Walne Zgromadzenie przeprowadzi dyskusje nad Sprawozdaniem o
Wynagrodzeniach.

° SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ I ZARZADZANIA RYZYKIEM

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spoétce i jego skutecznos¢ w
procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportdw okresowych przygotowywanych i
publikowanych zgodnie z zasadami Rozporzadzenia z dnia 29 marca 2019 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw wartosciowych.

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

Spodtka stosuje zasade niezaleznego przegladu publikowanej sprawozdawczosci finansowej wynikajgca
Z przepisdw prawa. Publikowane pdtroczne i roczne sprawozdania finansowe, raporty finansowe oraz
dane finansowe bedace podstawg tej sprawozdawczosci, poddawane sg odpowiednio przegladowi (w
przypadku sprawozdan pdtrocznych) i badaniu (w przypadku sprawozdan rocznych) przez audytora
Spotki.

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

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

Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spotki przy wspdtudziale
kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcow zewnetrznych.
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o AKCIJONARIUSZE POSIADAJACY ZNACZNE PAKIETY AKCJI

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

. . . Liczba . . . Liczba Akcjon_ariat Akcjonariat
Akcjonariusz posiadanyc Rodzaj akgji posiadanych wedtug liczby . 7
h akcji gloséow glosow (1) asitglliesbyEs|

Colperatieve Laxey Worldwide W.A 5373 309 Na okaziciela 5373 309 30.41 % 20.38 %
Furseka Trading 3229 069 Na okaziciela 3229 069 18.27 % 12.24 %
QVT Family Office Fund LP 1945 031 Na okaziciela 1945 031 11.01 % 7.38 %
Laxey Partners Ltd 1380 765 Na okaziciela 1380 765 7.81 % 5.24 %
The Value Catalyst Fund plc 1142 604 Na okaziciela 1142 604 6.47 % 4.33 %
LP Value Ltd 1081 505 Na okaziciela 1081 505 6.12 % 4.10 %
LP Alternative Fund LP 1080 708 Na okaziciela 1080 708 6.12 % 4.10 %
Pozostali 2438 304 Na okaziciela 2438 304 13.80 % 9.25 %
Akcje wilasne 8 699 836 Na okaziciela 0 % 0 % 32.99 %

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

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

o POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, DAJACYCH SPECJALNE
UPRAWNIENIA KONTROLNE

Spdtka dotychczas nie emitowata papierdw wartosciowych, dajacych specjalne uprawnienia kontrolne
akcjonariuszom.

o OGRANICZENIA ODNOSNIE DO WYKONYWANIA PRAWA GLOSU

Spdtka dotychczas nie emitowata papierdw wartoSciowych, ograniczajgcych odnosnie do wykonywania
prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub
liczby gtosdw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktdrymi,
przy wspdtpracy spdtki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od
posiadania papierdw wartosciowych.

o OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH EMITENTA

Nie dotyczy.
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° ZARZAD — POWOLYWANIE, ODWOLYWANIE, UPRAWNIENIA

Czionkowie Zarzadu sg powotywani i odwotywani przez Rade Nadzorczg. Obecna kadencja Zarzadu
Spotki trwa od 27 maja 2020 roku, tj. od dnia odbycia sie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe Spdtki za 2019 r. i powotania Zarzadu IV kadencji i zakonczy
sie w dniu 27 maja 2025 roku. Kadencja obecnego Zarzadu jest wspdlna i trwa 5 lat (§ 13 ust. 1 Statutu).
Odwotanie lub zawieszenie cztonka Zarzadu moze nastgpi¢ wytgcznie z waznych powodow. Art. 368 §
4 KSH przewiduje rowniez prawo odwotania lub zawieszenia czionka Zarzadu przez Walne
Zgromadzenie.

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

e ustalenie terminu, porzadku obrad i zwotywanie Walnych Zgromadzen,

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

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

e uchwalanie Regulaminu Organizacyjnego Spotki oraz innych aktdw wewnetrznych Spotki
regulujgcych tok pracy przedsiebiorstwa Spaiki,

e opracowywanie i uchwalanie planéw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spatki,

e ustanawianie prokury i udzielanie petnomaocnictw,

e wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwotanie jej posiedzenia,

e wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskami o zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu,
Regulaminu Organizacyjnego Spoiki, rocznych budzetdw i plandw rozwojowych Spotki.

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

° ZASADY ZMIAN STATUTU

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

° WALNE ZGROMADZENIE

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

e ORGANY ZARZADZAJACE, NADZORUIJACE I KOMITET AUDYTU

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

RADA NADZORCZA

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

W skfad Rady Nadzorczej CPD S.A. wchodzg:

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

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

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

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

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

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

W okresie sprawozdawczym w skiadzie Rady Nadzorczej CPD S.A nie zaszly zmiany.

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

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

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

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

c) zakres ustug wykonywanych przez firme audytorskg i biegtego rewidenta w okresie ostatnich
pieciu lat poprzedzajacych wybdr firmy audytorskiej,

d)  najwyzsza jakos¢ wykonywanych prac audytorskich,

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

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

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

Kontrola i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej s dokonywane na
kazdym etapie procedury wyboru firmy audytorskiej do badania i przegladu wskazanych powyzej
sprawozdan finansowych.

Wybdr firmy audytorskiej dokonywany jest z uwzglednieniem doswiadczenia firmy audytorskiej w
zakresie badania ustawowego sprawozdan finansowych jednostek zainteresowania publicznego, w tym
spotek notowanych na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Dokonujgc wyboru Rada Nadzorcza kieruje sie zasadg rotacji firmy audytorskiej i kluczowego biegtego
rewidenta w taki sposdb, aby maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen badan ustawowych
przeprowadzanych przez te samg firme audytorskg lub firme audytorskg powigzang z tg firmag
audytorska lub jakiegokolwiek cztonka sieci dziatajgcej w panstwach Unii Europejskiej, do ktdrej nalezg
te firmy audytorskie, nie przekraczat pieciu lat, zas kluczowy biegty rewident nie przeprowadzat badania
ustawowego w Spotce przez okres dtuzszy niz pie¢ lat (w takim przypadku kluczowy biegly rewident
moze ponownie przeprowadza¢ badanie ustawowe w Spotce po uptywie co najmniej trzech lat od
zakonczenia ostatniego badania ustawowego).

Niedozwolone jest wprowadzanie jakichkolwiek klauzul umownych, ktdre nakazywatyby Radzie
Nadzorczej wybdr podmiotu uprawnionego do badania sposrdd okreslonej kategorii lub wykazu
podmiotow uprawnionych do badania. Klauzule takie sg niewazne z mocy prawa.
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Pierwsza umowa o badanie sprawozdania finansowego jest zawierana z firmg audytorskg na okres nie
krotszy niz dwa lata z mozliwoscig przedtuzenia na kolejne co najmniej dwuletnie okresy, z
uwzglednieniem wynikajacych z przepiséw prawa zasad rotacji firmy audytorskiej i kluczowego biegtego
rewidenta.

Koszty przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego ponosi Spotka.

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

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

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

W stosownych przypadkach Komitet Audytu wydaje wytyczne dotyczace ustug.

ZARZAD

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

W skiad Zarzadu CPD S.A. wchodza:

e Pan Colin Kingsnorth — Prezes Zarzadu

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

e Pan John Purcell — Czionek zarzadu

W okresie sprawozdawczym w skitadzie Zarzgdu CPD S.A nie zaszty zmiany.

KOMITET AUDYTU

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

W skfad Komitetu Audytu wchodza:

Pan Alfonso Kalinauskas — Przewodniczacy Komitetu Audytu (cztonek niezalezny), posiada
wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych (tytut
magistra zarzgdzania ze specjalizacjg finanse uzyskany na Wydziale Zarzadzania Uniwersytetu
Warszawskiego w Polsce);
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Pan Mirostaw Gronicki — Cztonek Komitetu Audytu (cztonek niezalezny), (cztonek niezalezny),
posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych (tytut doktora ekonomii uzyskany na Wydziale Ekonomiki Produkcji Uniwersytetu
Gdanskiego w Polsce); posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy Spotki;

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

W okresie sprawozdawczym w skitadzie Komitetu Audytu CPD S.A nie zaszly zmiany.

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

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

e Wiekszo$¢ cztonkdw komitetu audytu, w tym jego przewodniczacy, jest niezalezna od danej
jednostki zainteresowania publicznego;

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

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

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

W 2020 roku odbyto sie 5 posiedzen Komitetu Audytu.

5. STRATEGIA I CHARAKTERYSTYKA POLITYKI W ZAKRESIE
KIERUNKOW ROZWOJU SPOLKI

W  poprzednich latach Grupa realizowata strategie majagca na celu sukcesywne
i konsekwentne budowanie w czasie wartosci aktywow Grupy poprzez maksymalizacje wptywdw
z czynszéw oraz kompleksowq i sukcesywng realizacje projektu w Ursusie. W ramach realizacji zatozen
strategicznych, dziatania Grupy byty przede wszystkim skoncentrowane na projekcie w Ursusie.

W celu przyspieszenia wzrostu wartosci aktywow Spotki, Grupa podzielita projekt w Ursusie na mnigjsze
projekty i rozpoczeta realizacje we wspdtpracy z doswiadczonym deweloperem mieszkaniowym.
Dodatkowo w celu przyspieszenia wzrostu wartosci aktywdw Grupy Zarzad zdecydowat, iz najbardziej
skuteczng strategig bedzie przyspieszenie rozwoju terendw inwestycyjnych posiadanych przez Grupe.

Rownolegta realizacja kilku znaczacych przedsiewzie¢ deweloperskich w ramach jednego terenu
inwestycyjnego na Ursusie skrocita czas wykonania catego projektu, co jednoczesnie przetozyto sie na
zakladany znaczny wzrost wartosci pozostatych aktywdw Grupy w tym rejonie. W zwigzku z powyzszym
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Zarzad  Grupy Kapitalowej podjat decyzje 0 monetyzacji projektu Ursus poprzez sprzedaz
wyselekcjonowanych terendw inwestycyjnych deweloperom mieszkaniowym o ugruntowanej renomie
na rynku mieszkaniowym. Taka strategia pozwolita osiggngc efekt synergii i zoptymalizowac koszty
promocji, sprzedazy i marketingu zwigzane z realizowanym przez Grupe projektu mieszkaniowego Ursa
Samrt City, Ursa Park oraz Ursa Home i Ursa Sky na tym terenie.

Dodatkowo, spdtka moze rozwazy¢ zakup terendw pod inwestycje, w celu rozpoczecia nowego
przedsiewziecia, w zaleznosci od dostepnosci terendw, ktore beda spetniaty kryteria przyjete przez
Spodtke, umozliwiajgce przystagpienie do transakgji.

6. DZIALALNOSC SPOLKI I ISTOTNE WYDARZENIA W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

» INFORMACIA O RYNKACH ZBYTU, ODBIORCACH I DOSTAWCACH CPD S.A.
ORAZ GRUPY

CPD S.A. jest spdtkg holdingowg, kontrolujacg grupe spotek prowadzacych dziatalno$¢ w segmencie
mieszkaniowym i biurowym. Gtdwnym rynkiem dziatalnosci Grupy Kapitatowej CPD jest Polska, a w
szczegolnosci aglomeracja warszawska, gdzie usytuowanych jest okoto 99% posiadanych przez Grupe
inwestycji pod wzgledem ich wartosci.

Geograficzna struktura przychodéw Grupy w roku 2020 odzwierciedlata przyjetq przez Grupe strategie
koncentracji na rynku polskim. W roku 2020 100% przychodéw Grupy pochodzito z rynku krajowego.
Odbiorcy Spotki i jej Grupy Kapitatowej dzielg sie na dwie podstawowe grupy $cisle zwigzane z rodzajem
projektdow prowadzonych przez Grupe: specjalistyczne fundusze nieruchomosci, deweloperzy
mieszkaniowi oraz odbiorcy indywidualni. Projekty o przeznaczeniu komercyjnym sg docelowo
sprzedawane wyspecjalizowanym inwestorom instytucjonalnymi dziatajgcym na rynku nieruchomosci.
Mniejsze projekty sg sprzedawane inwestorom indywidualnym. Przed rozpoczeciem sprzedazy Spotka
dokonuje komercjalizacji budynku. W zwigzku z powyzszym najemcy powierzchni komercyjnych
stanowig rowniez posrednig grupe odbiorcow.

Z uwagi na przeznaczenie czesci nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowg odbiorcami Grupy s3
deweloperzy mieszkaniowi prowadzacy swoja dziatalnos¢ na terenie Warszawy oraz osoby fizyczne
poszukujgce nowego mieszkania. Charakterystyka docelowej grupy odbiorcow zalezy od rodzaju
poszczegdlnych projektéw. Grupa CPD zrealizowata projekty przeznaczone dla klientdw indywidualnych
0 wyzszym potencjale nabywczym - osiedle Wilandw Classic, apartamenty w kamienicy przy ulicy
Koszykowej 69. W roku 2020 odbiorcy mieszkan w segmencie mieszkan popularnych w przystepnych
cenach oraz deweloperzy poszukujgcych terendw inwestycyjnych o takim potencjale nabywczy
stanowig gtéwng grupe odbiorcéow w portfelu Spotki .

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



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2020

> ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC I WYNIK FINANSOWY

° INFORMACIJA O ZAPROSZENIU DO SKEADANIA OFERT SPRZEDAZY AKCJI CPD
S.A.

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

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

° INFORMACIA O PRZYJECIU OFERT SPRZEDAZY AKCJI

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

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

° NABYCIE AKCII WEASNYCH W CELU UMORZENIA

26 marca 2020 r. w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogtoszonego 3 marca
2020 r. zaproszenia do skfadania ofert sprzedazy akcji Spotki, Spotka nabyta 614.385 akcji Spotki (akcje
wilasne) za posrednictwem domu maklerskiego Pekao Investment Banking S.A. z siedzibg w Warszawie.
Akcje zostaty nabyte zgodnie z Uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia
28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w celu umorzenia, ktdra zostata zmieniona Uchwatg nr
3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 2 marca 2020 r. w sprawie zmiany uchwaty
nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 28 lutego 2019 roku w sprawie nabycia akcji spotki w
celu umorzenia, zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h.

Cena nabycia jednej akcji wyniosta 5,00 zt.

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

Przed nabyciem wskazanych powyzej 614.385 akcji wiasnych, Spdtka posiadata juz inne akcje wiasne
w liczbie 3.305.886 akcji), ktdre stanowig 12,54% kapitatu zakltadowego Spodiki oraz reprezentuja
3.305.886 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki (12,54% ogolnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki).

W zwigzku z powyzszym, we wskazanym czasie Spétka tgcznie posiadata 3.920.271 akcji wiasnych,

stanowigcych razem 14,87% kapitatu zakladowego Spotki, z tym, ze zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami Spdtka nie byta uprawiona do wykonywania prawa gtosu z akcji wtasnych.
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° POWOLANIE CZLONKOW ZARZADU NA NOWA KADENCIJE

24 kwietnia 2020 roku Rada Nadzorcza ustalita liczbe cztonkéw Zarzadu Spotki na cztery osoby i
powotata w skitad Zarzadu czwartej wspdlnej kadencji:

Pana Colina Kingsnortha,
Panig Elzbiete Wiczkowska,
Panig Iwone Makarewicz,
Pana Johna Purcella.

Ponadto, Rada Nadzorcza powierzyta Panu Colinowi Kingsnorthowi funkcje Prezesa Zarzadu.

Uchwata weszta w zycie z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe Spotka za 2019 rok.

° INFORMACIA O ZAPROSZENIU DO SKEADANIA OFERT SPRZEDAZY AKCJI CPD
S.A.

2 czerwca 2020 roku Zarzad Spotki zaprosit akcjonariuszy Spotki do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji na
warunkach okreslonych w Zaproszeniu do Sktadania Ofert Sprzedazy.

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

° INFORMACIJA O PRZYJECIU OFERT SPRZEDAZY AKCJI

W zwigzku z ogtoszonym w 2 czerwca 2020 r. Zaproszeniem do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji Spotki,
na podstawie ktorego Spdtka zaproponowata nabycie nie wiecej niz 4.779.565 akcji zwyktych na
okaziciela Spétki oznaczonych kodem ISIN PLCELPD00013, w okresie przyjmowania Ofert Sprzedazy
Akcji w dniach 8 do 22 czerwca 2020 r. zostato ztozonych 60 waznych Oferty Sprzedazy Akcji opiewajgce
tacznie na 19.224.181 akgji Spotki.

24 czerwca 2020 r. Spotka zdecydowata o przyjeciu wszystkich waznych ofert sprzedazy Akgcji.

° NABYCIE AKCII WEASNYCH W CELU UMORZENIA

25 czerwca 2020 r. w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogtoszonego 2
czerwca 2020 r. zaproszenia do sktadania ofert sprzedazy akcji Spotki, Spdtka nabyta 4.779.565 akcji
Spotki (akcje wiasne) za posrednictwem domu maklerskiego Pekao Investment Banking S.A. z siedzibg
w Warszawie.

Akcje zostaty nabyte zgodnie z Uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia
28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w celu umorzenia, ktdra zostata dwukrotnie zmieniona
tj. Uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walhego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 2 marca 2020 r. w sprawie
zmiany uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 28 lutego 2019 roku w sprawie nabycia
akgji spdtki w celu umorzenia oraz Uchwalg nr 18 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD Spotka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie z dnia 27 maja 2020 roku w sprawie zmiany Uchwatly nr 3
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w celu
umorzenia, ktdra zostata zmieniona Uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z
dnia 2 marca 2020 r. w sprawie zmiany uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 28
lutego 2019 roku w sprawie nabycia akcji spotki w celu umorzenia., zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h.
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Cena nabycia jednej akcji wyniosta 14,92 zi.

Wszystkie nabyte akcje sa akcjami zwyktymi o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Nabyte akcje CPD
S.A. (W liczbie 4.779.565 akcji) stanowig 18,12% kapitatu zakltadowego Spditki oraz reprezentujg
4.779.565 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spdtki (18,12% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spoiki), z tym Ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spdtka nie jest uprawiona do
wykonywania prawa gtosu z akgcji wiasnych.

Przed nabyciem wskazanych powyzej 4.779.565 akcji wkasnych, Spotka posiadata juz inne akcje whasne
w liczbie 3.920.271 akcji), ktére stanowig 14,87% kapitatu zakladowego Spdtki oraz reprezentujg
3.920.271 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki (14,87% ogolnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki).

W zwigzku z powyzszym Spoétka facznie posiada w chwili obecnej 8.699.836 akcji wiasnych,
stanowigcych razem 32,99% kapitatu zaktadowego Spdtki, z tym, Zze zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami Spétka nie jest uprawiona do wykonywania prawa gtosu z akcji wtasnych.

7. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACII ZAMIERZEN INWESTYCYJINYCH

Spdtka nie prowadzi wiasnych projektéw deweloperskich. Dotychczasowe projekty byty realizowane
przez podmioty zalezne z Grupy Kapitatowej i finansowane zaréwno przy wykorzystaniu Srodkow
wilasnych jak i kredytow bankowych. W przysziosci Grupa zaklada realizacje przedsiewzie¢ za
posrednictwem podmiotdw zaleznych lub wspdtkontrolowanych, a finansowanie tych przedsiewziec
budowlanych oraz inwestycyjnych (kredyty celowe) pozyskiwane bytoby bezposrednio przez te spoiki
lub za posrednictwem CPD S.A.

8. CZYNNIKI I NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK
SPOLKI

W ocenie Zarzadu w 2020 roku wystagpito zdarzenie o nietypowym charakterze — pandemia COVID-19,
jednak nie miato to istotnego wptywu na wyniki Grupy za 2020.

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie dtugim cyklem produkcyjnym, przez co skutki negatywnych
zdarzen odczuwalne sg w dlugim horyzoncie czasowym. Przychody ze sprzedazy mieszkan, lokali
ustugowych i miejsc parkingowych za 2020 r. wyniosty 101,6 miliondw ztotych i zostaty wygenerowane
przez transakcje sprzed okoto roku z roztozonym na raty terminem ptatnosci. W zwigzku z tym, zdarzenia
ktdre miaty miejsce w 2020 r. widoczne bedq w rachunku wynikéw kolejnych okreséw. Jednak nalezy
zaznaczy¢, iz branza budowlana w tym deweloperska mieszkan w budynkach wielorocznych nie
zanotowata spadkow sprzedazy czy spowolnienia dynamiki wzrostow obserwowanych w latach
poprzednich.

Natomiast w wyniku natozonych przez poszczegdlne kraje ograniczen w przemieszczaniu sie i
prowadzeniu dziatalnosci, sprzedaz dwdch budynkéw biurowych ulegta przedtuzeniu, w zwigzku z czym
zarzad podjat decyzje o przeklasyfikowaniu ww. Budynkdw i zaprezentowaniu ich w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w sekcji nieruchomosci inwestycyjne. W wyniku przeklasyfikowania wartos¢
ksiegowa nieruchomosci inwestycyjnych wzrosta o 47,5 min zt, podczas gdy warto$¢ ksiegowa aktywow
przeznaczonych do sprzedazy spadta o 47,5 min zt. Warto$¢ ksiegowa aktywdw ogdtem nie ulegta
zmianie w wyniku przeklasyfikowania.
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— poziom i dynamike sprzedazy mieszkan, w szczegdlnosci w przypadku spadku popytu na
mieszkania oraz potencjalnego zaostrzenia kryteridow przyznawania kredytdéw hipotecznych
przez banki lub innych zaktécen na rynku mieszkaniowym lub bankowym;

— spadek przychoddw z najméw powierzchni biurowych,

— popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

— terminowo$¢ 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 nabywcdéw oraz sprzedaz
nieruchomosci,

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

— poziom i termin realizowania zobowigzan finansowych kontrahentéw

— uzyskiwania decyzji administracyjnych

— wahania wartosci aktywow w wyniku zmian kursu wymiany PLN w stosunku do walut obcych
szczegolnie Euro.

CPD S.A. oraz spoitki zalezne podjety intensywne dziatania, aby dostosowac swag dziatalnos¢ do
zaistniatych warunkdéw, przy utrzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych oraz wytycznych
WHO.

Nalezy podkresli¢, iz tempo prowadzonych prac budowlanych w Grupie CPD w roku 2020 nie ulegto
spowolnieniu. To stanowito podstawe sukcesu jakim bylo oddanie do uzytku, w 2020 r, zgodnie z
harmonogramem I Zadania Ursa Home oraz z kilkumiesiecznym wyprzedzeniem oddanie do uzytku II
Zadania Ursy Home. Dodatkowo w Grupie CPD poziom sprzedazy tych projektdw nie ulegt spowolnieniu
i na dzien publikacji raportu zostato sprzedanych 98% lokali mieszkalnych i ustugowych.

Rozpoczety kolejny etap Ursa Sky realizowany jest zgodnie z zatozonym harmonogramem. Biorgc pod
uwage zaawansowanie prac budowlanych oraz poziom sprzedazy tego projektu, Zarzad CPD S.A.
spodziewa sie zakonczenia realizacji przedsiewzie¢ budowlanych zgodnie z harmonogramem i na dzien
publikacji raportu nie zaobserwowat rezygnacji z podpisanych juz uméw deweloperskich.

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

9. CZYNNIKI ISTOTNE DLA DALSZEGO ROZWOJU SPOLKI

Wsrdd czynnikdw, ktdre bezposrednio lub posrednio bedg mogty mie¢ wptyw na przyszig dziatalnosé
operacyjng Spotki oraz catej Grupy CPD wymieni¢ nalezy:

e Sytuacja makroekonomiczna na rynku polskim ksztattujgca popyt na nieruchomosci i site
nabywczg klientow;

e Sytuacja na rynkach finansowych, w szczegolnosci dostepno$c¢ Zzrodet finansowania oraz koszt
pozyskiwanego kapitatu;

e Polityka kredytowa bankdw i dostepnosc¢ kredytdw hipotecznych;

e Polityka rzadowa dotyczgca wspierania budownictwa;

e Decyzje administracyjne odnosnie gruntow posiadanych przez spotki zalezne.

e Ryzyko zwigzane w pandemig COVID -19 na $wiecie,
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10. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-
FINANSOWYCH

Okres 12 miesiecy Zmiana
0d 01.01.2020 0Od 01.01.2019 2020/2019
do 31.12,2020 do 31.12,2019 (%)
(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy ustug 157 4 3825%
Koszty administracyjne -4 844 -3577 35%
Koszty marketingowe -28 -13 115%
Wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej 15 707 10 406 51%
Pozostate przychody operacyjne 54 0
Pozostate koszty operacyjne -79 -60 32%
Zysk operacyjny 10 967 6 760 62%
Przychody finansowe 126 352 23497 438%
Koszty finansowe -477 -3748 -87%
Zysk przed opodatkowaniem 136 842 26 509 416%
Podatek dochodowy 273 -414
Zysk netto 137 115 26 095 425%

W 2020 roku Spdtka CPD S.A. zanotowata zysk netto w wysokosci 137,1 min PLN. W poréwnaniu do
roku 2019 wynik netto poprawit sie 0 111 min PLN.

Czynnikiem, ktéry miat najwiekszy wplyw na poprawe zysku netto w roku 2020 byt wzrost przychoddw
finansowych w kwocie 102,9 min PLN. W 2020 roku Spdtka otrzymata dywidendy od spotki zaleznej
Challange Eighteen Sp. z 0.0. w tgcznej kwocie 125,1 min PLN.

Czynnikiem, ktdry miat z kolei najwiekszy negatywny wptyw na wynik netto w roku 2020 byt wzrost
kosztéw administracyjnych. Koszty administracyjne wzrosty o 1,3 min PLN w poréwnaniu do 2019 roku,
gtéwnie z powodu wyzszych kosztow wynagrodzen.

W 2020 roku Spdtka nie osiggneta zadnych znaczacych przychodéw ze sprzedazy.

Wybrane pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej

Na dzien: Zmiana

31.12.2020 31.12.2019 2020/2019

(w tys. PLN) (w tys. PLN) %

Aktywa razem 250 662 168 213 49%
Aktywa trwate, w tym: 119 344 136 283 -12%
Naleznosci dtugoterminowe 84 301 110 799 -24%

UdZziaty w jednostkach zaleZnych 35043 25484 38%
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Aktywa obrotowe, w tym: 131 318 31930 311%
Naleznosci handlowe i pozostate 115 789 1696 6726%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty 15529 30234 -49%
Pasywa razem 250 662 168 213 49%
Kapitaty wtasne razem, w tym: 202 808 140 078 45%
Kapitat podstawowy 2637 2637 0%
Akcje wiasne nabyte w celu umorzenia -117 395 -43 010 173%
Kapitat rezerwowy 987 987 0%
Element wbudowany w dniu poczgtkowego ujecia -27 909 -27 909 0%
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscig nominalng akcji 677 034 677 034 0%
Skumulowane straty -332 546 -469 661 -29%
Zobowigzania dtugoterminowe 42 702 22 559 89%
Zobowigzania krétkoterminowe 5152 5576 -8%

Na koniec grudnia 2020 r. wartos¢ catkowitych aktywdw Spotki wzrosta o 49% w stosunku do stanu na
koniec roku 2019 (aktywa byly wieksze o 82,4 min PLN).

Przede wszystkim wzrosta warto$¢ naleznosci krotkoterminowych (byty wieksze o 114,1 min PLN), co
byto w gtdwnej mierze rezultatem udzielenia pozyczki spdtce zaleznej Ursus Development Sp. z 0.0. w
2020 roku.

W odniesieniu do aktywow trwatych, 71% tych aktywow reprezentowaty naleznosci dtugoterminowe z
tytutu pozyczek dtugoterminowych udzielonych podmiotom powigzanym.

Na koniec grudnia 2020 r. wartos$¢ kapitatow wiasnych wynosita 202,8 min PLN, co stanowito 81%
facznych aktywow Spdiki, podczas gdy catkowite zobowigzania stanowity tylko 19% catkowitych
aktywow. Wskazniki te zmienity sie nieznacznie w poréwnaniu do stanu na koniec 2019 roku
(odpowiednio 83% i 17%). Wzrost wartosci kapitatdw wiasnych wynidst 45% w poréwnaniu do stanu
na koniec grudnia 2019 roku.

Catkowita warto$¢ wszystkich zobowigzan Spotki wzrosta 0 70% w porédwnaniu do 2019 roku z powodu
zaciggniecia pozyczki od spotki zaleznej IMES Poland Sp. z 0.0. w 2020 roku.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Spdtka posiadata zobowigzania dtugoterminowe o wartosci 42,7 min
PLN. Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynosity 10,6 min PLN. Pozostate 32,1
min PLN dotyczyto zobowigzan wobec spétek zaleznych IMES Poland Sp. z o.0., Lakia Enterprises Ltd
oraz Robin Investments Sp. z 0.0. z tytutu otrzymanych pozyczek.

Zobowigzania krétkoterminowe w wysokosci 5,2 min PLN stanowity 2,1% sumy bilansowej Spotki.
Najwiekszg pozycje wsérdd tych zobowigzan stanowito zobowigzanie wobec spotki zaleznej Lakia
Investments Sp. z 0.0. z tytutu otrzymanej pozyczki.
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W ponizszej tabeli przedstawiono udziat poszczegodlnych kategorii zobowigzan w sumie bilansowej.

31.12.2020 31.12.2019

Zobowigzania razem do sumy bilansowej 19,1% 16,7%
Zobowigzania dlugoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 17,0% 13,4%
Kredyty i pozyczki 12,8% 6,9%
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4,2% 6,5%
Zobowigzania krétkoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 2,1% 3,3%
Kredyty i pozyczki 2,0% 3,2%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate 0,1% 0,1%

Struktura zobowigzan zmienita sie nieznacznie w stosunku do stanu na koniec roku 2019.

Udziat zadtuzenia dtugoterminowego w sumie bilansowej wzrdst z 13,4% na koniec grudnia 2019 r. do
17% na koniec grudnia 2020 r. Zmiana ta wynikata z faktu, iz w 2020 roku suma bilansowa zwiekszyta
sie 0 49%, podczas gdy warto$¢ zobowigzan dtugoterminowych wzrosta o 89%.

Na koniec roku 2020 zobowigzania dtugoterminowe stanowity 89% wszystkich zobowigzan, podczas gdy
rok wczesniej udziat ten wynosit 80%.

Udziat zadtuzenia krotkoterminowego w sumie bilansowej spadt z poziomu 3,3% do 2,1%.

Na koniec roku 2020 zobowigzania krdtkoterminowe stanowity 11% wszystkich zobowigzan, podczas
gdy rok wczesniej udziat ten wynosit 20%.

11. CZYNNIKI RYZYKA I ZAGROZENIA

Dziatalno$¢ Spdtki narazona jest na ryzyka finansowe, operacyjne i ekonomiczne. Przyjeta przez Spotke
polityka zarzadzania ryzykiem jest ukierunkowana na minimalizacje skutkdw negatywnych zdarzen.
Wystgpienie okreslonego ryzyka zaréwno samodzielnie, jak i w potgczeniu z innymi okolicznosciami,
moze mie¢ istotny negatywny wplyw na prowadzong przez Spotke dziatalno$¢ gospodarcza, jej sytuacje
finansowg, perspektywy rozwoju lub wyniki Spotki, a takze moze mie¢ wptyw na ksztattowanie sie
rynkowego kursu akcji Spotki.

Ryzyka okreslone ponizej nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy, a w zwigzku z tym nie moga
by¢ traktowane jako jedyne ryzyka, na ktdre narazona jest Spotka. Dodatkowe ryzyka, o ktdrych Spoétce
nie wiadomo w chwili obecnej lub ktdre w chwili obecnej nie sg przez Spétke uwazane za istotne, mogg
takze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnos$é, sytuacje finansowg, perspektywy lub wyniki Spotki.
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e RYZYKO ZWIAZANE W WYBUCHEM PANDEMII COVID -19 NA SWIECIE

W koncdwce 2019 roku Chinach pojawity sie pierwsze przypadki zarazeniem koronawirusem SARS-CoV-
2 wywotujgcego zachorowanie na COVID-19. Obecnie Pandemia COVID-19 ewoluuje szybko, a
statystyki dotyczace zmian epidemiologicznych sg podstawg podejmowania decyzji. Kraje w Regionie
Europejskim wdrazajg $rodki ograniczajgce przenoszenie wirusa w oparciu o okreslone sytuacje i dane
statystyczne.

W zwigzku z pandemig, zarzad zidentyfikowat ryzyka ekonomiczno-spoteczne mogace mie¢ negatywny
wplyw na dziatalno$¢ grupy CPD S.A. m.in. na poziom i dynamike sprzedazy mieszkan, spadek
przychodéw z najméw powierzchni biurowych, popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na
biurowce, terminowos$¢ realizacji projektow realizowanych przez spotki z grupy kapitatowej CPD oraz jej
podmioty powigzane, dostepnosc¢ i warunki nowego finansowania,

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

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

Jednakze, ostateczny wptyw skutkdw pandemii i stopien tego wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy
do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikdéw, ktére pozostajg poza wptywem lub kontrolg ze strony
Spoiki.

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

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

Spadek PKB Polski w roku 2020 wyniost 2,7%. Dla poréwnania w 2019 roku PKB Polski zwiekszy! sie o
4,7% Rynkowe prognozy na rok 2021 przewidujg wzrost polskiego PKB.

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

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

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

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

Dodatkowo, istnieje ryzyko niemoznosci realizacji projektow budowlanych na obszarach gdzie nie
przyjeto plandw zagospodarowania przestrzennego i gdzie mozliwos¢ uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania zostata uniemozliwiona badz znaczaco ograniczona.

Nalezy jednak zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii, Komisja Unii
Europejskiej oraz rzady poszczegdinych krajéw, w tym Polski, wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu
i poruszaniu sie ludzi. To skutkuje znacznym ograniczeniem w funkcjonowaniu poszczegdinych instytucji,
organizacji oraz urzedéw rzadowych i samorzadowych. Takie ograniczenia wplywajg na tempo
wydawania decyzji, zaswiadczen co nie pozostaje bez wptywu na realizacje inwestycii i procesow
biznesowych.

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

e RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCIJA

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

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

Koncentracja wiekszosci nieruchomosci w Warszawie, w tym projektu mieszkaniowego w Ursusie,
naraza Spotke na wyzszy stopien ryzyka zmian w lokalnym otoczeniu rynkowym i biznesowym niz inne
firmy deweloperskie o wiekszej dywersyfikacji geograficznej realizowanych projektow inwestycyjnych.

Spdtka posiada na Wegrzech spotke zalezng, do ktdrej nalezy nieruchomosé potozona w okolicach
Alsonemedi koto Budapesztu. Rynek wegierski jest mniej stabilny politycznie i gospodarczo niz rynek
polski, tak, wiec nie mozna wykluczy¢, Zze negatywne postrzeganie przez inwestoréw gospodarki
wegierskiej moze wywrze¢ wptyw na wycene posiadanej przez Grupe nieruchomosci. Jednakze majac
na uwadze wielko$¢ projektu, jego ewentualny negatywny wptyw na wyniki Grupy jest bardzo
ograniczony.

e RYzYKO ZWIAZANE Y4 NIEOSIAGNIECIEM ZAKLADANYCH CELOW
STRATEGICZNYCH

Spdotka nie moze zagwarantowac osiggniecia zakladanych przez siebie celdw strategicznych, w
szczegolnosci oczekiwanego znacznego wzrostu skali dziatalnosci. Realizacja strategii zalezy od wielu
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czynnikow determinujgcych sytuacje na rynku nieruchomosci, ktdre pozostajg niezalezne od Spotki.
Spotka stara sie budowac swojq strategie w oparciu o obecng sytuacje rynkowa. Spoétka nie moze jednak
zapewni¢, iz strategia oparta zostata o petng i trafng analize obecnych i przysztych tendencji na rynku.
Nie mozna takze wykluczy¢, iz dziatania podjete przez Spotke okazg sie niewystarczajgce lub btedne z
punktu widzenia realizacji obranych celéw strategicznych. Btedna ocena perspektyw rynkowych i
wszelkie nietrafne decyzje mogq miec istotny negatywny wptyw na wyniki finansowe Spotki i jej Grupy
Kapitatowej.

Nalezy jednak zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii, Komisja Unii
Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski, wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu
i poruszaniu sie ludzi. To skutkuje znacznym ograniczeniem w funkcjonowaniu poszczegdlnych instytucji,
organizacji oraz urzedow rzadowych i samorzadowych. Takie ograniczenia wptywajg na tempo
wydawania decyzji, zaswiadczen co nie pozostaje bez wplywu na realizacje inwestycji i procesow
biznesowych.

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

e RYZYKO ZWIAZANE Z KADRA MENEDZERSKA

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

Nalezy jednak zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii, Komisja Unii
Europejskiej oraz rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski, wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu
i poruszaniu sie ludzi. To skutkuje znacznym ograniczeniem w funkcjonowaniu poszczegdlnych instytucji,
organizacji oraz urzedéw rzadowych i samorzadowych. Takie ograniczenia wplywajg na tempo
wydawania decyzji, zaswiadczen co nie pozostaje bez wplywu na realizacje inwestycji i procesow
biznesowych.

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

e RYZYKO ZWIAZANE Z FINANSOWANIEM ROZWOJU KREDYTAMI BANKOWYMI I
INNYMI INSTRUMENTAMI DLUZNYMI

Standardem przy projektach deweloperskich jest korzystanie z finansowania dtuznego na istotnym
poziomie. W zwigzku z tym Spotka narazona jest z jednej strony na ryzyko wzrostu stdp procentowych
i wzrostu kosztéw obstugi zaciggnietego diugu, a z drugiej strony w przypadku spadku popytu na
produkty Spotki, w skrajnym przypadku, spotka realizujgca inwestycje moze nie by¢ w stanie obstugiwac
zadtuzenia. W zwigzku z tym, w przypadku naruszenia warunkow uméw kredytowych zapewniajgcych
finansowanie projektdw budowlanych istnieje ryzyko przejecia przez kredytodawcow majatku Spotki,
stanowigcych zabezpieczenie sptaty otrzymanych kredytéw. Spdtka nie moze rdwniez wykluczyé
pojawienia sie utrudnien w dostepie do finansowania dtuznego lub znacznego wzrostu kosztow jego
zaciggniecia, spowodowanego zmiang polityki kredytowej bankéw. Moze to ograniczy¢ mozliwosci
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podejmowania nowych projektéw przez Spdtke i poprzez to mie¢ znaczacy wptyw na wyniki finansowe
uzyskiwane przez nig w przysztosci.

Nalezy zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii, Komisja Unii Europejskiej
oraz rzady poszczegdlnych krajéw, w tym Polski, wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu
sie ludzi. To skutkuje znacznym ograniczeniem w funkcjonowaniu poszczegdlnych podmiotéw
gospodarczych co moze przyczynic sie do ograniczenia ptynnosci finansowej w wybranych branzach.
Powstate ograniczenia skutkujg réwniez ograniczeniami w funkcjonowaniu instytucji, finansowych co
moze skutkowa¢ w ograniczeniem dostepnosci finansowania dtuznego.

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

e RYZYKO KURSOWE

Na dzien bilansowy Spdtka CPD nie posiadata zadtuzenia denominowanego w walutach obcych. Z uwagi
na powyzsze, Spotka nie jest narazona na ryzyko deprecjacji zlotego w stosunku do walut, w ktorych
zaciggane sg kredyty lub pozyczki.

Nalezy zauwazy¢, iz w zwigzku z ogtoszonym przez WHO stanem pandemii, Komisja Unii Europejskiej
oraz rzady poszczegdlnych krajéw, w tym Polski, wprowadzajg obostrzenia w gromadzeniu i poruszaniu
sie ludzi. To skutkuje znacznym ograniczeniem w funkcjonowaniu poszczegolnych branz gospodarki i
przektada sie na deprecjacje ztotowki.

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

e RYZYKO ZWIAZANE Z PLYNNOSCIA

Ryzyko ptynnosci powstaje, gdy okresy ptatnosci aktywdw i zobowigzan nie pokrywajg sie. Taki stan
potencjalnie podnosi zyskownos¢, jednak rowniez zwieksza ryzyko strat. Spodtka stosuje procedury,
ktorych celem jest minimalizowanie takich strat poprzez utrzymywanie odpowiedniego poziomu Srodkdw
pienieznych i innych aktywéw tatwych do uptynnienia, jak réwniez poprzez odpowiedni dostep do linii
kredytowych. Poziom ptynnosci Spétki jest na biezgco kontrolowany przez Zarzad.

12. POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYINE I ARBITRAZOWE
POWYZEJ 10% KAPITALOW WLASNYCH SPOLKI

Nie wystgpity.

13. POWIAZANIA ORGANIZACYINE LUB KAPITALOWE SPOLKI

Powigzania organizacyjne i kapitatowe CPD S.A. oraz struktura Grupy Kapitatowej zostaly przedstawione
w punkcie 2. CPD S.A. JAKO PODMIOT DOMINUJACY GRUPY KAPITALOWEJ niniejszego raportu.
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14. UMOWY ZNACZACE

W roku obrotowym 2020 Spédtka i inne spdtki z Grupy Kapitatowej zawarly umowy bedgce umowami
Znaczacymi w rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw wartosciowych.

Na koniec okresu rozliczeniowego Spotka oraz spotki zalezne sg stronami nastepujgcych umoéw uznanych
za znaczace w rozumieniu powyzszego Rozporzadzenia:

Umowa kredytowa Belise Investments sp. z 0.0. z Santander Bank Polska S.A. Umowa jest
umowg znaczacg z uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2020 wynoszacg 65 738 tys. PLN (wg
$redniego kursu EUR opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2020 r. wynoszgcego 4,6148
PLN/EUR), co przewyzsza wartos¢ 10% kapitatdw wiasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2020 r.;

Umowa kredytowa Lakia Investments sp. 0.0. z mBankiem S.A.. Umowa jest umowg znaczacg
Z uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2020 wynoszacg 20 343 tys. PLN (wg $redniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 20120r. wynoszacego 4,6148 PLN/EUR);

Umowa kredytowa Robin Investments sp. z 0.0. z mBankiem. Umowa jest umowg znaczacg z
uwagi na jej wartos¢ na 31.12.2020 wynoszacg 15 753 tys. PLN (wg $redniego kursu EUR
opublikowanego przez NBP w dniu 31 grudnia 2020 r. wynoszacego 4,6148 PLN/EUR);

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

Umowa inwestycyjna na wspdlne przedsiewziecie pomiedzy CPD Spotka Akcyjna, Challange
Eighteen sp. z 0.0., Ursa Park Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. i Lakia
Enterprises Ltd a Unibep S.A. i Unidevelopment S.A.. Umowa jest umowa znaczacg z uwagi na
jej wartos¢ w dniu jej zmiany tj. 26 pazdziernika 2018 r. wynoszacg 133,8 min PLN co
przewyzsza warto$¢ 10% kapitatdw witasnych CPD S.A. na 31 grudnia 2020.;

Umowa inwestycyjna na wspolne przedsiewziecie pomiedzy CPD S.A. Ursa Sky Smart City spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. i Lakia Enterprises Ltd a Unibep S.A. i Unidevelopment
S.A. Umowa jest umowg znaczacg z uwagi na jej warto$¢ w dniu jej zmiany tj. 22 wrzesnia 2020
r. wynoszacg 172 min PLN co przewyzsza warto$¢ 10% kapitatéw wiasnych CPD S.A. na 31
grudnia 2020.;

Warunkowa przedwstepna umowa sprzedazy prawa do nieruchomosci gruntowej zawarta 31
lipca 2018 r. pomiedzy spdtkg zalezng 5/92 Gaston Investments spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k. a firmg UDI Tau sp. z 0.0.. Umowa jest umowa znaczgcg z uwagi na
jej wartos$¢ wynoszacg 50,02 min PLN co przewyzsza wartos¢ 10% kapitatéw wiasnych CPD S.A.
na 31 grudnia 2020 r.;

Warunkowa przedwstepna umowa sprzedazy prawa do nieruchomosci gruntowej zawarta 28
grudnia 2019 r. pomiedzy spotkami zaleznymi 12/132 Gaston Investments spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k. i 13/155 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k. a firmg UDI Ursus II sp. z 0.0.. Umowa jest umowg znaczacg z uwagi na jej wartosc
wynoszacg 79,7 min PLN co przewyzsza warto$¢ 10% kapitatdw wiasnych CPD S.A. na 31
grudnia 2020 r. W 2020 roku prawa i obowigzki spotek zaleznych wynikajgce z powyzszej
umowy zostaty przeniesione na spotke zalezng Ursus Development sp. z 0.0., ktdra nabyta
prawa do nieruchomosci bedacych przedmiotem powyzszej umowy od wyzej wymienionych
spotek zaleznych;
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15. ISTOTNE TRANSAKCJE POMIEDZY PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie sprawozdawczym Spdtka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe. Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty opisane w Nocie 23 Transakcje z
Jjednostkami powigzanymi do Sprawozdania Finansowego Spotki.

16. UMOWY KREDYTOW I POZYCZEK, PORECZENIA I GWARANCIJE

Zobowigzania z tytutu pozyczek na 31 grudnia 2020 r. dotyczg pozyczki od spdtki zaleznej Lakia
Enterprises (oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 0,50%), pozyczki od spotki zaleznej
Lakia Investments (oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 1,55%), pozyczki od spoiki
zaleznej Robin Investments (oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 1,55%) oraz pozyczki
od spotki zaleznej IMES Poland Sp. z 0.0. (oprocentowanie pozyczki wynosi 3M WIBOR + marza 1,55%).
Na dzien 31 grudnia 2020 r. saldo pozyczki od spdtki Lakia Enterprises wynosito 9 674 tys. PLN (kapitat:
7 091 tys. PLN, odsetki: 2 583 tys. PLN); saldo pozyczki od spétki Lakia Investments wynosito 4 903
tys. PLN (kapitat: 4 166 tys. PLN, odsetki: 737 tys PLN); saldo pozyczki od spdtki Robin Investments
wynosito 1 799 tys. PLN (kapitat: 1 600 tys. PLN, odsetki: 199 tys. PLN); saldo pozyczki od spdtki IMES
Poland wynosito 20 601 tys. PLN (kapitat: 20 370 tys. PLN, odsetki: 231 tys. PLN).

Wedtug stanu na 31 grudnia 2020 roku CPD SA poreczata na rzecz Santander Bank Polska SA wymagalng
i nalezng ptatnos¢ kwot jakie sa wymagane (lub mogg by¢ wymagane) do pokrycia obstugi dtugu lub

wszelkich innych wymagalnych ptatnosci naleznych do zaptaty Bankowi Santander przez spétkq zalezng
Belise Investments Sp. z 0.0. na podstawie zagdania zapfaty do maksymalnej kwoty 20.666.000 EUR.

W dniu 31 grudnia 2020 roku saldo poreczonego kredytu wynosito 14.245.000 EUR.

Okres poreczenie konczy sie w dniu, w ktorym Bank Santander uzna, ze zabezpieczone wierzytelnosci
zostaty nieodwotalnie, bezwarunkowo oraz w petni spfacone i zaspokojone, ale w kazdym przypadku nie
pozniej niz 12 sierpnia 2022 roku.

Wynagrodzenie spdtki CPD SA z tytutu poreczenia wynosi 200.000 EUR rocznie.

17. EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, SKUP AKCJI WELASNYCH W
CELU UMORZENIA

° NABYCIE AKCII WEASNYCH W CELU UMORZENIA

25 czerwca 2020 r. w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogtoszonego 2
czerwca 2020 r. zaproszenia do skladania ofert sprzedazy akcji Spotki, Spotka nabyta 4.779.565 akdji
Spotki (akcje wiasne) za posrednictwem domu maklerskiego Pekao Investment Banking S.A. z siedzibg
w Warszawie.

Akcje zostaty nabyte zgodnie z Uchwatg nr 3 Nadzwyczajhego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia
28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w celu umorzenia, ktdra zostata dwukrotnie zmieniona
tj. Uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 2 marca 2020 r. w sprawie
zmiany uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 28 lutego 2019 roku w sprawie nabycia
akgcji spotki w celu umorzenia oraz Uchwalg nr 18 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD Spdtka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie z dnia 27 maja 2020 roku w sprawie zmiany Uchwaty nr 3
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akcji Spotki w celu
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umorzenia, ktdra zostata zmieniona Uchwalg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z
dnia 2 marca 2020 r. w sprawie zmiany uchwaly nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 28
lutego 2019 roku w sprawie nabycia akcji spotki w celu umorzenia., zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h.
Cena nabycia jednej akcji wyniosta 14,92 zi.

Wszystkie nabyte akcje sg akcjami zwyktymi o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Nabyte akcje CPD
S.A. (w liczbie 4.779.565 akcji) stanowig 18,12% kapitatu zaktadowego Spotki oraz reprezentujg
4.779.565 gtosdow na Walnym Zgromadzeniu Spodtki (18,12% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki), z tym Ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spdtka nie jest uprawiona do
wykonywania prawa gtosu z akcji wiasnych.

Przed nabyciem wskazanych powyzej 4.779.565 akcji wiasnych, Spdtka posiadata juz inne akcje wiasne
w liczbie 3.920.271 akcji), ktdre stanowig 14,87% kapitatu zakladowego Spodtki oraz reprezentujg
3.920.271 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki (14,87% ogodlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki).

W zwigzku z powyzszym Spoétka facznie posiada w chwili obecnej 8.699.836 akcji wiasnych,
stanowigcych razem 32,99% kapitatu zaktadowego Spditki, z tym, Zze zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami Spotka nie jest uprawiona do wykonywania prawa gtosu z akcji wiasnych.

° INFORMACIJA O PRZYJECIU OFERT SPRZEDAZY AKCJI

W zwigzku z ogtoszonym w 2 czerwca 2020 r. Zaproszeniem do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji Spotki,
na podstawie ktdrego Spdtka zaproponowata nabycie nie wiecej niz 4.779.565 akcji zwyklych na
okaziciela Spétki oznaczonych kodem ISIN PLCELPD00013, w okresie przyjmowania Ofert Sprzedazy
Akcji w dniach 8 do 22 czerwca 2020 r. zostato ztozonych 60 waznych Oferty Sprzedazy Akcji opiewajgce
facznie na 19.224.181 akcji Spotki.

24 czerwca 2020 r. Spotka zdecydowata o przyjeciu wszystkich waznych ofert sprzedazy Akgcji.

° INFORMACIA O ZAPROSZENIU DO SKEADANIA OFERT SPRZEDAZY AKCJI CPD
S.A.

2 czerwca 2020 roku Zarzad Spotki zaprosit akcjonariuszy Spotki do sktadania Ofert Sprzedazy Akgcji na
warunkach okreslonych w Zaproszeniu do Sktadania Ofert Sprzedazy.

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

e NABYCIE AKCJI WEASNYCH W CELU UMORZENIA

26 marca 2020 r. w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogtoszonego 3 marca
2020 r. zaproszenia do sktadania ofert sprzedazy akgji Spotki, Spotka nabyta 614.385 akcji Spdtki (akcje
wilasne) za posrednictwem domu maklerskiego Pekao Investment Banking S.A. z siedzibg w Warszawie.
Akcje zostaty nabyte zgodnie z Uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia
28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akgcji Spotki w celu umorzenia, ktdra zostata zmieniona Uchwalg nr
3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 2 marca 2020 r. w sprawie zmiany uchwaty
nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 28 lutego 2019 roku w sprawie nabycia akcji spotki w
celu umorzenia, zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h.

Cena nabycia jednej akcji wyniosta 5,00 zt.

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

Przed nabyciem wskazanych powyzej 614.385 akcji wiasnych, Spdtka posiadata juz inne akcje wiasne
w liczbie 3.305.886 akcji), ktdre stanowig 12,54% kapitatu zakltadowego Spodtki oraz reprezentuja
3.305.886 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki (12,54% ogolnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki).

W zwigzku z powyzszym Spoétka facznie posiada w chwili obecnej 3.920.271 akcji wiasnych,
stanowigcych razem 14,87% kapitatu zakladowego Spdtki, z tym ze zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami Spétka nie jest uprawiona do wykonywania prawa gtosu z akcji wtasnych.

e INFORMACIA O PRZYJECIU OFERT SPRZEDAZY AKCIJI

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

W dniu 24 marca 2020 r. Spdtka zdecydowata o przyjeciu wszystkich waznych ofert sprzedazy Akcji.
Nabycie Akcji przez Spotke nastgpito z chwilg rozliczenia tj. 26 marca 2020 .

° INFORMACJA O ZAPROSZENIU DO SKLADANIA OFERT SPRZEDAZY AKclI CPD
S.A.

3 marca 2020 Zarzad Spotki zaprosit akcjonariuszy Spotki do sktadania Ofert Sprzedazy Akcji na

warunkach okreslonych w Zaproszeniu do Sktadania Ofert Sprzedazy.

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

18. OPIS ROZNIC W PROGNOZOWANYCH WYNIKACH FINANSOWYCH

Spotka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2020.

19. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

CPD SA finansuje swojg dziatalno$¢ operacyjng gtdwnie w oparciu o kapitaty wiasne. Kapitaty wtasne
na dzien bilansowy stanowity 81% catkowitej sumy bilansowej Grupy. W 2020 roku zasoby finansowe
Spotki byty wykorzystywane zgodnie z planami, przeznaczeniem i biezgcymi potrzebami. Spdtka
wywigzywata sie regularnie ze swych zobowigzan wobec kontrahentéw, bankéw oraz z obowigzkowych
obcigzen na rzecz Panstwa. Przepltywy finansowe sg na biezgco monitorowane, co pozwala na
bezpieczne zarzadzanie finansami Spotki. Zobowigzania stanowigce 19% catkowitej sumy bilansowej
Spotki nie stanowig zagrozenia dla jej kondycji finansowej.

20. ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA

W roku 2020, kontynuujac strategie koncentracji dziatan Grupy na rynku polskim, a w szczegdlnosci na
projekcie w Ursusie, dalszym zmianom ulegata struktura Grupy.
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Kontynuacji podlega likwidacja spdtki nieprowadzacej dziatalnosci inwestycyjnej ani operacyjnej (Mandy
Investments sp. z 0.0.,) w zwigzku ze sprzedaza nalezacych do niej nieruchomosci i zaprzestaniem
prowadzenia przez nig dziatalnosci operacyjnej. Zmniejszenie liczby spdtek zaleznych do 28 oraz dwdch
wspotkontrolowanych na koniec okresu rozliczeniowego, przyczynito sie do uproszczenia zasad
zarzadzania Grupa.

Oprdcz zmian w strukturze Grupy w roku 2020 (opisanych szczegétowo w punkcie VI.2 STRUKTURA
GRUPY KAPITALOWE] niniejszego raportu) oraz dalszym upraszczaniem procedur organizacyjnych nie
wystgpity zasadnicze zmiany w zasadach zarzadzania Grupa.

21. WYNAGRODZENIA ZARZADU I RADY NADZORCZE)]

e WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZE]

W 2020 roku Spdtka, ani jednostki podporzadkowane nie wyptacaty nagrdd ani korzysSci, w tym
wynikajgcych z programdéw motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale emitenta, w
szczegolnosci opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach
subskrypcyjnych, w pienigdzu, naturze lub jakiejkolwiek innej formie. W roku 2019 czionkom Rady
Nadzorczej CPD S.A. zostaly wyptacone nastepujace kwoty wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji w
Radzie Nadzorczej Spotki:

Imie i nazwisko Funkcja
Wiestaw Ole$ Sekretarz RN PLN 60 000 01.2020 - 12.2020
Andrew Pegge Przewodniczacy RN PLN 84 000 01.2020- 12.2020
Mirostaw Gronicki Cztonek RN PLN 60 000 01.2020 - 12.2020
Gabriela Gryger Cztonek RN PLN 60 000 01.2020 - 12.2020 -
Michael Haxby Wiceprzewodniczacy RN PLN 60 000 01.2020 - 12.2020 -
Alfonso Kalinauskas Cztonek RN PLN 60 000 01.2020 - 12.2020 -
RAZEM PLN 384 000

e WYNAGRODZENIE KOMITETU AUDYTU

Wynagrodzenia cztonkéw Komitetu Audytu CPD S.A. w roku 2020 z tytutu petnienia funkcji na zasadzie
powotania w Komitecie Audytu Spotki oraz z tytutu ustug Swiadczonych na rzecz spétek Grupy wyniosty:

Imie i nazwisko Funkcja Waluta
Andrew Pegge Cztonek KA PLN 48 000 01.2020 - 12.2020
Mirostaw Gronicki Cztonek KA PLN 48 000 01.2020- 12.2020
Alfonso Kalinauskas Przewodniczacy KA PLN 72 000 01.2020 - 12.2020

RAZEM PLN 168 000
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e WYNAGRODZENIE ZARZADU

W 2019 roku Spdtka, ani jednostki podporzadkowane nie wyptacaty nagrdd ani korzysSci, w tym
wynikajgcych z programdéw motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale emitenta, w
szczegolnosci  opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach
subskrypcyjnych, w pienigdzu, naturze lub jakiejkolwiek innej formie. Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu
CPD S.A. w roku 2020 z tytutu petnienia funkcji na zasadzie powotania w Zarzadzie Spdtki oraz z tytutu
ustug $wiadczonych na rzecz spétek Grupy wyniosty:

Imie i nazwisko

Funkcja

Wynagrodzenie
z tytuly
petnienia funkgji
w Zarzadzie
Spotki
wyplacane przez
Spétke
(PLN)

Wynagrodzenie z
tytuly peinienia
innych funkcji w
Grupie
wyplacanych przez
jednostki
podporzadkowane
(PLN)

RAZEM (PLN)

Colin Kingsnorth Prezes Zarzadu 897 024 0 897 024 01.2020- 12.2020
Iwona Makarewicz Cztonek Zarzadu 524 826 594 400 1119 226 01.2020 - 12.2020
Elzbieta Wiczkowska Cztonek Zarzadu 817 979 1 244 000 2 061 979 01.2020 - 12.2020
John Purcell Cztonek Zarzadu 60 000 1285 988 1 345 988 01.2020 - 12.2020
RAZEM 2299 830 3124 388 5424 218

22. UMOWY Z OSOBAMI ZARZADZAJACYMI — REKOMPENSATY

Cztonkowie Zarzadu CPD S.A. nie s3 zatrudnieni na umowy o prace w Spoitce. Spdtka nie zawarla z
osobami zarzadzajgcymi umow przewidujgcych rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia
ze stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy odwotanie ze stanowiska nastepuje z powodu potgczenia
Spotki przez przejecie.

23. AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

Ponizsza tabela przedstawia stan posiadania akcji Spétki przez czionkéw Zarzadu petnigcych funkcje w
Zarzadzie Spétki na 31 grudnia 2020 roku, wedtug informacji posiadanych przez Spétke:

Liczba akgji
posiadanych
na dzien
publikacji
raportu

Wartosc
nominalna
posiadanych akcji
(PLN)

Jako %
catkowitej
liczby akcji

Jako % catkowitej

Imie i nazwisko Funkcja

liczby gtoséw

Elzbieta Wiczkowska Cztonek Zarzadu 37 060 3706 0,13% 0,13%

Iwona Makarewicz Cztonek Zarzadu 4734 473 0,01% 0,01%
Colin Kingsnorth Prezes Zarzadu 0 0 0 0
John Purcell Cztonek Zarzadu 0 0 0 0

RAZEM 41 794 4179 0,14% 0,14%
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Spdtka nie posiada innych informacji odnosnie faktu posiadania akcji Spotki przez inne osoby wchodzace
w sktad organdw zarzadzajgcych lub nadzorujgcych.

24. UMOWY ZMIENIAJACE STRUKTURE WELASCICIELSKA

Na dzien publikacji raportu Spdtka nie otrzymata innych zawiadomien dotyczacych zmian w proporcjach
akgji posiadanych przez akcjonariuszy posiadajgcych dotychczas, co najmniej 5,0% akcji Spotki.

25. SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W okresie sprawozdawczym Spotka nie wprowadzata programow akcji pracowniczych.

26. UMOWA Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

15 wrzes$nia 2020 roku Rada Nadzorcza Spotki, po zapoznaniu sie z rekomendacja Komitetu Audytu
Spotki, podjeta uchwate w sprawie wyboru Grant Thornton Polska spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Poznaniu, przy ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, wpisanej na
liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 4055, na biegtego
rewidenta uprawnionego do:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

—  przegladu $rddrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego CPD S.A. na 30 czerwca 2022
roku.
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Umowa z Grant Thornton Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zostata zawarta na
okres niezbedny do wykonania prac w niej wskazanych.

Glowne zalozenia polityki wyboru firmy audytorskiej.

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

. zapewnienie prawidtowosci procesu wyboru firmy audytorskiej oraz okreslenie odpowiedzialnosci
i obowigzkéw uczestnikéw procesu,

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

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

horyzoncie czasowym.
Glowne zatozenia Polityki Swiadczenia przez firme audytorska

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

o zapewnienie prawidtowosci w procesie zlecania ustug dozwolonych;
. okreslenie odpowiedzialnosci i obowigzkdw uczestnikoéw procesu;

o zdefiniowanie katalogu ustug dozwolonych;

o ustalenie procedury zlecenia ustug dozwolonych.

W 2020 roku firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe nie $wiadczyta na rzecz CPD innych
ustug niebedacych badaniem, w zwigzku z czym dokonanie oceny niezaleznosci firmy audytorskiej ani
zgoda Rady Nadzorczej CPD na $wiadczenie dodatkowych ustug nie byta wymagana.

Sprawozdanie finansowe CPD S.A. oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za
2020 rok podlegaty przegladowi i badaniu przez firme audytorskg Grant Thornton Polska sp. z 0.0. sk.

taczne wynagrodzenie audytora Grant Thornton za rok 2020 wyniosto 150.000 PLN netto, z czego:

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

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

Wynagrodzenie firm audytorskich za badanie i przeglad sprawozdania finansowego za poprzedni rok
obrotowy zostato opisane w nhocie 28 sprawozdania finansowego.
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27. STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW WEDLUG STOPNIA PLYNNOSCI

o Udziat Udziat
Na dzien: )

w aktywach w aktywach Zmiana
31.12.2020 31.12.2019 razem razem 2020/2019

(w tys. PLN) 2020 2019
Udziaty w jednostakch zaleznych 35043 25484 14% 15% 38%
Nalezno$ci dtugoterminowe 84 301 110 799 34% 66% -24%
Aktywa trwate razem 119 344 136 283 48% 81% -12%
Nalezno$ci handlowe i pozostate 115 789 1696 46% 1% 6726%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15 529 30 234 6% 18% -49%
Aktywa obrotowe razem 131 318 31930 52% 19% 311%
AKTYWA RAZEM 250 662 168 213 100% 100% 49%

Udziat

Na dzien: Udziat Zmiana
31.12.2020 31.12,.2019 w pasywach w pasywach 2020/2019
(w tys. PLN) razem razem
2020 2019
Kapitat podstawowy 2 637 2637 1,1% 1,6% 0%
Kapitat rezerwowy 987 987 0,4% 0,6% 0%
Akcje wlasne nabyte w celu umorzenia -117 395 -43 010 -47% -26% 173%
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia -27 909 -27 909 -11% -17% 0%
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscig o o N
nominalng akgji 677 034 677 034 270% 402% 0%
Skumulowane zyski (straty) -332 546 -469 661 -133% -279% -29%
Kapitaly wiasne razem 202 808 140 078 81% 83% 45%
Kredyty, pozyczki 32073 11 657 13% 7% 175%
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku 10629 10 902 4% 6% 3%
dochodowego
Zobowigzania diugoterminowe razem 42 702 22 559 17% 13% 89%
Kredyty, pozyczki 4903 5373 2% 3% -9%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate o o 0
zobowiarania 249 203 0,1% 0,1% 23%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 5152 5576 2% 3% -8%
Zobowigzania razem 47 854 28 135 19% 17% 70%
PASYWA RAZEM 250 662 168 213 100% 100% 49%

28. INFORMACIJE O UDZIELONYCH POZYCZKACH

Szczegdty dotyczace udzielonych pozyczek znajdujg sie w nocie objasniajgcej nr 4 i 6 do sprawozdania

finansowego.

an
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Dane dotyczace pozyczek wg stanu na 31.12.2020

Waluta| Wartos¢ ksiegowa
Nazwa pozyczkobiorcy | pozyczki w tys. PLN Koszt kapitatu | Marza | Termin sptaty
Ursus Development PLN 94 395 3M WIBOR | 2,00% 2021-09-29
16/88 Gaston
Investments PLN 0 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
18 Gaston Investments PLN 0 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
Antigo Investments PLN 0 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
Belise Investments PLN 17 507 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
Celtic Asset
Management PLN 535 3M WIBOR | 1,55%
Celtic Investments Ltd EUR 0 3M LIBOR| 0,75% na zadanie
Challange Eighteen PLN 35310 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
Elara Investments PLN 1547 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
Gaston Investments PLN 0 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
HUB Developments PLN 1701 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
Dobalin Trading PLN 0 state 8%
Mandy Investments PLN 0 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
Lakia Enterprises Limited PLN 27 701 3M WIBOR | 1,55% na zadanie
RAZEM 178 696

ar
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V. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad CPD S.A. (,Spotka”) potwierdza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, sprawozdanie finansowe Spotki
za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 r. oraz dane poréwnywalne zostaty sporzadzone zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majatkowa i finansowg Spotki oraz jej wynik finansowy, a roczne sprawozdanie z dziatalnosci
Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Spotki, w tym zagrozen i ryzyk.

Zarzad CPD S.A. potwierdza, ze podmiot uprawniony do badania rocznego sprawozdania finansowego,
dokonujacy badania rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa
oraz ze zaréwno podmiot jak i biegli rewidenci dokonujgcy badania spetniali warunki do wydania
bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi. Sprawozdania finansowe CPD S.A. oraz Grupy
Kapitatowej w latach 2019 i 2020 podlegatly przegladowi i badaniu przez firme audytorskg Grant
Thornton Polska sp. z 0.0. sk. z siedzibg w Warszawie.

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

CZtONEK ZARZADU CZtONEK ZARZADU
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A. INFORMACJA ZARZADU CPD S.A. NA TEMAT WYBORU FIRMY
AUDYTORSKIE)]

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

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

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

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

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

CZtONEK ZARZADU CZtONEK ZARZADU



CPD S.A.
RAPORT ROCZNY ZA ROK 2020

B. OSWIADCZENIE RADY NADZORCZE]J CPD S.A. W ZAKRESIE
FUNKCIJONOWANIA KOMITETU AUDYTU W ZWIAZKU Z PUBLIKACIJA
JEDNOSTKOWEGO I SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU ROCZNEGO
ZA 2020 ROK

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

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

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

przepisach.

ANDREW PEGGE MICHAEL HAXBY
PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ WICEPRZEWODNICZACY RADY NADZORCZE)
WIEStAW OLES MIROStAW GRONICKI
SEKRETARZ RADY NADZORCZEJ CztONEK RADY NADZORCZE)

GABRIELA GRYGER ALFONSO KALINAUSKAS

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

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

zgodnie z oceng dokonang przez Rade Nadzorczg CPD S.A. sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej CPD i CPD S.A. za 2020 rok oraz jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za
okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. sg zgodne z ksiegami, dokumentami oraz stanem
faktycznym.

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych, do szczegdlnych obowigzkéw Rady Nadzorczej
nalezy ocena sprawozdania zarzadu z dziatalnosci spotki oraz sprawozdania finansowego za ubiegty rok
obrotowy, w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym. Za
sporzadzenie sprawozdania finansowego CPD S.A. oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej CPD i CPD S.A. odpowiedzialny jest Zarzad Spoétki. Za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej CPD S.A., zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktdre zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska oraz innymi
obowigzujgcymi przepisami prawa, odpowiedzialny jest Zarzad jednostki dominujgcej. Na podstawie art.
4a ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tj. Dz. U. z 2018 roku, poz. 395 z pdzn. zm.)
Rada Nadzorcza wraz z Zarzadem sg zobowigzani do zapewnienia, aby ww. sprawozdania spetniaty
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci, wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa. Rada Nadzorcza CPD S.A., dziatajac na
podstawie Statutu Spoétki oraz Regulaminu Rady Nadzorczej, dokonata wyboru firmy Grant Thornton
Polska sp. z o0.0. sp.k. jako firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania rocznego sprawozdania
finansowego CPD S.A. oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
CPD S.A.

Ocena sprawozdan finansowych dokonana zostata w oparciu o informacje i dane uzyskane w toku prac
Rady Nadzorczej CPD S.A. oraz Komitetu Audytu Rady Nadzorczej CPD S.A., w tym przekazanych przez
Zarzad CPD S.A. oraz biegtego rewidenta — Grant Thornton Polska sp. z 0.0. sp.k., na podstawie
uprawnien wynikajgcych z przepisow powszechnie obowigzujgcych oraz regulacji wewnetrznych.

W oparciu o powyzsze, Rada Nadzorcza CPD S.A. szczegdtowo przeanalizowala:

1) Sprawozdanie finansowe CPD Spdtka Akcyjna za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku,
obejmujace:

a) sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres od 1 stycznia 2020 do 31 grudnia 2020,
b) sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2020 roku,

¢) sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2020 do 31 grudnia 2020,
d) sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2020 do 31 grudnia 2020,
e) noty objasniajace do sprawozdania finansowego za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2020

roku;

rn
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2) Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku;

3) Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej CPD Spétki Akcyinej za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2020 roku, obejmujace:

a) skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia 2020 do 31
grudnia 2020,

b) skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2020
roku,

c) skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od dnia 1 stycznia do
dnia 31 grudnia 2020 roku,

d) skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres od dnia 1 stycznia do dnia 31
grudnia 2020 roku,

e) noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony w
dniu 31 grudnia 2020 roku;

4) Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku;

5) Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej CPD i CPD S.A. za rok 2020 wraz ze
Sprawozdaniem dotyczacym danych niefinansowych Grupy Kapitatowej CPD i CPD S.A. za 2020 rok

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

ANDREW PEGGE MICHAEL HAXBY
PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ WICEPRZEWODNICZACY RADY NADZORCZE)
WIEStAW OLES MIROStAW GRONICKI
SEKRETARZ RADY NADZORCZE)J CZtONEK RADY NADZORCZE)

GABRIELA GRYGER ALFONSO KALINAUSKAS

CztoNEK RADY NADZORCZEJ CztoONEK RADY NADZORCZEJ
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VI. SPRAWOZDANIE Z BADANIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA

rn



° Grant Thornton

Grant Thornton Polska

Sprawozdanie S T

ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E
61-131 Poznan

niezaleznego

T +48 61 62 51 100

biegtego rewidenta L LA
z badania rocznego
sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy CPD S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego CPD S.A. (Spotka) z siedzibg w Warszawie
przy ulicy Cybernetyki 7B, na ktére sklada sie sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien

31 grudnia 2020 roku, sprawozdanie z catkowitych dochodéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym,
sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu, informacje dodatkowe

o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Naszym zdaniem, zalgczone roczne sprawozdanie finansowe:

s przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spoétki na dzien 31 grudnia
2020 roku oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym
dniu zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

* zostalo sporzgdzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

+ jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa i postanowieniami statutu
Spofki.

Niniejsza opinia jest sp6jna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu wydanym z dniem niniejszego
sprawozdania z badania.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z
« ustawa z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 roku poz. 1415) (Ustawa o biegtych rewidentach),

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

Grant Thomiton Polska Spétka z ograniczona odp lalnoseig Spotka k . Firma audytorska nr 4055,

Komplementariusz: Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. Zarzad F i Tomasz Wré i — Prezes Zarzadu, Dariusz Bednarski — Wiceprezes Zarzadu,
Jan Letkiewicz - Wiceprezes Zarzadu. Adres sledziby: 61-131 Poznan, ul. Abpa Antonlego Baraniaka 88 E. NIP: 782-25-45-998, REGON: 302021882,

Rachunek bankowy: 31 1090 1476 0000 D001 3554 7340, Sad Rejenowy Poznan — Nowe Miaste | Wilda w Poznaniu, VIl Wydzial Gospodarczy, nr KRS 0000407558,




o Grant Thornton

+ Miedzynarodowymi Standardami Badania w wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania (KSB)
uchwatg Krajowej Rady Bieglych Rewidentow nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 roku, z
pozZniejszymi zmianami oraz

e rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
w sprawie szczegotowych wymogow dotyczacych 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$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie rocznego sprawozdania finansowego.

Jeste$my niezalezni od Spotki zgodnie z Miedzynarodowym kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w tym
Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardéw Etycznych dla
Ksiegowych (Kodeks IESBA) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Bieglych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia
25 marca 2019 roku jako zasady etyki zawodowe] 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 Spétki
zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu
537/2014. Ponadto wypehilismy nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem |IESBA.

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

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sa to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byly najbardziej znaczace
podczas badania rocznego sprawozdania finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy. Obejmujg one
najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka
istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odnieslismy sie w kontekscie naszego
badania rocznego sprawozdania finansowego jako catosci oraz uwzglednilismy je przy formutowaniu naszej
opinii o tym sprawozdaniu. Ponizej podsumowalismy rowniez nasza reakcje na te rodzaje ryzyka,

a w przypadkach, w ktorych uznalismy za stosowne, przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z
tymi rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Nazwa kluczowej sprawy Reakcja biegtego rewidenta

Wycena pozyczek udzielonych W trakcie audytu przeprowadziliSmy nastepujace

Wartos¢ udzielonych pozyczek jest znaczaca. procedury:

Ryzyko w tym obszarze dotyczy utraty wartosci * analize przyjetych zasad rachunkowosci do

tych aktywow. ustalania odpiséw pozyczek z tytutu utraty
. G wartosci

Spotka przedstawita ujawnienia dotyczgce

pgz_\,rczepk w notach nrJ4 i6. yeza . anglize wartosci odzyskiwalnej udzielonych

pozyczek

Odpowiedzialnosc Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki za roczne sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidiowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, rocznego sprawozdania finansowego, ktdre przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego i przeptywow pienieznych Spotki zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej,
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz obowigzujgcymi przepisami prawa a takze statutem Spotki.

© Grant Thomton. Wszystkie prawa zastrzezone



o Grant Thornton

Zarzad Spofki jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktérg uznaje za niezbedna dla
sporzgdzenia rocznego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajgc roczne sprawozdanie finansowe Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spotki do
kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja
dziatalnosci oraz za przyjecie zatozenia kontynuowania dziatalnosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo
zamierza dokonac¢ likwidacji Spotki, albo zaniechaé prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej
alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. z 2021 roku poz. 217 z
pozniejszymi zmianami) (Ustawa o rachunkowos$ci) Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki sg
zobowiazani do zapewnienia, aby roczne sprawozdanie finansowe spetniatlo wymagania przewidziane

w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej s odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej Spotki.

Odpowiedzialnosc biegfego rewidenta za badanie rocznego sprawozdania finansowego

Naszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy roczne sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie sprawozdania z
badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnoé¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie
gwarantuje, Zze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sa uwazane za istotne, jezeli mozna
racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wpltynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikow
podjete na podstawie tego rocznego sprawozdania finansowego.

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

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

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

s 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 Spolki;

* oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz racjonalnosc
szacunkow ksiegowych oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

* oceniamy odpowiednios¢ przyjecia przez Zarzad Spofki zatozenia kontynuacji dziatalnosci oraz, na
podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami
lub warunkami, ktére mogg podawac w znaczacg watpliwosé zdolnosé Spotki do kontynuaciji
dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewno$¢, wymagane jest od nas
zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na zwigzane z tym ujawnienia w
rocznym sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, zmodyfikowanie
naszej opinii. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia
naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga
spowodowac, ze Spotka nie bedzie kontynuowa¢ dziatalnosci;

+ oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawartos¢ rocznego sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy roczne sprawozdanie finansowe przedstawia bedace jego podstawg transakcje i
zdarzenia w sposob zapewniajgcy rzetelng prezentacje.
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Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, migdzy innymi, planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia
badania oraz znaczgcych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej,
ktore zidentyfikujemy podczas badania.

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

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

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spoétki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020
roku wraz z o$wiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig tego
sprawozdania z dziatalnosci oraz raport roczny za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 roku (z
wytgczeniem rocznego sprawozdania finansowego i naszego sprawozdania biegtego rewidenta).

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

Za sporzadzenie innych informacji zgodnie z Ustawg o rachunkowosci oraz innymi obowigzujgcymi przepisami
prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spétki. Ponadto Zarzad oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki sg
zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci speiniato wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegltego rewidenta

Nasza opinia o rocznym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje innych informagji i nie wyrazamy o nich zadnej
formy zapewnienia wynikajgcej z KSB. W zwigzku z badaniem rocznego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie sie z innymi informacjami, i podczas wykonywania tego, rozpatrzenie, czy sg one
istotnie niespdjne z rocznym sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskana podczas badania, lub w
inny sposob wydajg sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne
znieksztatcenia innych informacji, jestesmy zobowiazani poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z
badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o bieglych rewidentach jest rowniez wydanie
opinii, czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z
informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Ponadto jestesmy zobowigzani do wydania
opinii, czy Spotka w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje.
Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki uzyskalismy przed datg niniejszego sprawozdania z badania, a pozostate
elementy raportu rocznego zostang nam udostepnione po tej dacie. W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne
znieksztatcenie w raporcie rocznym, jestesmy zobowigzani poinformowac o tym Rade Nadzorcza Spotki.
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Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z majgcymi zastosowanie
przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz § 70 Rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papierow warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim (Dz. U. z 2018 roku, poz. 757)
(Rozporzadzenie w sprawie informacji biezacych i okresowych) i jest zgodne z informacjami zawartymi

w zatgczonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, oswiadczamy, iz w swietle wiedzy o Spétce i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego sprawozdania finansowego, nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu
z dziatalnosci istotnych znieksztalcen

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

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

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulaciji

Oswiadczenie na temat swiadczonych usfug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych
Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem oswiadczamy, ze nie $wiadczyli$my ustug niebedgcych
badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1
Rozporzgdzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskief

Zostalismy wybrani do badania rocznych sprawozdan finansowych Spétki za lata 2020 — 2022 uchwatg Rady

Nadzorczej Spétki z dnia 15 wrzesénia 2020 roku. Sprawozdania finansowe Spotki badamy nieprzerwanie
poczawszy od roku obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2018 roku, to jest przez 3 kolejne lata obrotowe.

Marcin Diakonowicz

Biegty Rewident nr 10524

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie w imieniu

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

Warszawa, 29 kwietnia 2021 roku.
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.

Sprawozdanie z catkowitych dochodow
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego

1
2
2.1
2.2
2.3
24
25
286
2.7
2.8
2.9
2.10
2.1
212
213
2.14
2.15
2.16
217
2.18

Informacje ogdlne

Zasady rachunkowosci

Podstawy sporzadzenia

Rzeczowe aktywa trwate

Udzialy w jednostkach zaleznych

Aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Kapitat podstawowy

Zobowigzania handlowe

Kredyty i pozyczki

Ziozone instrumenty finansowe

Whudowane instrumenty pochodne

Qdroczony podatek dochodowy

Swiadczenia pracownicze

Rezerwy

Ujmowanie przychodow

Pozostate przychody

Koszty

Koszty z tytutu odsetek

Waluty obce

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Czynniki ryzyka finansowego

Zarzadzanie kapitatem

Znaczace szacunki

Naleznosci diugoterminowe

Udziaty w jednostkach zaleznych

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Kapitat podstawowy

Kapitat rezerwowy

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowiazania
Pozyczki

Odroczony podatek dochodowy

Przychody ze sprzedazy ustug

Koszty administracyjne

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej
Przychody i koszty finansowe

Podatek dochodowy

Efektywna stopa podatkowa
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Segmenty operacyjne

Zatrudnienie w grupach zawodowych w roku obrotowym

Pozyczki i inne $wiadczenia udzielone cztonkom zarzadu i organéw nadzorczych spétek handlowych
Wyptacone lub nalezne wynagrodzenie podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozdan finansowych za rok
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.

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

Sprawozdanie z catkowitych dochodow
12 miesiecy 12 miesiecy
zakorniczone zakoriczone

31/12/2020 31/12/2019

Przychody ze sprzedazy ustug 13 157 4
Koszty administracyjne 14 (4 844) (3577)
Koszty marketingowe (28) (13)
Wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej 17 15707 10 406
Pozostale przychody operacyjne 15 54 0
Pozostale koszty operacyjne 16 (79) { 60)
WYNIK OPERACYJNY 10 967 6 760
Przychody finansowe 18 126 352 23 497
Koszty finansowe 18 (477) (3 748)
WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM 136 842 26 509
Podatek dochodowy 19 273 (414)
WYNIK NETTO 137 115 26 095

POZOSTALE CALKOWITE DOCHODY 0 0

CALKOWITE DOCHODY OKRESU 137 115 26 095

PODSTAWOWY ZYSK / STRATA

NA 1 AKCJE W ZLOTYCH
ROZWODNIONY ZYSK / STRATA
NA 1 AKCJE W ZLOTYCH

Moty objasniajace na stronach od 7 do 29 stanowia integralng czesé niniejszego sprawozdania finansowego.

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Frezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

John Purcell Iwona Makarewicz

Czlonek Zarzgdu Czlonek Zarzadu

@ CPD S.A.
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.

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

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Na dzien
Nota 3112/2020 31.12.2019

AKTYWA
Aktywa trwate
Naleznosci diugoterminowe 4 84 301 110 799
Udziaty w jednostkach zaleznych 5 35043 25 484
Aktywa trwate razem 119 344 136 283
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostale naleznosci 6 115789 1696

- naleznosci | pozyczki 115786 1688

- rozliczenia miedzyokresowe 3 8
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 15 529 30234
Aktywa obrotowe razem 131 318 31930
Aktywa razem 250 662 168 213
KAPITAL WLASNY
Kapitat podstawowy 8 2637 2637
Akcje wiasne nabyte w celu umorzenia 8 (117 395) (43 010)
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscig nominalng akeji 677 034 677 034
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia (27 909) (27 909)
Kapital rezerwowy g9 987 987
Skumulowane zyski (straty) (332 546) (469 661)
Kapitat wtasny razem 202 808 140 078
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania diugoterminowe
Kredyty i pozyczki 1" 32073 11657
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 10 629 10902
Zobowiazania diugoterminowe razem 42 702 22 559
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty i pozyczki " 4903 5373
Zobowigzania handlowe oraz pozostale zobowiazania 10 249 203
Zobowiazania krétkoterminowe razem 5152 5576
Pasywa razem 250 662 168 213
Moty objagniajgce na stronach od 7 do 29 stanowia integralng czesé niniejszego sprawozdania finansowego.
Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzgdu
John Purcell lwona Makarewicz
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.

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

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat z Element
Akcje wiasne nadwyzki ceny  wbudowany w
nabyte w celu emisyjnej nad dniu
umorzenia wartoscia poczatkowego
nominalng akcji ujecia

Kapital
podstawowy

Kapitat Skumulowane

pers rezerwowy zyski (straty)

(43 010) 677 034 (27 909) 987 (469 661)

Nabycie akgji wiasnych w

) 8 ] (74 385) 0 0 0 ] (74 385)
celu umorzenia
0 (74 385) 0 0 0 0 (74 385)
Catkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu ] 0 0 0 0 137 115 137 115
0 0 [i] 0 0 137 115 137 115
Stan na 31/12/2020 2637 (117 395) 677 034 (27 909) 987 (332 546) 202 808
Stan na 1/1/2019 3935 (160 110) 835 846 (27 909) 987 ( 495 756) 156 993
Umorzenie akcji wlasnych 8 (1298) 160 110 (158 812) 0 0 0 0
Nabycie akeji wiasnych w g 0 (43 010) 0 0 0 0 (43 010)
celu umorzenia
(1298) 117 100 (158 812) 0 0 [i] (43 010)
Calkowite dochody okresu
Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 26 095 26 095
0 0 0 0 0 26 095 26 095
Stan na 31/12/2019 2637 (43 010) 677 034 (27 909) 987 ( 469 661) 140 078

Noty objasniajace na stronach od 7 do 29 stanowig integralng czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego.

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

John Purcell lwona Makarewicz

Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.

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

Sprawozdanie z przeplywow pienieznych
12 miesiecy 12 miesiecy
zakoriczone  zakoficzone

31/12/2020 31/12/2019

Przeplywy pienigzne z dziatlalnosci operacyjnej

Podstawowe operacyjne przeplywy pieniezne 121 696 19776
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 121 696 19776

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Whpiata kapitatu jednostce zaleznej oraz wspotkontrolowanej 5 (30 013) 0
Udzielone pozyczki (98 645) (2 893)
Zwrot pozyczek udzielonych 43093 20 390
Odsetki otrzymane 4076 1636
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (81 489) 19133

Przeplywy pienigzne z dziatalnosci finansowej

Nabycie akeji wiasnych 8 (74 385) (43 010)
Otrzymane pozyczki 1" 20 441

Splata kapitalu pozyczek 11 ( 885) (1528)
Splata odsetek od pozyczek 1 (82) ( 89)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (54 912) (44 627)
Zmiana netto stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow (14 705) (5718)
Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na poczatek roku 30234 35 952
Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na koniec okresu 15529 30234

Moty objasniajace na stronach od 7 do 29 stanowia integralng czesé niniejszego sprawozdania finansowego.

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

John Purcell Iwona Makarewicz

Gzlonek Zarzgdu Czlonek Zarzgdu
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1 Informacje ogodine

Spotka CPD S.A. (dalej "Spolka", "CPD") z siedziba w Warszawie (02-677), Cybernetyki 7B, zostala powolana statutem z dnia 26 lutego 2007
roku (pod nazwg Celtic Development Corporation S.A., nastepnie 22 lutego 2008 roku Spolka zmienila nazwe na Poen S.A.) i zostala
zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srodmiescia w
Krakowie, X| Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 23 marca 2007 roku pod numerem KRS 0000277147.

W dniu 2 wrzeénia 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjelo uchwale o zmianie nazwy spotki Poen SA. na Celtic
Property Developments S.A.

14 grudnia 2010 roku zostat zatwierdzony prospekt emisyjny Spotki Celtic Property Developments S.A. z siedzibg w Warszawie. W dniu 17
grudnia Zarzad KDPW przyznat Spolce status uczestnika KDPW w typie EMITENT, zarejestrowal 34.068.252 akcji zwykiych na ckaziciela serii B
Spotki o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda i oznaczy! je kodem PLCELPDO00013, trzy dni poZniej akcje zostaly dopuszczone do obrotu gieldowego
na rynku rownoleglym. Akcje zostaly zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papierow Wartoéciowych i w dniu 23 grudnia 2010 roku wprowadzone
do obrotu w systemie notowan ciaglych. Akcje Spotki sg notowane na Gieldzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie.

W dniu 29 maja 2014 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjelo uchwale o zmianie nazwy spotki na CPD S.A. Zmiana
nazwy zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 17 wrzesnia 2014 roku.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki (zgodnie ze statutem Spotki) jest dziatalnosé holdingéw finansowych, dziatalnosé zwiazana z obstugg rynku
nieruchomosci, dziatalnos¢ firm centralnych (head offices).

Spotka jest podmiotem dominujgcym Grupy CPD. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej zostalo sporzadzone
zgodnie z wymogami MSSF UE.

W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéw dziatalnosci CPD S.A. jako jednostki dominujgcej w Grupie Kapitatowej ninigjsze
sprawozdanie finansowe powinno byé czytane lacznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okres zakoriczony dnia 31
grudnia 2020 roku. Sprawozdania te beda dostepne na stronie internetowej Spotki pod adresem www.cpdsa.pl.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 2.637.113,10 zt (stownie: dwa miliony szeséset trzydziesci siedem tysiecy trzysta dwadziescia zlotych trzydziesci
groszy) i jest podzielony na 26.371.131 (slownie: dwadziescia szes¢ miliondw trzysta siedemdziesiat jeden tysiecy sto trzydziesci jeden) akcji serii
AA o wartosci nominalnej 0,10 PLN (stownie: dziesie¢ groszy) kazda, ktdre uprawniajg do wykonywania 26.371.131 glosow.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato przyjete przez Zarzad dnia 29 kwietnia 2021 roku.

Spotka posluguje sie numerami:
REGON 120423087
NIP 677-22-86-258

Na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, sklad organdw zarzadzajacych i nadzorujgeych CPD S.A. jest nastepujgcy:

Zarzad:

Colin Kingsnorth - Prezes Zarzadu

Elzbieta Donata Wiczkowska - Czlonek Zarzadu
John Purcell - Czlonek Zarzadu

lwona Makarewicz - Czlonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Andrew Pegge - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Michael Haxby - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Wiestaw Oles - Sekretarz Rady Nadzorczej

Mirostaw Gronicki - Cztonek Rady Nadzorczej

Gabriela Gryger - Czlonek Rady Nadzorczej

Alfonso Kalinauskas - Czlonek Rady Nadzorczej
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2 Zasady rachunkowosci

2.1 Podstawy sporzadzenia

Sprawozdanie sporzadzono przy zaloZzeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajgce] sie przewidzie¢ przysziosci, majgc na uwadze fakt,
2e nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Sprawozdanie finansowe Spolki zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej ("MSSF") w
zakresie przyjetym przez Komisje Europejska i obowigzujacym na dzien sprawozdawczy niniejszego sprawozdania finansowego. MSSF obejmujg
standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci ("RMSR") oraz Komisje ds. Interpretacii
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej.

Nowe i zmienione standardy i interpretacje, ktore weszty w zycie od 1 stycznia 2020 roku oraz ocena ich wplywu na sprawozdanie
finansowe Spoétki:

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sa spojne z tymi, ktére zastosowano przy
sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Spotki za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2019 roku, z wyjatkiem zastosowania nastepujgcych nowych
standarddw, zmian do standardow oraz nowych interpretacji obowigzujacych dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2020
roku:

- Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych oraz MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosdci, zmiany wartodci szacunkowych i
korygowanie btedéw - Rada opublikowata nowa definicje terminu istotnosé”. Zmiany do MSR 1 i MSR 8 doprecyzowuja definicje istotnosci i
zwiekszajg spojnoéé pomiedzy standardami. Zmiana jest obowigzkowa dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2020 roku
lub po tej dacie.

- Zmiany do MSSF 3 Polaczenia przedsiewzie¢ - w wyniku zmiany do MSSF 3 zmodyfikowana zostala definicia przedsiewziecia®. Aktualnie
wprowadzona definicja zostala zawezona i prawdopodobnie spowoduje, 2e wiecej transakcji przeje¢ zostanie zakwalifikowanych jako nabycie
aktywdw. Zmiany do MSSF3 obowiazuja dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie

Zarzad Spotki przeanalizowat nowe lub zmienione standardy oraz interpretacie i nie stwierdzit ich istotnego wplywu na sprawozdawczosé
finansowa CPD S.A.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore jeszcze nie obowiazuja i nie zostaly wczesniej zastosowane przez Spotke:

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spotka nie zdecydowala o wcze$niejszym zastosowaniu nastepujgcych opublikowanych standarddw,
interpretacii lub poprawek do istniejgcych standardéw przed ich data wejscia w zycie:

Roczne zmiany MSSF 2018-2020 wprowadzajg zmiany do standardéw: MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy, MSSF 9 Instrumenty finansowe, MSR 41 Rolnictwo oraz do przyktadéw ilustrujacych
do MSSF 16 Leasing

Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowuja wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaly jeszeze zatwierdzone przez Unig Europejska.

Zmiany do MSR 37 Rezerwy, zobowiazania warunkowe i aktywa warunkowe

Zmiany do MSR 37 dostarczaja wyjasnieni odnosnie do kosztow, ktore jednostka uwzglednia w analizie, czy umowa jest kontraktem rodzacym
obcigzenia. Zmiana obowigzuje dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2022 r. lub po tej dacie. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostala jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.
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Podstawy sporzadzenia - cd.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdar finansowych

Rada opublikowala zmiany do MSR 1, ktore wyjasniaja kwestie prezentacji zobowigzan jako diugo- i krotkoterminowe. Opublikowane zmiany
obowiazujg dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2022 r. lub po tej dacie. Na dzienn sporzadzenia
niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostala jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

Zarzad jest w trakcie weryfikowania wplywu powyzszych standardow na sytuacje finansowa, wyniki dzialalnosci Spdtki oraz na zakres informacji
prezentowanych w sprawozdaniu finansowym, Zarzad Spotki nie przewiduje aby nowe standardy oraz zmiany do obecnie obowiazujgcych
standarddw mogty mieé istotny wplyw na sprawozdanie finansowe Spotki za okres, w ktérym beda one zastosowane po raz pierwszy.

Rzeczowe aktywa trwale

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

PéZniejsze naklady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego Srodka trwalego lub ujmuje jako odrebny Srodek trwaly (tam, gdzie jest to
wiasciwe) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji aktywdéw nastapi wplyw korzysci ekonomicznych do Spotki zas koszt
danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzyé. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sg w ciezar kosztow w okresie
obrotowym, w ktorym je poniesiono.

Amortyzacje srodkow trwalych (lub ich komponentow, jesli istnieja) nalicza sie metoda liniowa w celu roztozenia ich wartosci poczatkowej,
pomniejszone] o warto$¢ rezydualna, na okres uzytkowania tych Srodkow trwatyeh. Na kazdy dzien bilansowy dokonuje sie weryfikacji (i
ewentualnej zmiany) wartosci rezydualnej i okresow uzytkowania srodkow trwatych, Aktywa trwale sa amortyzowane w ciggu okresu ich uzywania
(trzy do pieciu lat).

W przypadku, gdy wartosé bilansowa $rodka trwalego przewy?sza jego oszacowang wartos¢ odzyskiwalng jego wartosc bilansowg spisuje sie
natychmiast do poziomu wartosci odzyskiwalnej.

Zyski i straty z tytulu zbycia $rodkow trwalych ustala sie droga porownania wplywéw ze sprzedazy z ich wartoscia bilansowa i ujmuje w
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktérym nastapito zbycie.

Udziaty w jednostkach zaleznych
Udzialy w jednostkach zaleznych wyceniane sg w cenie nabycia skorygowanej o pdZniejsze odpisy z tytulu utraty wartosci.

Spotka na kazdy dzier bilansowy przeprowadza analize posiadanych udziatéw w jednostkach zaleznych pod katem utraty wartosci. Strate z tytutu
utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o jaka wartos¢ bilansowa danego skiadnika aktywow przewyzsza jego wartosé odzyskiwalna.
Wartos¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwoch kwot: wartosci godziwej aktywdw, pomniejszonej o koszty sprzedazy, lub wartosci uzytkowej.
Udziaty, w odniesieniu do ktérych uprzednio stwierdzono utrate wartosci, oceniane sa na kazdy dzien bilansowy pod katem wystepowania
przestanek wskazujgcych na mozliwosé odwrocenia dokonanego odpisu.

Aktywa finansowe

Spotka CPD zalicza swoje aktywa finansowe do kategorii aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy badz do
aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie.

Do aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie klasyfikuje sie aktywa finansowe, jesli speinione sg oba ponizsze warunki:

a) skfadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest utrzymywanie aktywow finansowych dla
uzyskiwania przeplywow pienigznych wynikajacych z umowy,

b) warunki umowy dotyczacej skiadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywow pienieznych, ktére sg
jedynie splata kwoty giownej i odsetek od kwoty glownej pozostatej do splaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Spétka klasyfikuje: naleznosci handlowe, oraz srodki pieniezne i
ekwiwalenty. Pozyczki udzielone, zdaniem Spotki, nie spelniajg opisanych wymagan do zaklasyfikowania ich jako aktywa finansowe wyceniane w
zamortyzowanym koszcie i w zwigzku tym wyceniane sg w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Aktywa finansowe zalicza sie do aktywow obrotowych, o ile termin ich wymagalnosci nie przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego. Aktywa o
terminie wymagalnos$ci powyzej 12 miesiecy zaliczane sg do aktywow trwalych.

Aktywa finansowe ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywow z nimi zwiazanych podlegaja ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu
ujecia oczekiwanych strat kredytowych, niezaleznie od tego, czy wystapily przeslanki utraty wartosci. Sposdb dokonywania tej oceny i szacowania
odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni sie dla poszezegolnych klas aktywow finansowych. Szacunek odpisu jest oparty przede
wszystkim o historycznie ksztaltujace sie przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczna splacalnoscia z ostatnich 5 lat, z uwzglednieniem
dostepnych informaciji dotyczacych przysziosci.

Aktywa finansowe wylacza sie z ksiag rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przeptywow pienieznych z ich tytulu wygasly lub zostaly
przeniesione, a Spotka CPD dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkdw z tytulu ich wiasnosci.
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmuja $rodki pieniezne w kasie, depozyty bankowe platne na zadanie, inne krotkoterminowe inwestycje o
wysokim stopniu plynnosci i o pierwotnym terminie wymagalnosci do trzech miesiecy lub krotszym.

Kapitat podstawowy

Kapital podstawowy wykazywany jest w warto$ci nominalnej wyemitowanych akcji.

Koszty bezposrednio zwiazane z emisjg nowych akcji wykazuje sie w kapitale wlasnym jako pomniejszenie wpltywow z emisji.

Zobowigzania handlowe

Zobowigzania handlowe poczatkowo ujmuje sie w wartoéci godziwej, za$ po poczatkowym ujeciu wycenia sie je wedlug zamortyzowanego kosztu
stosujac metode efektywnej stopy procentowe;.

W przypadku, kiedy réznica pomiedzy wartoscia wg. zamortyzowanego kosztu i wartoscig w kwocie wymaganej zaplaty nie wywiera istotnego
wptywu na wynik finansowy Spotki, takie zobowigzanie ujmuje sig w bilansie w kwocie wymagajacej zaplaty.

Kredyty i pozyczki

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

Kredyty i pozyczki sa klasyfikowane jako zobowiazania krotkoterminowe, pod warunkiem, ze Spoétka nie posiada bezwarunkowego prawa do
odroczenia platnoéci na co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Ztozone instrumenty finansowe

Ztozone instrumenty finansowe emitowane przez Spotke obejmuja obligacje zamienne, ktére moga podlegaé konwersji na kapitat akcyjny wedle
wyboru ich posiadacza, przy czym liczba akgji podlegajacych emisji nie jest uzalezniona od zmian ich wartosci godziwej.

W odniesieniu do instrumentéw finansowych, w przypadku gdy warto$¢ godziwa instrumentu jest rézna od ceny zaptaty i gdy ta wartosé godziwa
opiera sie o dane z rynku to spolka rozpoznaje "day-one-loss” i ujmuje ja zaleznie od specyfiki transakgji. W przypadku emisji obligacji zamiennych
na akcje, ktora w catosci zostala skierowana do akcjonariuszy Spotki day-one-loss odnoszone jest w kapitaf.

Element zobowigzaniowy zloZzonego instrumentu finansowego wykazuje sie poczatkowo wediug wartosci godziwej podobnego zobowiazania, z
ktérym nie jest zwigzana opcja konwersji na akcje. Element kapitalowy wykazuje sie poczatkowo w wysokosci roznicy miedzy wartoscig godziwg
zlozonego instrumentu finansowego jako catosci a wartoscia godziwg elementu zobowiazaniowego. Wszelkie mozliwe do bezposredniego
przypisania koszty transakcyjne uwzglednia sie w wycenie elementu zobowigzaniowego i kapitatowego w odpowiedniej proporcji do ich
poczatkowych wartosci bilansowych.

2.10 Wbudowane instrumenty pochodne

W przypadku nabycia instrumentu finansowego, ktorego skladnikiem jest wbudowany instrument pochodny, a calosé Iub czesé przeplywow
pienigznych zwigzanych z takim instrumentem finansowym zmienia sie w sposob podobny do tego, jaki wbudowany instrument pochodny
powodowalby samodzielnie, wbudowany instrument pochodny wykazuje sie odrebnie od umowy zasadniczej. Nastepuje to wtedy, gdy spetnione sg
lacznie nastepujace warunki:

- instrument finansowy nie jest zaliczany do aktywéw przeznaczonych do obrotu lub dostepnych do sprzedazy, ktorych skutki przeszacowania sg

odnoszone do przychoddw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego,

- charakter wbudowanego instrumentu oraz ryzyka z nim zwiazane nie sq $cisle powiazane z charakterem umowy zasadniczej i ryzykami z niej
wynikajacymi,

- odrebny instrument, ktérego charakterystyka odpowiada cechom wbudowanego instrumentu pochodnego, spetniatby definicie instrumentu
pochodnego,

- mozliwe jest wiarygodne ustalenie wartosci godziwej wbudowanego instrumentu pochodnego.

Whudowane instrumenty pochodne sa wykazywane w podobny sposéb jak samodzielne instrumenty pochodne, ktdre nie sa uznane za
instrumenty zabezpieczajace.

Whbudowany instrument pochodny zalicza sie do aktywdw lub zobowiazan wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Rozdziat dotyczy tylko okreséw poprzednich, gdy MSSF 9 nie obowiazywat, spotka zastosowala ograniczonag retrospekcje do MSSF 9.
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2.11 Odroczony podatek dochodowy

Podatek odroczony, wykazywany w calosci przy uzyciu metody zobowigzan bilansowych, wynika z réznic przejsciowych pomiedzy wartoscig
podatkowa aktywow | zobowiazan a ich wartoscig bilansowa w sprawozdaniu finansowym oraz strat podatkowych do rozliczenia. Jezeli jednak
odroczony podatek dochodowy powstat z tytulu poczatkowego ujecia skladnika aktywow lub zobowigzania w ramach transakcji innej niz polgczenie
jednostek gospodarczych, ktére nie wpltywa ani na wynik finansowy, ani na dochéd podatkowy (strate podatkowa), nie ujmuje sie go. Odroczony
podatek dochodowy ustala sie przy zastosowaniu obowigzujacych prawnie lub faktycznie na dzieri bilansowy stawek (i przepisow) podatkowych,
ktore zgodnie z oczekiwaniami beda obowigzywaé w momencie realizacji odnosnych aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego lub
uregulowania zobowiazania z tego tytutu,

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze w przysziosci osiagniety zostanie dochod
do opodatkowania, ktéry umozliwi wykorzystanie réznic przejsciowych lub strat podatkowych.

Spotka kompensuje ze sobg aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytulu odroczonego podatku dochodowego wedy i
tylko wtedy, gdy jednostka gospodarcza:

a) posiada mozliwy do wyegzekwowania tytul prawny do przeprowadzania kompensat aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego z
rezerwami z tytulu odroczonego podatku dochodowego; oraz

b) aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego dotyczg podatku dochodowego
nalozonego przez te sama wiadze podatkowa na:

(i) tego samego podatnika; lub

(i) réznych podatnikow, ktdrzy zamierzaja rozliczyé zobowiazania | naleznosci z tytulu biezacego podatku w kwocie netto, lub jednoczesnie
zrealizowaé naleznosci i rozlicza¢ zobowiazania, w kazdym przysziym okresie, w ktérym przewiduje sie rozwigzanie znaczacej ilosé rezerw z tytulu
odroczonego podatku dochodowego lub zrealizowanie znaczacej ilosci aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego.

2.12 Swiadczenia pracownicze

Spotka CPD odprowadza skladki w ramach polskiego systemu $wiadczen emerytalnych wediug obowigzujgeych wskaznikdw odnoszonych do
wynagrodzenia brutto, w czasie trwania zatrudnienia (panstwowy program emerytalny). Panstwowy program emerytalny jest oparty na zasadzie
systemu zdefiniowane] skladki. Spotka CPD jest jedynie zobowiazana do uiszczania skladek w momencie ich terminu platnosci obliczonych w
procentowej relacji do wynagrodzenia, a gdy Spétka przestaje zatrudniaé uczestnikéw panstwowego programu emerytalnego, nie jest zobowigzana
do wyplacania zadnych dodatkowych $wiadczen. Parstwowy program emerytalny jest systemem okreslonych skiadek. Koszt skladek jest
ujmowany w wyniku finansowym w tym samym okresie, w ktorym jest ujmowany koszt z tytulu powigzanego z nim wynagrodzenia.

2.13 Rezerwy

Rezerwy ujmuje sie wowczas, gdy Spolka CPD ma prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowiazek wynikajacy ze zdarzer przesziych i jest
prawdopodobne, ze wymagany bedzie wyplyw zasobdw w celu wywiazania si¢ z tego obowiazku, zas jego wielkos¢ moze zostaé wiarygodnie
oszacowana.

Jezeli wystepuje szereg podobnych obowiazkow, prawdopodobienstwo wyptywu zasobow w celu wywigzania sie z nich ustala sie w odniesieniu do
danej kategorii obowigzkow jako calosci. Rezerwe ujmuje sie nawet wowczas, gdy istnieje niskie prawdopodobienistwo wyplywu zasobow w
odniesieniu do pojedynczej pozycji danej kategorii obowiazkaw. Kwoty rezerw wykazuje sie w biezgcej wartosci nakladow, ktore — jak sie oczekuje
- bedg niezbedne do wypetnienia obowiazku.

2.14 Ujmowanie przychodéw

Przychody sg ujmowane w momencie transferu kontroli nad towarami lub ustug na rzecz klienta, w wysokosci ceny transakcyjnej. Wszelkie towary
lub ustugi sprzedawane w pakietach, ktére da sie wyodrebnié w ramach pakietu, nalezy ujmowaé oddzielnie, ponadto wszelkie upusty i rabaty
dotyczace ceny transakcyjnej nalezy co do zasady alokowaé do poszczegolnych elementow pakietu. W przypadku, gdy wysoko$é przychodu jest
zmienna, kwoty zmienne sg zaliczane do przychodéw, o ile istnieje duze prawdopodobiefistwo, ze w przysziosci nie nastapi odwrdcenie ujecia
przychodu w wyniku przeszacowania wartosci. Ponadto, koszty poniesione w celu pozyskania i zabezpieczenia kontraktu z klientem sg
aktywowane i rozliczane w czasie przez okres konsumowania korzysci z tego kontraktu.
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2.15 Pozostate przychody

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sa memoriatowo przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, jesli ich uzyskanie nie jest watpliwe.
Przychody z tytutu dywidend sg ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo do otrzymania platnosci.

(a)  Przychody z najmu

Przychody z najmu w ramach leasingu operacyjnego sg ujmowane metodg liniowa przez okres leasingu. Przyznane specjalne oferty sg ujmowane
jako integraina czescé przychodu z najmu. S3 one ujmowane w wyniku finansowym przez okres leasingu metoda liniowa jako pomniejszenie
przychodu z najmu.

(b) Ustugi zwigzane z najmem oraz usiugi zarzadzania

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

(c) Koszt sprzedanych zapasow
Koszt wiasny sprzedazy jest ujmowany w kwocie catkowitych skapitalizowanych kosztéw sprzedawanych zapasow.

Koszty budowy zwigzane z niesprzedanymi produktami sa kapitalizowane na zapasach jako produkcja w toku lub wyroby gotowe, w zaleZznosci od
stopnia zaawansowania. W sytuacji gdy oczekuje sie, ze na wyprodukowanych zapasach Grupa CPD zrealizuje strate, jest ona ujmowana
natychmiast jako koszt. Zapasy dotyczace jednostek sprzedanych ujmowane sg jako koszt sprzedazy w tym samym okresie, w ktorym wystapila
sprzedaz.

2.16 Koszty

Koszt sprzedazy zawiera gtownie koszt sprzedanych produktow i pozostale koszty operacyjne dotyczace bezposrednio nieruchomosci.

Koszty dziatalnosci operacyjnej w pelni obciazajg wynik finansowy Spolki za wyjatkiem tych, ktdre dotycza nastepnych okresow sprawozdawczych i
zgodnie z zasadg zachowania wspotmiernosci przychodow i kosztow, odnoszone sa na rozliczenia miedzyokresowe kosztdw,

Pozostate koszty operacyjne zwigzane bezposrednio z nieruchomoscia, ktére nie zawieraja ogolnych i administracyjnych kosztow, sa ujmowane w
kosztach w momencie poniesienia.

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

2.17 Koszty z tytutu odsetek

Koszt finansowania jest ujmowany w pozycji koszty finansowe” w wyniku finansowym, w oparciu o metode efektywnej stopy procentowej.

2.18 Waluty obce

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w zlotych polskich (PLN), ktora jest waluta funkcjonalng jednostki i waluta prezentacji Grupy CPD.

Transakcje w walutach obcych sg przeliczane na PLN za pomoca kursow walutowych obowiazujacych na dzien transakgji lub z dnia wyceny, jezeli
dane pozycje sa wyceniane,

Na dzien bilansowy skladniki aktywow i pasywow podlegajace wycenie przeliczane sa na PLN po kursie érednim dla danej waluty ustalonym na ten
dzien przez Narodowy Bank Polski.

Réznice kursowe wynikajace z transakcji w walutach obcych oraz z wyceny monetarnych skiadnikow aktywow i pasywow na dzien bilansowy sg
prezentowane per saldo w przychodach lub kosztach finansowych.
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3 Zarzadzanie ryzykiem finansowym
3.1 Czynniki ryzyka finansowego

Dzialalno$¢ prowadzona przez Spotke CPD naraza jg na wiele réznych rodzajow ryzyka finansowego: ryzyko rynkowe (w tym: ryzyko zmiany kursu
walut lub przeptywow pienieznych w wyniku zmian stép procentowych), ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Ryzyka finansowe sg
zwiazane z nastepujgcymi instrumentami finansowymi: poZyczki otrzymane oraz udzielone, naleznoéci handlowe, pozostale naleznosci, $rodki
pieniezne i ich ekwiwalenty, zobowigzania handlowe i pozostale zobowigzania. Polityka rachunkowosci odnoszaca sie do powyzszych
instrumentdw finansowych jest opisana w nocie 2. Ogdiny program Spatki CPD dotyczacy zarzgdzania ryzykiem skupia sie na nieprzewidywalnosci
rynkaw finansowych, starajac sie minimalizowaé potencjalne niekorzystne wplywy na wyniki finansowe CPD S.A.

(a) Ryzyko rynkowe
(i) Ryzyko zmiany kursu walut

Spotka narazona jest na ryzyko zmiany kurséw wynikajace ze zmiany sald w walutach innych niz PLN. Ryzyko to dotyczy pozyczek udzielonych
oraz zobowigzar i naleznosci, ktore sg denominowane w EUR. Ryzyko zmiany kursu walut powstaje, gdy przyszle transakcje dotyczace
finansowania otrzymanego / przekazanego lub ujete aktywa i zobowiazania wyrazone sa w innej walucie niz waluta funkcjonalna jednostki.

Na dzieri 31 grudnia 2020 roku oraz na dziert 31 grudnia 2019 roku Spotka nie posiadata istotnych sald naleznosci | zobowigzan w walutach
obeych i w rezultacie nie byla narazona na istotne ryzyko zmiany kursu walut.

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

Pozyczki udzielone w EUR 2 404 2165
Zakladana zmiana w kursie PLN/EUR +-10% +-10%
Wynik zmiany w przychodzie odsetek 240 216
Tarcza podatkowa 46 41
Wptyw na wynik netto 195 175
Wptyw na kapitat wlasny 195 175

Zarzad Spolki CPD na biezaco $ledzi wahania kursow walut i dziata stosownie do sytuacji. Dzialalnos¢ zabezpieczajaca podlega regularnej ocenie
w celu dostosowania do biezacej sytuacji stop procentowych i okreslone] gotowosci poniesienia ryzyka. Aktualnie Spotka CPD nie jest
zaangazowana w jakiekolwiek transakcje zabezpieczajace, jednakze moze to ulec zmianie jezeli, na podstawie osadu Zarzadu, bedzie tego
wymagata sytuacja.

(b) Ryzyko zmiany przeplywow pienieznych w wyniku zmiany stop procentowych

Ryzyko stop procentowych to ryzyko na jakie narazona jest Spotka, wynikajgce ze zmiany w rynkowych stopach procentowyeh. W przypadku
Spotki ryzyko zmiany stop procentowych zwigzane jest z udzielonymi i otrzymanymi pozyczkami (nota 4 oraz nota 11). Pozyczki udzielone i
otrzymane o zmiennym oprocentowaniu narazaja Spotke na ryzyko wahan wysokosci przysziych przeplywow pienieznych. Spétka nie zabezpiecza
sie przed zmianami stop procentowych. Zarzad na biezgco monitoruje wahania stop procentowych i dziata odpowiednio do sytuacji.

Naleznosci handlowe oraz pozostale naleznoéci | zobowigzania sg bezodsetkowe z datg zapadalnoéci do 1 roku.

31 grudnia 202_0 31 grudnia 2019

Pozyczki otrzymane oprocentowane wedlug zmiennych stép procentowych 36 976 17 030
Zaktadana zmiana stop procentowych +-1pp +-1pp
Wynik zmiany w koszcie odsetek 370 170
Tarcza podatkowa 70 32
Wplyw na wynik netto -1+300 -1+138
Wplyw na kapital wiasny -1+300 -1+138
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3.1

3.2

Czynniki ryzyka finansowego - cd.
(c) Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku Srodkow pienigznych, depozytéw w bankach, naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci - co
obejmuje nierozliczone naleznosci.

Srodki pieniezne zdeponowane sa w banku, ktory posiada rating o wysokiej wiarygodnosci (ING, PEKAO SA, Pekao Investment Banking, mBank).
W odniesieniu do naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci w Spolce obowigzuja procedury pozwalajace ocenié wiarygodnosé
kredytowa klientow Spotki.

(d) Ryzyko plynnosci

Ryzyko plynnosci jest ryzykiem, ktére powstaje gdy okresy ptatnosci aktywdw i zobowiazan nie pokrywaja sie. Taki stan potencjalnie podnosi
zyskownosé, jednak réwniez zwieksza ryzyko strat. Spotka CPD stosuje procedury, ktérych celem jest minimalizowanie takich strat poprzez
utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkéw pienigznych oraz biezgce monitorowanie i prognozowanie przeplywow pienieznych. Spotka ma
wystarczajaca ilosé aktywow obrotowych do terminowanego regulowania wszelkich zobowiazar, Poziom plynnosci Spotki CPD jest na biezaco
kontrolowany przez Zarzad.

Na dzien 31 grudnia 2020 Ponizej 1 roku 1rok-5lat Powyzej 5 lat
Kredyty i leasing 4903 32073 0
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 249 0 0

5152 32073 0
Na dzien 31 grudnia 2019 Ponizej 1 roku 1rok-5lat Powyzej 5 lat
Kredyty i leasing 5373 11 657 0
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 203 0 0

5576 11 657 0

Zarzadzanie kapitatem

Celem Spoltki CPD w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona zdolnosci Spotki CPD do kontynuowania dziatalnosci, tak aby mozliwe byto realizowanie
zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych stron, a takze utrzymanie optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego
kosztu.

Aby utrzymad lub skorygowaé strukture kapitatu, Spotka CPD moze zmienia¢ kwote deklarowanych dywidend do wyptacenia akcjonariuszom,
zwracacé kapitat akcjonariuszom, emitowaé nowe akcje lub sprzedawaé aktywa w celu obnizenia zadiuzenia.

Wspdlczynnik struktury finansowania odzwierciedlajgey strukture kapitatu jest skalkulowany jako diug netto podzielony przez kapitat catkowity.
Zadluzenie netto oblicza sie jako pozyczki (obejmujgce biezgace i diugoterminowe pozyczki wykazane w bilansie), zobowigzania handlowe i
pozostate pomnigjszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. Lgczna wartosé kapitatu oblicza sie jako kapitat wtasny wykazany w bilansie wraz z
zadiuzeniem netto.

Z uwagi na ohecna globalng sytuacje rynkowa strategia Spolki jest utrzymanie niskiego wspolczynnika struktury finansowania tak aby docelowo nie
przekraczat poziomu 20%

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

Pozyczki otrzymane 36 976 17 030
Zobowigzania handlowe i inne 249 203
Pomniejszone o Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty -15529 -30 234
Zadiuzenie netto 21 696 =13 001
Kapitat wiasny 202 808 140 078
Kapitat razem 224 504 127 077
Wspdétczynnik struktury finansowania 10% -10%

Wspdlczynnik struktury finansowania na 31 grudnia 2019 roku wskazywat warto$¢ ujemna, poniewaz $rodki pieniezne posiadane przez CPD na
dzien bilansowy przewyzszaly zobowigzania Spotki. W 2020 roku, w zwiazku z nowym diugiem, wspotczynnik zmienit sie i obecnie wykazuje
wartosé +10%.
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3.3 Znaczace szacunKi

(a) Wycena bilansowa udziatow w jednostkach zaleznych oraz pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym

(i} Na dzien bilansowy Spétka przeprowadzita analize przestanek utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych, poprzez poréwnanie wartosci
ksiegowej udzialow do ich wartosci odzyskiwalnej. Wartoé¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwoch kwot: wartosci godziwe] aktywdw,
pomniejszonej o koszty sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. W ocenie Spolki nie ma podstaw aby uznaé, iz warto$¢é uzytkowa w znaczacy sposob
odbiegata na dzien bilansowy od wartosci godziwej. W efekcie analiza przestanek utraty wartosci udziatow opierala sie na wartosci godziwej,

W przypadku udziatow w jednostkach zaleznych ich wartos¢ godziwa zostala oszacowana w oparciu o aktywa netto tych spélek stanowiacych
przyblizenie oczekiwanych przysziych przeptywow pienieznych dostepnych dia udzialowcow z tytutu posiadanych udzialow. Kluczowym elementem
majacym decydujacy wplyw na wartosé szacowanych przeplywow pienieznych jest wartosé godziwa nieruchomosci bedacych wiasnoscia spotek
zaleznych.

Nieruchomosci posiadane przez spélki zalezne od CPD wyceniane sg w warto§ci godziwej przy zastosowaniu nastepujacych metod wyceny:

- nieruchomosci inwestycyjne przeznaczone do sprzedazy — wyceniane w kwocie nizszej z ich wartosci bilansowej lub godziwej pomniejszonej o
koszty doprowadzenia do sprzedazy;

- nieruchomoéci gruntowe niezabudowane oraz zabudowane kamienicami z lokalami mieszkalnymi - wyceniane metoda poréwnawcza;

- nieruchomosci inwestycyjne, w ktérych wystepujg znaczne przychody z czynszéw (budynki biurowe zlokalizowane w Warszawie) - wyceniane
metoda dochodowa;

- nieruchomoéé inwestycyjna poloZzona w Warszawie w dzielnicy Mokotow, ktora w przysziosci jest przewidziana pod realizacje zabudowy
mieszkalno - komereyjnej - wyceniana metoda rezydualna;

- nieruchomoé¢ inwestycyjna zlokalizowana w miejscowosci Wolbdrz - wyceniana metoda pordwnawcza.

Spotka przeprowadza analize przestanek utraty wartosci udzialow. Ustalenie poziomu odpisu z tytulu utraty wartosci udzialow na 31 grudnia 2020
roku w poszczegolnych spotkach zostato przeprowadzone zgodnie z powyzej opisanym podej$ciem i bylo tozsame z podej$ciem przyietym na 31
grudnia 2019 roku. Wedhug stanu na 31 grudnia 2020 roku warto$é netto udzialow w spotkach zaleznych Celtic Investments oraz Lakia Enterprises
wynosita zero i nie zmienita sie w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego. Wartos¢ udzialdw w spotka zaleznych Challange
Eighteen oraz Celtic Asset Management nie zmienita sie w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego - nie stwierdzono koniecznosci
dokonywania odpisow. Warto$¢ udzialow w spolce zaleznej Imes Poland podlegata odpisowi w kwocie 3 317 tys. zlotych na koniec 2019 roku. W
2020 roku Spoétka dokonata transakcji sprzedazy udziatéw Imes Poland, co szerzej opisano w nocie 5. W 2020 roku Spoétka objefa nowe udzialy w
spotkach Ursa Sky Smart City oraz Ursus Development - nie stwierdzono przeslanek do dokonania odpisow z tytulu utraty wartosci udzialow Ursa
Sky Smart City. Udziaty w Ursus Development objeto 100% odpisem na dzieri 31 grudnia 2020 roku.

Szczegodlowa informacja na temat udziatéw w jednostkach zaleznych zostata przedstawiona w nocie 5.

(i) Jednoczesnie na dzien bilansowy Spotka przeprowadza wycene naleznoéci z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym.
Wartos¢ godziwa pozyczek zostala oszacowana jako przyszie przeplywy pieniezne z tytulu sptaty odsetek i nominatu zdyskontowane stopa wolng
od ryzyka powigkszong o marzg z tytulu ryzyka kredytowego.

Przeptywy:

Kazda z pozyczek jest sptacana jednorazowo i w catosci - w dacie zapadalnosci.

Na przyszle przeplywy skiadajg sie: splata nominalu pozyczki oraz kwota odsetek.

Na przyszta wartos¢ odsetek skiadaja sie odsetki naroste do 31 grudnia 2020 oraz odsetki, ktére zostana naliczone od daty 31 grudnia 2020 do
daty zapadalnoéci pozyczki.

Odsetki po dacie 31 grudnia 2020 zostaty oszacowane wg stop forward (na podstawie biezace]j struktury krzywej terminowe] stop procentowych).

Zalozono, ze stopa zmienna jest przeszacowywana w pierwszym dniu kwartalu kalendarzowego (zgodnie z zapisami umow pozyczek).

Stopa dyskontowa:

Stopa dyskontowa dla danej pozyczki skiada sie z stopy wolnej od ryzyka oraz marzy kredytowej (premie za ryzyko kredytowe).

Stopa wolna od ryzyka zostala obliczona na podstawie aktualnych na date wyceny kwotowan rynkowych stop rynku migdzybankowego - WIBOR /
FRAJIRS.

Ze wzgledu na brak aktualnie innych Zrodel finansowania zewnetrznego w grupie CPD, nalezy ekspercko oszacowaé wysokos¢ aktualnej marzy
kredytowej. Marza kredytowa (premia za ryzyko kredytowe) zostala oszacowana jako implikowana marza kredytowa z oprocentowania obligacii
CPD SA wyemitowanej w 2015 roku.
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3.3 Znaczace szacunki - cd.

(b) Podatek dochodowy

CPD SA jest podatnikiem podatku dochodowego w Polsce. Grupa CPD ujmuje zobowiazania na przewidywane problematyczne kwestie
podatkowe, opierajac sie na szacunku czy bedzie wymagany dodatkowy podatek. Jesli ostateczne rozliczenia podatkowe odbiegajg od
poczatkowo ujetych kwot, wystepujace roznice wplywaja na aktywa i zobowiazania z tytulu biezacego i odroczonego podatku dochodowego w
okresie, w ktérym nastepuje ostateczne ustalenie kwoty podatku.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie tylko wiedy, gdy jest prawdopodobne, ze w przyszlosci osiagniety zostanie dochéd
do opodatkowania, ktory umozliwi wykorzystanie roznic przejsciowych lub strat podatkowych.

Ponadto, w Swietle obowigzujgeyeh postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajace] Naduzyciom (,GAAR™), ktéra ma zapobiegaé powstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zapfaty podatku w Polsce, Zarzad dokonal calosciowe] analizy
sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie identyfikacji i oceny transakgji i operaciji, ktére moglyby by¢ potencjalnie objete przepisami GAAR i
rozwazyt wpltyw na niniejsze sprawozdanie finansowe. W ocenie Zarzadu ryzyko to zostalo prawidiowo uwzglednione w niniejszym sprawozdaniu
finansowym, nie mniej jednak wystepuje nieodigczna niepewnosé co do przyjetej przez Spotke interpretacji przepiséw prawa podatkowego, ktéra
moze wplynadé na mozliwosé realizacji aktywow z tytulu podatku odroczonego w przysziych okresach oraz zaplate dodatkowego podatku za okresy
przeszie.

@ CPD S.A.
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4 Naleznosci dlugoterminowe

PoZyczki diugoterminowe dla jednostek powigzanych (nota 23), w tym:

31 grudnia 2020

31 grudnia 2019

- pozyczka 119 168 162 610
- wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej (34 867) (51 811)
84 301 110 799

Pozyczki diugoterminowe dla jednostek niepowigzanych, w tym:
- pozyczka 6 ]
- wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej ( 6) (6)
0 0

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powiazanym wg stanu na 31.12.2020
Rok .
Jednostka powiazana udzielenia p"::;:gﬂ wm:::yg‘z’:f"’"a Oprocentowanie Marza Termin splaty
pozyczki
Belise Investments 2012 PLN 13 904 IM WIBOR 1,55% na zadanie
Belise Investments 2014 PLN 3603 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Celtic Asset Management 2015 PLN 535 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Challange Eighteen 2012 PLN 29145 3M WIBOR 1,55% na Zzadanie
Challange Eighteen 2013 PLN 6165 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Elara Investments 2012 PLN 1547 3M WIBOR 1,55% na zadanie
HUB Developments 2012 PLN 1701 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Lakia Enterprises Limited 2012 PLN 4 691 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Lakia Enterprises Limited 2014 PLN 7419 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Lakia Enterprises Limited 2015 PLN 15 591 3IM WIBOR 1,55% na Zzadanie
84 301

Zgodnie z intencjg Zarzadu udzielone pozyczki beda splacone w okresie od 3 do 5 lat. Maksymalna wartosé ryzyka kredytowego zwigzanego

Z pozyczkami jest rowna ich wartosci bilansowej. Udzielone pozyczki nie sa zabezpieczone.

Zmiana wyceny pozyczek udzielonych przez CPD klasyfikowanych jako diugoterminowe i krétkoterminowe (nota 6):

Wynik z wyceny do wartosci godziwej pozyczek na dzien 31.12.2018
Wynik z wyceny do wartosci godziwej za rok 2019
Wynik z wyceny do wartosci godziwej pozyczek na dzien 31.12.2019
Wynik z wyceny do wartosci godziwej za rok 2020
Wynik z wyceny do wartosci godziwej pozyczek na dzien 31.12.2020

Metoda wyceny pozyczek do wartosci godziwe] zostata opisana w nocie 3.3.
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5 Udzialy w jednostkach zaleznych

31 grudnia 2020

31 grudnia 2019

Nazwa Paristwo Udziat
Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105 000 105 000
Odpis aktualizujgcy wartosé udziatow (105 000) (105 000)
Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48 000 48 000
Odpis aktualizujgcy warto$é udziatow (48 000) (48 000)
Celtic Asset Management (*) Polska 100% 0 0
Challange Eighteen sp. z 0.0. Polska 100% 5032 5032
Imes Poland sp. z 0.0. Polska 100% 3 23 769
Odpis aktualizujgcy wartosé udziatow 0 (3317)
Ursa Sky Smart City Polska 49% 30 008 0
Ursus Development Polska 100% 5 0
Odpis aktualizujgcy wartosé udziatow (5) 0
35043 25 484

(*) Wartos¢ udzialow w Celtic Asset Management wynosi 1 PLN

Przestanki uzasadniajace trwata utrate wartosci udziatdw w jednostkach zaleznych zostaty opisane w nocie 3.3.

W dniu 25 czerwca 2020 roku CPD S.A. (jako sprzedajacy) oraz jej jednostka zaleZna Imes Poland sp. z o.0. (jako kupujacy) zawarly umowe
sprzedaZy udziatow Imes Poland w celu ich umorzenia. Umowa zostata zawarta jako realizacja uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspalnikéw Imes Poland sp. z 0.0. z dnia 15 maja 2020 roku, na mocy ktorej podjeto decyzje o umorzeniu 39 687 z 39 692 udziatow Imes
Poland sp. z 0.0. przy jednoczesnym obnizeniu kwoty kapitatu zakladowego Imes Poland z kwoty 39 692 tys. PLN do kwoty 5 tys. PLN. Cena
sprzedaZy ustalona przez strony wyniosta 20 370 146,49 PLN. Po dokonaniu transakcji CPD S.A. posiada 0,01% udziatéw w Imes Poland
za$ pozostate udzialy posiadane sg przez Imes Poland jako udzialy wlasne, z tym Ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami Imes Poland nie
jest uprawiona do wykonywania prawa glosu z udziatow wiasnych, a zatem CPD S.A. posiada 100% glosow na Walnym Zgromadzeniu
Wspolnikéw Imes Poland.

W dniu 16 czerwca 2020 roku dokonano rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym spotki Ursa Sky Smart City spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécia spotka komandytowa, w ktorej CPD 5.A. jest komandytariuszem. Zwigkszenie wartosci udziatéw wynika z wniesionego
przez CPD S.A. wkiadu do spétki komandytowej.

W dniu 7 sierpnia 2020 roku dokonano rejestracji w Krajowym Rejestrze Sgdowym spétki Ursus Development sp. z 0.0., w ktorej CPD S.A.
jest jedynym udzialowcem. Zwigkszenie wartosci udziatow wynika z wniesionego przez CPD S.A. wkladu na pokrycie kapitatu podstawowego.

Wartos¢ udziatow zostata objeta odpisem na dzier 31 grudnia 2020 roku.

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
31 grudnia 2020

31 grudnia 2019

Maleznosci handlowe od jednostek powigzanych 0 0
Pozyczki krotkoterminowe dla jednostek powigzanych, w tym: 94 395 713
- poZyczka 122 227 24 589
- wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej (27 832) (23 875)
Nadwyzka VAT naliczonego nad naleznym 0 0
Pozostate naleznosci od jednostek powigzanych 21343 B854
Pozostale naleznosci od pozostatych jednostek 48 120
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 3 8
Naleznosci krétkoterminowe 115 789 1696
Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powiazanym wg stanu na 31.12.2020
Rok Waluta Wartosc godziwa
Jednostka powigzana udzielenia N . . : Oprocentowanie Marza Termin splaty
L . pozyczki pozyczki
pozyczki
Ursus Development 2020 PLN 94 395 3M WIBOR 2,00% 29.09.2021
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7 SrodKi pieniezne i ich ekwiwalenty
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

Srodki pieniezne na rachunkach 15 529 30 234
15 529 30 234

W pozyciji srodki pienigzne i ich ekwiwalenty wykazywane sg $rodki pienigzne na rachunkach bankowych w banku ING, PEKAO SA, Pekao
Investment Banking oraz w mBanku.
Maksymalna warto$é ryzyka kredytowego zwigzanego ze Srodkami pienigznymi réwna sig ich wartosci bilansowej.

8 Kapitat podstawowy

Liczba akeji (w tysiacach),
w tym akcje wiasne

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

Wartosc kapitatu podstawowego

Akcje zwykle serii AA 26 371 26371 2637 2637

MNa dzien 31 grudnia 2018 roku kapitat podstawowy wynosit 3 935 tys. PLN. W trakcie pierwszego kwartatu 2019 roku doszlo do umorzenia
tacznie 12 982 892 akcji wlasnych oznaczonych kodem ISIN PLCELPD00013 uprawniajacych do wykonywania 12.982.892 glosdw. Opisane
umorzenie bylo wynikiem realizacji uchwaty nr 4 z dnia 14 wrzesnia 2018 roku Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki w sprawie
umorzenia akcji wlasnych. Kapital podstawowy na dzien 31 grudnia 2019 roku, 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego wynosi 2 637 tys. PLN.

Dziatajac na podstawie Uchwaty nr 1/111/2020 z dnia 2 marca 2020 roku w sprawie ustalenia szczegolowych warunkow nabycia akcji Spotki, w
zwigzku z Uchwalg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 28 lutego 2019 roku w sprawie nabycia akcji Spotki w celu
umorzenia, ktéra zostala zmieniona Uchwatg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 2 marca 2020 roku, Zarzad
Spotki oglosit zaproszenie skierowane do akcjonariuszy Spotki do sktadania ofert sprzedazy.

W dniu 26 marca 2020 roku w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. w wyniku ogloszonego 3 marca 2020 roku zaproszenia
do skladania ofert sprzedaZzy akcji Spotki, Spotka nabyta 614.385 akcji Spotki (akcje wiasne) za posrednictwem domu maklerskiego Pekao
Investment Banking S.A. z siedzibg w Warszawie. Cena nabycia jednej akcji wyniosta 5,00 PLN Wszystkie nabyte akcje sa akcjami zwyktymi
o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda. Nabyte akcje CPD S.A. (w liczbie 614.385 akcji) stanowig 2,33% kapitalu zakladowego Spotki oraz
reprezentujg 614.385 glosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki (2,33% ogdlnej liczby glosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki), z tym ze
zgodnie z obowigzujacymi przepisami Spotka nie jest uprawiona do wykonywania prawa glosu z akcji wlasnych. Przed nabyciem wskazanych
powyzej 614,385 akcji wlasnych, Spolka posiadala juz inne akcje wiasne (w liczbie 3.305.886 akgji), ktore stanowig 12,54% kapitalu
zakladowego Spotki oraz reprezentujg 3.305.886 glosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki (12,54% ogdlnej liczby glosow na Walnym
Zgromadzeniu Spotki).

Dziatajac na podstawie Uchwaly nr 1/V1/2020 z dnia 1 czerwca 2020 roku w sprawie ustalenia szczegotowych warunkéw nabycia akcji Spotki,
w zwigzku z Uchwalg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie nabycia akgji Spétki w celu
umorzenia, ktdra zostata dwukrotnie zmieniona tj. Uchwaltg nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD S.A. z dnia 2 marca 2020
roku oraz Uchwata nr 18 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia CPD 5.A. z dnia 27 maja 2020 roku, Zarzad zaprosil akcjonariuszy Spolki do
skladania ofert sprzedazy jej akcji.

W dniu 25 czerwca 2020 roku w efekcie rozliczenia transakcji nabycia akcji CPD S.A. Spotka nabyla 4.779.565 akcji Spotki (akcje wiasne) za
posrednictwem domu maklerskiego Pekao Investment Banking S.A. z siedziba w Warszawie oraz Banku Polska Kasa Opieki S.A. z siedzibg
w Warszawie, Biuro Maklerskie Pekao. Cena nabycia jednej akcji wyniosta 14,92 PLN Wszystkie nabyte akcje sg akcjami zwyktymi o
wartosci nominalnej 0,10 PLN kaZda. Nabyte akcje CPD S.A. (w liczbie 4.779.565 akcji) stanowig 18,12% kapitatu zakladowego Spotki oraz
reprezentujg 4.779.565 glosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki (18,12% ogdlnej liczby glosdw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki), z tym Ze
zgodnie z obowigzujacymi przepisami Spotka nie jest uprawiona do wykonywania prawa glosu z akcji wiasnych. Przed nabyciem wskazanych
powyZej 4.779.565 akcji wlasnych, Spotka posiadata juz inne akcje wlasne w liczbie 3.920.271 akcji), ktdre stanowig 14,87% kapitatu
zakltadowego Spdlki oraz reprezentujg 3.920.271 glosdow na Walnym Zgromadzeniu Spotki (14,87% ogdlnej liczby glosdw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki). W zwiazku z powyzszym Spotka tacznie posiada w chwili obecnej 8.699.836 akcji wiasnych, stanowiacych razem
32,99% kapitatu zakltadowego Spalki, z tym ze zgodnie z obowiazujacymi przepisami Spétka nie jest uprawiona do wykonywania prawa glosu
z akcji wiasnych.

Wszystkie akcje dotychczas wyemitowane przez Spotke sa akcjami zwyklymi na okaziciela. Statut Spotki nie przyznaje akcjorn Spotki
szczegolnych uprawnien, w tym uprzywilejowania co do glosu ani co do powolywania czionkdw organdw Spotki. Akcjonariusze Spotki nie

posiadaja akcji dajgcych specjalne uprawnienia kontrolne.
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8 Kapitat podstawowy - cd

Struktura akcjonariatu CPD SA ustalona na dzien 31 grudnia 2020 roku:

o . .
Podmiot Siedziba llosé akeii % posiadanego % posiadanych
kaelta{u praw g_{osu
Codiperatieve Laxey Worldwide WA, Holandia 5373 309 20,4% 30,4%
Furseka Trading and Investments Ltd Cypr 3 229 069 12,2% 18,3%
QVT Fund LP Kajmany 1945 031 7.4% 11,0%
Laxey Partners Wyspa Man 1 380 765 5,2% 7.8%
The Value Catalyst Fund plc Kajmany 1142 604 4,3% 6.5%
LP Value Ltd Brytyjskie Wyspy 1081505 41% 6.1%
Dziewicze
LP Alternative Fund LP USA 1080 708 4,1% 6,1%
Akcjonariusze posiadajgcy ponizej 5% akcji 2438 304 9,2% 13,8%
17 671 295 67,0% 100,0%
Akcje wlasne skupione w celu umorzenia 8 699 836 33,0% 0,0%
Liczba akcji razem 26 371 131 100,0% 100,0%

* Powyzsza struktura akcjonariatu zostata sporzadzona w oparciu o dane wiasne Spotki.

9 Kapital rezerwowy

Kapital rezerwowy
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10 Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

11

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow, w tym: 93 115
- rezerwa na audyt 93 115
Zobowigzania handlowe 21 6
Zobowigzania publicznoprawne a7 76
Pozostate zobowigzania 49 6

249 203

Zobowigzania handlowe s3 nieoprocentowane, a ich terminy platnosci przypadajg w ciagu roku.

Oszacowana wartosé godziwa zobowiazan handlowych i pozostalych zobowigzan jest zdyskontowana kwota spodziewanych przysziych
wyphywow, ktdre CPD S.A. zaplaci i w przyblizeniu odpowiada ich wartosci ksiegowej.

Pozyczki

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019
PoZyczki od jednostek powigzanych diugoterminowe 32073 11 657
Pozyczki od jednostek powigzanych krotkoterminowe 4 903 5373

36 976 17 030

Zobowigzania z tytulu pozyczek na 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku dotyczg pozyczek od spolek zaleznych: od spolki
zaleinej Lakia Enterprises (oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 0.50%), poZyczki od spotki zaleinej Lakia Investments
(oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 1.55%) oraz pozyczki od spotki zaleZnej Robin Investments (oprocentowanie pozyczki
wynosi 3M Wibor + marza 1.55%). Na dzien 31 grudnia 2020 roku saldo pozyczki od spétki Lakia Enterprises wynosi 9 674 tys. PLN (kapitat:
7 091 tys. PLN, odsetki: 2 583 tys. PLN), w trakcie okresu splacono 381 tys. PLN kapitatu oraz 9 tys. PLN odsetek, za$ uzyskana nowg
pozyczke w wysokosci 71 tys. PLN; saldo pozyczki od spotki Lakia Investments wynosi 4 903 tys. PLN (kapitat: 4 166 tys. PLN, odsetki: 737
tys. PLN), w trakcie okresu splacono 504 tys. PLN kapitalu oraz 73 tys. PLN odsetek; saldo pozyczki od spotki Robin Investments wynosi 1
799 tys. PLN (kapitat: 1 600 tys. PLN, odsetki: 199 tys. PLN).

Dodatkowo w trakcie roku spétka uzyskala pozyczke od jednostki zaleznej Imes Poland Sp. z o.0. w wysokosci 20 370 tys. PLN
(oprocentowanie poZyczki wynosi 3M Wibor + marza 1.55%). Od poZyczki naliczono odsetki w wysokosci 231 tys. PLN.

Pozyczki od podmiotow powigzanych beda sptacane w okresie od 1 do 3 lat.
Zaciagniete poZyczki nie sg zabezpieczone.

Za okres 12 miesiecy zakoniczony 31 grudnia 2020

Stan na poczatek okresu 17 030
Pozyczki udzielone 20 441
Maliczenie odsetek 472
Platnosci z tytulu zadtuzenia, w tym: ( 967)
- splata kapitalu ( 885)
- odsetki zaptacane (82)
Stan na koniec okresu 36 976

Za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2019

Stan na poczatek okresu 17 545
Pozyczki udzielone 709
Maliczenie odsetek 393
Platnosci z tytulu zadtuzenia, w tym: (18617)
- splata kapitatu (1528)
- odsetki zaplacone (89)
Stan na koniec okresu 17 030

@ CPD S.A.
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12 Odroczony podatek dochodowy

Zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek

Réznice kursowe

Na dzien 31 grudnia - przed kompensata

Kompensata z aktywem z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Na dzien 31 grudnia - po kompensacie

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Miezafakturowane koszty

Rezerwa urlopowa

Maliczone odsetki od zaciagnietych pozyczek

Strata podatkowa

Réznice kursowe

Na dzien 31 grudnia - przed kompensata

Kompensata z rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Na dzien 31 grudnia - po kompensacie

Zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Nieujete aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

Ma dzien bilansowy nie zostaly ujete nastepujace aktywa z tytulu podatku odroczonego

Nieujete aktywo z tytulu utraty wartosci udzialéw w jednostkach zaleznych
Nieujete aktywo z tytutu utraty wartosci poZyczek udzielonych
Nieujete aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Nierozliczone straty podatkowe :

pozostato do
rozliczenia

strata roku 2019 725 628

wysokosc straty
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13 Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzeday ushug:
- sprzedaz krajowa

14 Koszty administracyjne

Ustugi doradcze
Wynagrodzenia
Nieodliczony VAT
Wynagrodzenie audytora
Pozostale koszty

15 Pozostate przychody operacyjne

Zwolnienie ze skladek ZUS - ulga COVID

16 Pozostate koszty operacyjne

Spisane naleznosci
Strata na sprzedazy udziatow
Pozostale

17 Wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej

Wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2020

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2019

157 4
157 4
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2020

31 grudnia 2019

430 257

3818 2408

134 148

150 150

312 614

4 844 3577

12 miesiecy 12 miesiecy
zakorhczone zakonczone

31 grudnia 2020

31 grudnia 2019

54 0
54 0
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2020

31 grudnia 2019

0 60

79 0

0 0

79 60

12 miesiecy 12 miesiecy
zakorhczone zakonczone

31 grudnia 2020

31 grudnia 2019

15707

10 406

15 707

10 406

Od 1 stycznia 2018 roku Spatka, dla celow wyceny udzielonych pozyczek, stosuje MSSF 9 "Instrumenty finansowe”. W wyniku zastosowania
standardu od 1 stycznia 2018 roku zmienit sie sposob wyceny udzielonych poZyczek, ktdre byly historycznie ujmowane wg zamortyzowanego
kosztu, na wycene do wartosci godziwe] przez wynik finansowy. Spotka prezentuje kumulatywnie efekt naliczenia odsetek od udzielonych
pozyczek oraz efekt wyceny pozyczek do wartoSci godziwej w jednej linii sprawozdania z catkowitych dochodow jako wynik z przeszacowania
pozyczek do wartosci godziwej. Wiece] informacji na temat zastosowania MSSF 9 po raz pierwszy przedstawiono w rocznym sprawozdaniu

@ CPD S.A.
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18

19

20

Przychody i koszty finansowe

Przychody z tytutu odsetek:

- Odsetki od depozytow

- Odsetki od jednostek niepowigzanych
Otrzymane dywidendy

Pozostate przychody finansowe
Réznice kursowe netto

Przychody finansowe

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2020

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2019

69 151

69 151

0 0

125 087 22427
899 918
297 0
126 352 23 497

Dnia 1 sierpnia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spotki Challange Eighteen Sp. z 0.0., jednostki zaleznej
od CPD S.A., zdecydowato o wyptacie dywidendy w kwocie 22 427 328,69 PLN, zas dnia 17 wrzesnia 2020 roku o wyptacie
dywidendy w kwocie 60 286 549,22 PLN. Ponadto w dniu 13 listopada 2020 roku oraz ponownie w dniu 22 grudnia 2020 roku
Zarzad spotki Challange Eighteen Sp. z o.0. postanowit o wyptacie dywidendy zaliczkowej w kwocie odpowiednio 42 900 000

PLN oraz 21 900 000 PLN.

Koszty z tytutu odsetek:

- Odsetki od jednostek powigzanych (nota 23)
Utrata wartosci inwestycji w jednostki zalezne
Réznice kursowe netto

Koszty finansowe

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy biezacy
Podatek odroczony

Efektywna stopa podatkowa

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Stawka podatku
Podatek dochodowy wg stawki 19%

Rozwiazanie (zawigzanie) odpisu aktualizujgcego wartosé udzielonych pozyczek
Odpis aktualizujgcy wartosé inwestycji w jednostke zaleing

Strata na sprzedazy udziatow w IMES Poland

Otrzymane dywidendy

Pozostate

Podatek razem

Strona 24

12 miesiecy 12 miesiecy
zakorhczone zakonczone

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019
472 393

472 393

5 3317

0 38

477 3748

12 miesiecy 12 miesiecy
zakorhczone zakonczone

31 grudnia 2020

31 grudnia 2019

0 0

(273) 414

(273) 414

12 miesiecy 12 miesiecy
zakorhczone zakonczone

31 grudnia 2020

31 grudnia 2019

136 842 26 509
19% 19%
(26 000) (5 037)
2 468 1154
(1) (630)
(15) 0

23 766 4 261
55 (159)

273 (414)
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21 Podstawowe operacyjne przeplywy pieniezne

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Korekty z tytutu:

— kosztow z tytutu odsetek

— kosztow z tytulu utraty wartosci inwestycji w jednostki zalezne
—wynik z wyceny pozyczek

— strata na sprzedazy udziatow w jednostkach zaleznych
Zmiany w kapitale obrotowym:

- zmiana stanu naleznosci

— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostalych

22 Zobowigzania i gwarancje zabezpieczone na majatku jednostki

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2020

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2019

136 842 26 509
472 393

5 3317

(15 707) (10 406)
79 0

(41) (67)

46 30

121 696 19 776

W 2020 oraz 2019 roku spotki z Grupy CPD - spolka zalezna Belise Investments Sp. z 0.0. jako poiyczkobiorca oraz CPD S.A. jako
poreczyciel - byly strona umowy kredytowej zawartej z Santander Bank Polska. Spotka CPD SA jest poreczycielem wymagalnych i naleznych
platnosci z tytulu wyZej opisanego kredytu i poddata sie egzekucji co do obowiazku zaplaty na rzecz Santander Bank Polska iflub

kredytobiorcy.
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23 Transakcje z jednostkami powiazanymi

CPD S.A. nie ma bezposredniej jednostki dominujacej ani jednostki dominujacej najwyZszego szczebla. Cooperatieve Laxey Worldwide
W.A. jest znaczacym inwestorem najwyZszego szczebla, wywierajacym znaczacy wplyw na Spotke.

CPD S.A. zawiera rowniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym, jednostkami zaleinymi oraz pozostalymi jednostkami
powiazanymi (powiazanymi poprzez czionkdw Rady Nadzorczej), kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Spotki.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera nastgpujace salda wynikajgce z transakcji zawartych z jednostkami powigzanymi:

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

Koszt wynagrodzen Czlonkow Zarzadu
Koszt wynagrodzen Rady Nadzorczej

b) Transakcje z jednostkami zaleznymi i wspotzaleznymi

Przychody - glownie z tyt. otrzymanych odsetek

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2020

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2019

2300
552

12 miesiecy
zakorhczone

31 grudnia 2020

1618
552

12 miesiecy
zakonczone

31 grudnia 2019

2/124 Gaston Investments o 133
3/93 Gaston Investments ] 121
Ursa Park Smart City o 68
Lakia Investments ] 4
5/92 Gaston Investments 121 240
6/150 Gaston Investments 8 &7
7/120 Gaston Investments 8 72
12/132 Gaston Investments 109 145
13/155 Gaston Investments 104 167
16/88 Gaston Investments 19 25
18 Gaston Investments 26 38
19/97 Gaston Investments 7 29
20/140 Gaston Investments 6 35
Antigo Investments 55 75
Belise Investments 1209 1275
Celtic Asset Management 26 35
Celtic Investments Ltd 420 8
Challange Eighteen 7 958
Elara Investments 76 102
Gaston Investments 273 200
Hub Developments 59 81
Lakia Enterprises Ltd 628 857
Lakia Investments 24 0
Mandy Investments 403 540
Ursus Development 187 0
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23 Transakcje z jednostkami powigzanymi - cd

Koszty - gléwnie z tyt. odsetek

Lakia Investments

Lakia Enterprises Ltd

Gaston Investments

Imes Poland

Imes Poland - strata na sprzedazy udziatow
Challange Eighteen

Robin Investments

Zobowigzania - glownie z tyt. pozyczek
Lakia Enterprises Ltd

Lakia Investments

Robin Investments

Imes Poland

Gaston Investments

Naleznosci - glownie z tytulu pozyczek
5/92 Gaston Investments
6/150 Gaston Investments
7/120 Gaston Investments
12/132 Gaston Investments
13/155 Gaston Investments
18 Gaston Investments
19/97 Gaston Investments
20/140 Gaston Investments
Belise Investments

Celtic Asset Management
Challange Eighteen

Elara Investments

Gaston Investments

Hub Developments

Lakia Enterprises Ltd

Lakia Investments

Ursus Development

Imes Poland

c) Transakcje z pozostatymi jednostkami powiazanymi

Koszty

Laxey Partners

Kancelaria Radcow Prawnych Oles&Rodzynkiewicz sp. komandytowa
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12 miesiecy
zakorhczone
31 grudnia 2020

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2019

106
a7
6
23
79
0
38

31 grudnia 2020

164
169
6

8

0
21
52

31 grudnia 2019

9674
4903
1799
20 601
2

31 grudnia 2020

9 897
5373
1760
0
2

31 grudnia 2019

o O O O o o o o

18 430
535
35310
1547
42
1701
27701
7

94 395
20 370

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2020

6 505
2134
2192
4199
5134
0

871
1064
16122
713
45430
1235

1415
25350

12 miesiecy
zakonczone
31 grudnia 2019

16
101

16
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24 Zysk (strata) przypadajacy na jedng akcje

Zysk przypadajacy na jedng akcje zwykia oblicza sie przez podzielenie zysku (straty) roku obrotowego przez srednig waZong liczbe
wyemitowanych akgji zwyklych wystepujacych w ciggu roku obrotowego.

Ponizej przedstawione sg dane dotyczace zysku (straty) oraz akcji, ktore postuzyly do wyliczenia zysku (straty) na akcje:
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakoriczone

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

Zysk (strata) roku obrotowego 137 115 26 095
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (w tys.) 20119 23790
Strata (zysk) na akcje (w PLN) 6,82 1,10
Rozwodniony zysk (strata) przypadajacy na akcjonariuszy 137 115 26 095
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (w tys.) 20119 23790
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje 6,82 1,10

Dla celow wyliczenia rozwodnionego zysku przypadajacego na jedna akcje zysk lub strate przypadajacg na zwyklych akcjonariuszy jednostki
dominujgce] oraz $rednig wazong liczbe wystepujacych akcji koryguje sie o wplyw wszystkich rozwadniajacych potencjalnych akcji zwyktych.

25 Segmenty operacyjne

Zgodnie z wymogami MSSF 8 Spdtka stanowi i jest uznawana przez Zarzad jako jeden segment operacyjny.

26 Zatrudnienie w grupach zawodowych w roku obrotowym

Na dziert 31 grudnia 2020 roku Spotka zatrudniata 4 pracownikow. Na dzier 31 grudnia 2019 roku Spotka zatrudniata 4 pracownikow.

27 Pozyczki i inne swiadczenia udzielone cztonkom zarzadu i organéw nadzorczych spétek handlowych

Spotka w 2020 roku oraz w 2019 roku nie udzielita pozyczek i nie zawarla zadnych innych transakcji z czlonkami Zarzadu i organdow
nadzorczych, za wyjgtkiem tych ujawnionych w nocie 23.

28 Wyptacone lub nalezne wynagrodzenie podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozdan finansowych

12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczone zakonczone

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan

finansowych Spotki wyptacone lub nalezne za rok obrotowy 150 150

@ CPD S.A.
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29 Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 24 lutego 2021 roku zostata podjeta uchwata w sprawie rozwiazania jednostki zaleznej IMES Poland Sp. z o.0. | otwarcia procesu jej
likwidacji.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad spdtki w dniu 29 kwietnia 2021 roku i podpisane w jego imieniu przez:

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

John Purcell lwona Makarewicz

Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Marzena Kaczmarska
Osoba, ktdrej powierzono prowadzenie
ksiag rachunkowych
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