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I. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

1. INFORMACIE O GRUPIE KAPITALOWEJ] CPD

Grupa Kapitatowa CPD rozpoczeta swojg dziatalno$¢ w Polsce w 1999 r. wraz z zatozeniem spétki Celtic
Asset Management Sp. z 0.0. W kolejnych latach, 1999-2005, dziatalno$¢ spditki 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$¢ deweloperskg w ramach wspétpracy z kilkoma funduszami zarzadzanymi
przez Laxey Partners. W 2007 roku dokonano konsolidacji grupy kapitatowej pod nazwg Celtic Property
Developments SA (BVI), a w 2008 rozpoczeto notowania spotki Celtic Property Developments SA (BVI)
na Gietdzie Papierdw Wartosciowych na wolnym nieregulowanym rynku (Freiverkehr) we Frankfurcie.
W okresie od 2005 do 2010 roku najwazniejszym rynkiem dziatania grupy byta Polska. W tym samym
czasie Grupa prowadzita i zarzadzata projektami takze w Czarnogdrze, na Wegrzech, we Wioszech,
Belgii, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemczech i Hiszpanii. Miedzynarodowe do$wiadczenie oraz praktyczna
wiedza branzowa ekspertéw i menedzeréw Grupy CPD przyczynity sie do stworzenia silnej i stabilnej
Grupy Kapitatowej, ktéra 23 grudnia 2010 r. zadebiutowata na Gietdzie Papierow WartoSciowych w
Warszawie. W dniu 17 wrzes$nia 2014 r Spdtka zmienita firme z Celtic Property Developments S.A. na
CPD S.A.

Od roku 2006 Spétka z powodzeniem realizuje proces inwestycyjny kluczowego projektu, majgcego na
celu przeksztatcenie, terenu zakupionego przez Spétke w 2006 roku, zlokalizowanego w rejonie ulicy
Ortéw Piastowskich w Ursusie o wielkosci ponad 60 ha w unikatowy i nowoczesny kompleks
mieszkaniowo — ustugowy,

Dziatania Grupy w pierwszej potowie 2021 koncentrowaly sie na kontynuacji dziatalnosci mieszkaniowej,
gtéwnie poprzez realizacje sztandarowego projektu w warszawskiej dzielnicy Ursus oraz finalizacje
procesu monetyzacji banku ziemi zlokalizowanego na terenach dzielnicy Ursus, ktéry byt prowadzony
sukcesywnie w ostatnich latach.

W kwietniu 2021 roku CPD sprzedata ostatnie posiadane dziatki mieszkaniowe w Ursusie. Spotka planuje
zakonczy¢ ostateczny projekt mieszkaniowy w Ursusie w 2022 r., umozliwiajgc zwrot zaangazowanego
kapitatu udzialowcom. CPD obecnie pracuje nad przeksztatceniem jednego ze swoich aktywow
biurowych w projekt mieszkaniowy.

Na dzien publikacji raportu, CPD S.A. jest spdtkg holdingowg kontrolujgcg grupe 24 spotek zaleznych i
dwadch wspétkontrolowanych, prowadzacych dziatalnos$¢ gtéwnie w Polsce, w segmencie mieszkaniowym
i biurowym.
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2.

Na

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE]

dzien publikacji raportu w skfad Grupy Kapitatowej CPD S.A. (dalej Grupa, Grupa CPD, Grupa

Kapitatowa) wchodzit podmiot dominujgcy — CPD S.A. (dalej Spdtka) oraz 24 podmioty zalezne i dwa
wspotkontrolowane. Drziatalno$¢ deweloperska Grupy prowadzona jest za posrednictwem spdtek
inwestycyjnych, bezposrednio zaleznych od Challange Eighteen sp. z 0.0. i Lakia Enterprises Ltd (Cypr).
Podmiot dominujgcy CPD S.A. koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegdlnych spdtek zaleznych, bedac
jednoczesnie osrodkiem, w ktdrym podejmowane sg decyzje dotyczace strategii rozwoju. CPD S.A.
realizuje dziatania zmierzajgce do optymalizacji kosztow operacyjnych Grupy Kapitatowej, kreuje
polityke inwestycyjng i marketingowg Grupy oraz peni role koordynatora tej dziatalnosci.

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

Po

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

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

28 kwietnia 2021 CPD S.A. nabyta od spdtki corki 100% udziatdw w Antigo Investments sp. z 0.0.

19 lipca 2021 Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zmienita nazwe na Ursus
Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

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

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

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

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

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

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

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

dacie bilansowej, w strukturze Spoétki zaszly nastepujgce zmiany:

1 pazdziernika 2021 zostato zakonczone postepowanie rozwigzujgce spotke 12/132 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
1 pazdziernika 2021 CPD SA zbyta 100% udziatéw w spdtce IMES Poland sp. z 0.0.

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

29 pazdziernika 2021 zostato wszczete postepowanie rozwigzujgce spotke 6/150 Gaston Investments
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
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- 29 pazdziernika 2021 zostato wszczete postepowanie rozwigzujgce spotke 20/140 Gaston
Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

- 8 listopada 2021 Antigo Investments sp. z 0.0. nabyfa ogdt praw i obowigzkdw komandytariusza w
2/124 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

- 8 listopada 2021 Antigo Investments sp. z 0.0. nabyta ogdt praw i obowigzkdéw komandytariusza w
18 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

Na dzien publikacji raportu, wszystkie spotki Grupy podlegajg konsolidacji wedtug metody petnej, poza
dwiema spdtkami wspdtkontrolowanymi — Ursa Sky Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k. i Ursa Park Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., ktdre sg konsolidowane
metodg praw wiasnosci zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej.
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3. WYBRANE DANE FINANSOWE

Opis wynikéw finansowych za trzeci kwartat 2021 roku

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

Okres 3 miesiecy

Od 01.07.2021 Od 01.07.2020

do 30.09.2021 do 30.09.2020

(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy 4477 4 548 -1,6%
Koszt wiasny sprzedazy -703 -560 25,5%
Zysk na sprzedazy 3774 3988 -54%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -2720 -2728 -0,3%
Koszty administracyjne - pozostate -1470 -2190 -32,9%
Koszty sprzedazy i marketingowe -10 -26 -61,5%
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 575 92 525,0%
Pozostate przychody 803 89 802,2%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 5685 2031 179,9%
Wynik z yvyceny aktywdw przeznaczonych do 0 -86 -100,0%
sprzedazy
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢
wycenianych metodg praw witasnosci, po -618 3643
opodatkowaniu
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 3 -24
Zysk operacyjny 6 022 4789 25,7%
Przychody finansowe 224 75 198,7%
Koszty finansowe -3097 -2173 42,5%
Zysk przed opodatkowaniem 3149 2691 17,0%
Podatek dochodowy -605 -38 1492,1%
Zysk netto 2544 2 653 -4,1%

W trzecim kwartale 2021 roku zysk netto Grupy CPD wynidst 2,54 min PLN. Zysk netto byt o 4% mniejszy
w poréwnaniu z trzecim kwartatem 2020 roku.

W trzecim kwartale 2021 roku mozna byto wyrdznic trzy gtdwne czynniki, ktére miaty korzystny wptyw
na wyniki finansowe Grupy CPD w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku. Dodatni wynik z
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zwiekszyt sie o 3,65 min PLN. Dodatkowo pozostate koszty
administracyjne spadty o 0,72 min PLN. Ponadto pozostate przychody wzrosty o 0,71 min PLN.

Dodatni wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych byt rezultatem wahan kursu EUR/PLN w trzecim
kwartale 2021 roku. Spadek pozostatych kosztéow administracyjnych wynikat z nizszych kosztéw ustug
doradczych. Pozostate przychody zwiekszyly sie na skutek rozwigzania zawigzanych w latach
poprzednich rezerw.
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Z drugiej strony, w trzecim kwartale 2021 roku mozna tez byto wyrdzni¢ trzy gtdwne czynniki, ktore
miaty niekorzystny wptyw na wyniki finansowe Grupy CPD w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020
roku. Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢ zmniejszyt sie 0 4,26 min PLN w poréwnaniu
z trzecim kwartatem 2020 roku. Dodatkowo koszty finansowe wzrosty o 0,92 min PLN z powodu
wystgpienia niekorzystnych réznic kursowych. Ponadto obcigzenie wyniku podatkiem dochodowym byto
wyzsze o 0,57 min PLN.

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z
catkowitych dochodéw przeliczone na euro. Liczby dotyczace trzeciego kwartatu 2021 roku
zostaly przeliczone przy uzyciu sredniowazonego kwartalnego kursu NBP za trzeci kwartat
2021 roku, to jest 4,5665. Liczby dotyczace trzeciego kwartatu 2020 zostaly przeliczone
przy uzyciu sredniowazonego kwartalnego kursu NBP za trzeci kwartat 2020 roku, to jest
4,4426.

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

Okres 3 miesiecy

0Od 01.07.2021 Od 01.07.2020

do 30.09.2021 do 30.09.2020
(w tys. EUR) (w tys. EUR)

Przychody ze sprzedazy 980 1024 -4.2%
Koszt wtasny sprzedazy -154 -126 22,1%
Zysk na sprzedazy 826 898 -7,9%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -596 -614 -3,0%
Koszty administracyjne - pozostate -322 -493 -34,7%
Koszty sprzedazy i marketingowe -2 -6 -62,6%
Strata ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 126 21 508,0%
Pozostate przychody 176 20 777,8%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 1245 457 172,3%
;I\Fl)\r/;;l;;v;yceny aktywdw przeznaczonych do 0 -19 -100,0%
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewziec
wycenianych metodg praw wtasnosci, po -135 820
opodatkowaniu
QOdpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci 1 -5
Zysk operacyjny 1319 1078 22,3%
Przychody finansowe 49 17 190,6%
Koszty finansowe -678 -489 38,7%
Zysk przed opodatkowaniem 690 606 13,8%
Podatek dochodowy -132 -9 1448,9%

Zysk netto 557 597 -6,7%
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Ponizszy wykres przedstawia strukture przychodow w trzecim kwartale 2021 i 2020 roku.
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Przychody nieznacznie zmniejszyty sie w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku z powodu
mniejszych przychodéw z najmu, ustug zwigzanych z najmem i ustug doradztwa z zakresu
nieruchomosci.

Ponizszy wykres przedstawia strukture kosztow operacyjnych w trzecim kwartale 2021 i
2020 roku.
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Warto$¢ catkowitych kosztow operacyjnych spadta miedzy innymi na skutek nizszych kosztdw ustug
doradczych i kosztow pracowniczych.

Opis wynikdw finansowych za okres 9 miesiecy od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 roku

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

Okres 9 miesiecy

Od 01.01.2021 Od 01.01.2020

do 30.09.2021 do 30.09.2020
(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy 14 189 14 152 0,3%
Koszt wtasny sprzedazy -1967 -2 824 -30,3%
¥
Wynik na sprzedazy 12 222 11 328 7,9%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -8 221 -8 760 -6,2%
Koszty administracyjne - pozostate -4 595 -4 756 -3,4%
Koszty sprzedazy i marketingowe -20 -151 -86,8%
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 810 166 388,0%
Pozostate przychody 3550 1136 212,5%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 3014 8729 -65,5%
Wynik z wyceny aktywow przeznaczonych do 293 116
sprzedazy
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewziec
wycenianych metodg praw wtasnosci, po 18 123 7 952 127,9%
opodatkowaniu
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 857 44 1847,7%
4
Wynik operacyjny 26 033 15 572 67,2%
Przychody finansowe 529 623 -15,1%
Koszty finansowe -3133 -15 017 -79,1%
4
Wynik przed opodatkowaniem 23 429 1178 1888,9%
Podatek dochodowy -955 -10 461 -90,9%
Wynik netto 22474 -9 283

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzes$nia 2021 roku Grupa CPD SA wygenerowata zysk przed
opodatkowaniem na poziomie 23,43 min PLN. Wynik przed opodatkowaniem poprawit sie o kwote 22,25
min PLN w pordwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku. Zysk netto poprawit sie o kwote 31,76 min
PLN.

W okresie 9 miesiecy zakoficzonym 30 wrze$nia 2021 roku mozna byto wyrdznié cztery gtéwne czynniki,
ktore miaty korzystny wptyw na wyniki finansowe Grupy CPD w poréwnaniu z analogicznym okresem
2020 roku. Koszty finansowe zmniejszyty sie o kwote 11,88 min PLN. Dodatkowo udziat w zysku
wspolnych przedsiewzie¢ wynidst 18,12 min PLN i byt wyzszy o 10,17 min PLN. Ponadto pozostate
przychody zwiekszyly sie o kwote 2,41 min PLN. Nalezy rowniez podkreslic, ze wynik na sprzedazy
wzrost o kwote 0,89 min PLN.
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Koszty finansowe spadty, poniewaz w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 niekorzystne
réznice kursowe wyniosty 0,2 min PLN i koszt odsetek od zalegtosci podatkowych wynidst 0,4 min PLN,
podczas gdy w analogicznym okresie 2020 roku niekorzystne rdznice kursowe wyniosty 5,84 min PLN a
koszt odsetek od zalegtosci podatkowych wynidst 6,63 min PLN. Udziat w zysku wspdlnych przedsiewzie¢
wynikat z faktu, iz spdtka celowa odpowiedzialna za projekt Ursa Home przekazata znaczng czesc
wszystkich mieszkan nabywcom w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzeSnia 2021. Wzrost
pozostatych przychoddw byt rezultatem otrzymania od jednego najemcy kary za rozwigzanie umowy.
Zysk na sprzedazy zwiekszyt sie dzieki nizszemu kosztowi wiasnemu sprzedazy.

Z drugiej strony, nizszy zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 3,01 min PLN byt
gtéwnym czynnikiem, ktéry miat niekorzystny wpltyw na wyniki finansowe Grupy CPD w okresie 9
miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku. Zysk ten
byt konsekwencjg wahan kursu EUR/PLN.

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z
catkowitych dochodow przeliczone na euro. Liczby dotyczace okresu 9 miesiecy
zakonczonego 30 wrzesnia 2021 roku zostaty przeliczone przy uzyciu sredniowazonego
kursu NBP za ten okres, to jest 4,5495. Liczby dotyczace okresu 9 miesiecy zakonczonego
30 wrzesnia 2020 roku zostaly przeliczone przy uzyciu sredniowazonego kursu NBP za ten
okres, to jest 4,424.
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Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

Okres 9 miesiecy

Od 01.01.2021 Od 01.01.2020

do 30.09.2021 do 30.09.2020
(w tys. EUR) (w tys. EUR)
Przychody ze sprzedazy 3119 3199 -2,5%
Koszt wtasny sprzedazy -432 -638 -32,3%
r
Wynik na sprzedazy 2 686 2561 4,9%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -1807 -1980 -87%
Koszty administracyjne - pozostate -1010 -1075 -6,1%
Koszty sprzedazy i marketingowe -4 -34 -87,1%
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 178 38 374,5%
Pozostate przychody 780 257 203,9%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 662 1973 -66,4%
Wynik z wyceny aktywow przeznaczonych do 64 26
sprzedazy
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewziec
wycenianych metodg praw wtasnosci, po 3984 1797 121,6%
opodatkowaniu
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 188 10 1794,0%
L4
Wynik operacyjny 5722 3520 62,6%
Przychody finansowe 116 141 -17,4%
Koszty finansowe -689 -3 394 -79,7%
4
Wynik przed opodatkowaniem 5150 266 1834,0%
Podatek dochodowy -210 -2 365 -91,1%

Wynik netto 4 940 -2 098
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Ponizszy wykres przedstawia strukture przychodéw wypracowanych w okresie 9 miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2021 i 2020 roku.
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Przychody nieznacznie wzrosty w pordwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku na skutek sprzedazy
zapasow.

Ponizszy wykres przedstawia strukture kosztow operacyjnych poniesionych w okresie 9
miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 i 2020 roku.
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Wartosc¢ catkowitych kosztdw operacyjnych zmniejszyta sie, miedzy innymi z powodu nizszych kosztow
sprzedazy i marketingu, pracowniczych i kosztdw ustug doradczych.

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
Na dzien:
2021-09-30 2020-12-31

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

Aktywa razem 267 493 472 346 -434%
Aktywa trwate, w tym: 180 815 193 314 -6,5%
Nieruchomosci inwestycyjne 166 274 165 618 0,4%
Zz/;sdg/gfa :/va ) ;gz/g/e przedsiewziecia wyceniane 13 246 27 991 -51 3%
Aktywa obrotowe, w tym: 86 678 279 032 -68,9%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 4 744 85 250 -94.4%
Zapasy 3297 3601 -8,4%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 2 988 20035 -851%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 75 649 170 146 -55,5%
Pasywa razem 267 493 472346 -434%
Kapitaty wtasne razem, w tym: 135 941 285 048 -52,3%
Kapitat podstawowy 2 637 2 637 0,0%
Kapitat rezerwowy 987 987 0,0%
Akcje wtasne nabyte w celu umorzenia -288 973 -117 396  146,2%
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia -27 909 -27 909 0,0%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -6 266 -6 262 01%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 455 465 432 991 52%
Zobowigzania razem, w tym: 131 552 187 298 -29,8%
Zobowigzania dtugoterminowe 76 614 27626 177,3%
Zobowigzania krotkoterminowe 54 938 159672  -656%

Na koniec wrzesnia 2021 roku warto$¢ aktywow byta nizsza o 43,4% w pordwnaniu z koncem grudnia
2020 roku.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych nie zmienita sie znacznie w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30
wrzesnia 2021 roku.

Warto$¢ inwestycji we wspodlne przedsiewziecia spadta o 51,3%, poniewaz w okresie 9 miesiecy
zakonczonym 30 wrze$nia 2021 roku Grupa CPD otrzymata 15,07 min PLN od spdtki celowej
odpowiedzialnej za realizacje projekt, tytutem zwrotu wkiadu.

Wartos¢ aktywow obrotowych zmniejszyta sie o 68,9% miedzy innymi na skutek skupu akcji wtasnych
na kwote 171,58 min PLN i zaptaty podatku dochodowego przez Grupe CPD w kwocie 6,32 min PLN.

Na koniec wrzesnia 2021 roku warto$¢ kapitatow wiasnych wyniosta 135,94 min PLN, co stanowito
50,8% catkowitych aktywdw. Wartos$¢ catkowitych zobowigzan stanowita 49,2% catkowitych aktywow.
Wskazniki te znacznie zmienily sie w poréwnaniu z koncem grudnia 2020 roku, kiedy wynosity
odpowiednio 60,3% i 39,7%.
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Wartosc catkowitych zobowigzan spadta 0 29,8% (55,75 min PLN) miedzy innymi z powodu zmniejszenia
sie salda zobowigzan z tytutu podatku VAT i innych zobowigzan podatkowych o kwote 11,68 min PLN,
spadku salda biernych rozliczen miedzyokresowych kosztdw w kwocie 18,05 min PLN, nizszego o 3,98
min PLN salda otrzymanych zadatkéw, zmniejszenia sie salda zobowigzan z tytutu odroczonego podatku
dochodowego o kwote 5,37 min PLN, spadku salda zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek (w tym
leasingu) o kwote 10,73 min PLN, nizszego o 3,84 min PLN salda zobowigzan powigzanych z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy oraz zmniejszenia sie zobowigzan handlowych o kwote 1,98 min PLN.

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej przeliczone na euro. Liczby dotyczace 30 wrzesnia 2021 roku zostaly
przeliczone przy uzyciu kursu NBP na dzien 30 wrzesnia 2021, to jest 4,6329. Liczby
dotyczace 31 grudnia 2020 roku zostaly przeliczone przy uzyciu kursu NBP na dzien 31
grudnia 2020 roku, to jest 4,6148.

Na dzien:
2021-09-30 2020-12-31

(w tys. EUR) (w tys. EUR)

Aktywa razem 57 738 102355 -43,6%
Aktywa trwate, w tym: 39028 41 890 -6,8%
Nieruchomosci inwestycyjne 35890 35888 0,0%
Zz‘isdgfgfa Vf;viy ) Zf?;;c;',/ge przedsiewziecia wyceniane 2859 5899 -51.5%
Aktywa obrotowe, w tym: 18 709 60 465 -69,1%
Aktywa przeznaczone do sprzedaZy 1024 18 473 -94,5%
Zapasy 712 780 -8,8%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 645 4341 -851%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 16 329 36 870 -55,7%
Pasywa razem 57 738 102355 -43,6%
Kapitaty wtasne razem, w tym: 29 343 61 768 -52,5%
Kapitat podstawowy 569 571 -0,4%
Kapitat rezerwowy 213 214 -0,4%
Akcgje wiasne nabyte w celu umorzenia -62 374 -25439 1452%
Element kapitatowy w dniu poczgtkowego ujecia -6 024 -6 048 -0,4%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -1353 -1357 -0,3%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 98 311 93 827 4,8%
Zobowigzania razem, w tym: 28 395 40 586 -30,0%
Zobowigzania dfugoterminowe 16 537 5986 176,2%

Zobowigzania krotkoterminowe 11 858 34600 -657%
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Ponizsza tabela przedstawia strukture zobowigzan na koniec wrzesnia 2021 i grudnia 2020
roku.

2021-09-30 2020-12-31

Zobowigzania razem do sumy bilansowej 49,2% 39,7%
Zobowigzania dlugoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 28,6% 5,8%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu leasingu 22,4% 1,2%
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5,2% 4,1%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate 1,0% 0,6%
Zobowigzania krotkoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 20,5% 33,8%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu leasingu 13,7% 21,6%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate 6,0% 11,0%
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0,8% 1,3%

Struktura zobowigzan znacznie zmienita sie w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku.
Udziat zobowigzan dtugoterminowych w sumie bilansowej wzrést z poziomu 5,8% na koniec grudnia
2020 roku do poziomu 28,6% na koniec wrzesnia 2021 roku. Udziat zobowigzan krétkoterminowych w
sumie bilansowej spadt z poziomu 33,8% do poziomu 20,5%.

Na koniec wrzesnia 2021 roku zobowigzania dtugoterminowe stanowity 58% catkowitych zobowigzan,
podczas gdy na koniec grudnia 2020 roku udziat ten wynosit 15%.

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

e ZAWARCIE UMOW SPRZEDAZY PRZEZ SPOLKE ZALEZNA EMITENTA

4 marca 2021sp6tka zalezna Emitenta tj. Ursus Development sp. z o0.0. (dalej ,Sprzedajacy”) zawarta
przyrzeczone umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci skiadajacych sie z
zabudowanych dziatek ewidencyjnych nr:

— 155/2, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr WA5M/00477861/9,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg
Wieczystych,

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

nr obr. ewid. 2-09-09, potozonych w Warszawie w Dzielnicy Ursus, w poblizu ul. Gierdziejewskiego i
Posag 7 Panien na rzecz spdtki UDI Ursus II sp. z 0.0. (dalej ,Nabywca”) o tgcznej wartosci 14,9 min zt
brutto. Umowy zostaty zawarte w wykonaniu przedwstepnych umoéw sprzedazy.

Sprzedajacy ponadto zawart w tym dniu warunkowe (pod warunkiem niewykonania prawa pierwokupu
przez gmine) umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajgcych sie z
niezabudowanych dziatek ewidencyjnych nr:
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- 132/2, potozonej w Warszawie, opisanych w ksiegach wieczystych o nr WA5M/00477860/2,
prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg
Wieczystych,

— 158/2, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr WA5M/00477864/0,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksigg
Wieczystych,

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

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

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

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

e ROZWIAZANIE UMOWY INWESTYCYINE] PRZEZ EMITENTA ORAZ SPOLKI
ZALEZNE EMITENTA

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

Jednoczes$nie Emitent informuje, iz obowigzuje i jest realizowana umowa inwestycyjna dotyczaca
sgsiednich nieruchomosci, zawarta z udziatem Emitent oraz spétek zaleznych Emitenta.

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

e USTANOWIENIE ZABEZPIECZEN Z TYTUtU ZAWARCIA UMOWY KREDYTU PRZEZ
SPOLKE ZALEZNA

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

Zabezpieczeniami sptaty wierzytelnosci Banku wynikajacymi z Umowy o Odnawialny Kredyt sa:
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— zastaw rejestrowy z zastawem zwyktym jako zabezpieczeniem przejsciowym na ogdle praw i
obowigzkdw komandytariusza CPD S.A. w zwigzku z wniesionym wktadem o wartosci nominalnej 30
008 474,75 ztotych w spdtce Kredytobiorcy.

— os$wiadczenie CPD S.A. o poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. z
catego mienia co do obowigzku zaptaty na rzecz Banku wszelkich sum pienieznych z tytutu
zobowigzan wynikajgcych z Umowy, ze zmianami obowigzujgcymi w danym czasie, do maksymalnej
kwoty 48 000 000 ztotych;

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

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

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

Ostateczna sptata Kredytu nastgpi nie pdzniej niz 31 maja 2023. Kwoty nalezne sptacane bedg w PLN,
wedtug ustalonego harmonogramu sptat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spotka Zalezna zaptaci odsetki
wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 1M, powiekszonej o marze Banku.

e USTANOWIENIE ZABEZPIECZEN Z TYTULU ZAWARCIA UMOWY KREDYTU PRZEZ
SPOLKE ZALEZNA

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

Zabezpieczeniami sptaty wierzytelnosci Banku wynikajacymi z Umowy Kredytu sa:

¢ Hipoteki na nieruchomosci,

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

e Zastawy rejestrowe na udziatach w Spdtce Zaleznej,

e Zastaw rejestrowy na przedsiebiorstwie Kredytobiorcy,

e Umowa poreczenia zawarta ze Spotkg,

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

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

e Cesja wierzytelnoSci Kredytobiorcy z umdw najmu, ubezpieczenia oraz uméw z
zarzadzajgcym budynkiem.

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

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

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

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

W wyniku Wezwania Spotka obecnie posiada — tgcznie z juz posiadanymi akcjami wiasnymi —17.404.946
(siedemnascie miliondw czterysta cztery tysigce dziewiecset czterdziesci sze$¢) akcji, odpowiadajgcych
66% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki, uprawniajgcych do 66% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Spotki, przy czym zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu spétek handlowych, Spdétka nie moze wykonywac praw
udziatowych z akcji wtasnych Spdtki, w tym prawa gtosu, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub
wykonywania czynnosci, ktdre zmierzajg do zachowania tych praw. Cena, po ktdrej Spotka nabyta akcje
okreslone w Wezwaniu wynosita 19,71 zt za jedng akcje.

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

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

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

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

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

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

5 sierpnia 2021 nastapito rozliczenie Wezwania, w wyniku ktdrego Spdtka 3 sierpnia 2021 r. nabyta w
celu umorzenia, tj. zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) k.s.h., 8.705.110 (osiem miliondw siedemset piec
tysiecy sto dziesie¢) akcji wiasnych, tj. 8.705.110 (osiem milionéw siedemset piec tysiecy sto dziesiec)
akgji zwyktych na okaziciela serii AA, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda akcja,
odpowiadajgcych 33,01% akcji w kapitale zaktadowym Spétki i uprawniajgcych do 8.705.110 (osiem
milionéw siedemset piec¢ tysiecy sto dziesie¢) gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych
33,01% ogdinej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki, po cenie 19,71 zt za jedng nabywana
Akcje.

Przed Rozliczeniem Wezwania Spétka posiadata juz 8.699.836 (osiem miliondw szeécset dziewiecdziesigt
dziewied tysiecy osiemset trzydziesci sze$¢) akcji wkasnych Spoétki, stanowigcych 32,99% ogdinej liczby
akcji Spotki, uprawniajgcych do 8.699.836 (o$miu miliondw szesciuset dziewiecdziesieciu dziewieciu
tysiecy oSmiuset trzydziestu szesciu) gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki, co stanowi 32,99%
ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W wyniku nabycia Akcji i Rozliczenia Wezwania Spdtka posiada tgcznie 17.404.946 (siedemnascie
miliondw czterysta cztery tysigce dziewiecset czterdziesci sze$c) akcji whasnych Spdiki, odpowiadajgcych
66,00% akcji w kapitale zaktadowym Spdiki i uprawniajgcych do 17.404.946 (siedemnascie milionow
czterysta cztery tysigce dziewielset czterdziesci sze$¢) gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki, co
stanowi 66,00% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, przy czym zgodnie z art. 364
§ 2 Kodeksu spétek handlowych, Spétka nie moze wykonywaé praw udziatowych z akcji wkasnych Spotki,
w tym prawa gtosu, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktére zmierzajg
do zachowania tych praw.

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

° REZYGNACJA CZLONKA RADY NADZORCZE]

22 wrzesnia 2021 r., Spotka otrzymata rezygnacje cztonka Rady Nadzorczej z petnionej funkgji.

Pani Gabriela Gryger, petnigca dotychczas funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spotki, ztozyta rezygnacje
z funkcji ze skutkiem natychmiastowym, bez podania przyczyny.
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5. ISTOTNE DOKONANIA, NIEPOWODZENIA ORAZ NAJWAZNIEJSZE
ZDARZENIA DOTYCZACE SPOLKI PO DACIE BILANSOWE]

e POWOLANIE CZLONKOW RADY NADZORCZEJ] CPD S.A.

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

e REZYGNACJA CZLONKOW RADY NADZORCZE]

31 pazdziernika 2021 r. do Spdtki wplyneta rezygnacja z petnionej funkcji pana Alfonso Kalinauskasa,
natomiast 1 listopada 2021 r., rezygnacja pana Michaela Haxby — cztonkdw Rady Nadzorczej.

Panowie petnigcy dotychczas funkcje Cztonkdw Rady Nadzorczej Spoétki, ztozyli rezygnacje z funkcji ze
skutkiem natychmiastowym bez podania przyczyny.

6. CZYNNIKI I ZDARZENIA O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAIJACE
ISTOTNY WPLYW NA SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W ocenie Zarzadu w trzecim kwartale 2021 roku wystgpito zdarzenie o nietypowym charakterze —
trwajaca od wiosny 2020 r epidemia SARS- COV-19, jednak nie miato to istotnego wptywu na wyniki
Grupy za trzeci kwartat 2021.

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie dtugim cyklem produkcyjnym, przez co skutki negatywnych
zdarzen odczuwalne sg w dtugim horyzoncie czasowym. Przychody ze sprzedazy mieszkan, lokali
ustugowych i miejsc parkingowych w za trzy kwartaty 2021 r. wyniosty 64,99 miliony ztotych i zostaty
wygenerowane przez transakcje sprzed okoto roku z roztozonym na raty terminem ptatnosci. W zwigzku
z tym, zdarzenia, ktére miaty miejsce w 2020 r. sg juz widoczne w rachunku wynikéw obecnego okresu
sprawozdawczego. Nalezy zaznaczy¢, iz wynika to z faktu wystgpienia istotnych wzrostéow popytu i
sprzedazy w branzy budowlanej, szczegdlnie w sektorze deweloperskim mieszkan w budynkach
wielorodzinnych, z jednoczesnym widocznym wzrostem kosztdw wytworzenia w pordwnaniu do
poprzednich okresow.

Ze wzgledu na trwajacg na $wiecie epidemie, spotka nie moze wykluczyé, ze jej skutki mogg wptyngc
na dziatalno$¢ spotek deweloperskich w nastepujacych obszarach:

— poziom i dynamike sprzedazy mieszkan, w szczegolnosci w przypadku spadku popytu na
mieszkania oraz potencjalnego zaostrzenia kryteridw przyznawania kredytéow hipotecznych
przez banki lub innych zaktdcen na rynku mieszkaniowym lub bankowym,

— spadek przychoddw z najmdw powierzchni biurowych,

— popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

— terminowos¢ realizacji projektow realizowanych przez spotki z grupy kapitatowej CPD oraz
jej podmioty powigzane m.in. z wynikajacych z tempa wydawania decyzji administracyjnych
prowadzacych do uzyskania pozwolen na budowe oraz dopuszczenia gotowych obiektéw do
uzytkowania,

— proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcow oraz sprzedaz
nieruchomosci,

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

— poziom i termin realizowania zobowigzan finansowych kontrahentdw,

— uzyskiwania decyzji administracyjnych,
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— wahania wartosci aktywdw w wyniku zmian kursu wymiany PLN w stosunku do walut obcych
szczegdlnie Euro.

CPD S.A. oraz spétki zalezne podjely intensywne dziatania, aby dostosowa¢ swg dziatalno$¢ do
zaistniatych warunkdw, przy utrzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych oraz wytycznych
WHO.

Nalezy podkresli¢, iz tempo prowadzonych prac budowlanych w Grupie CPD w trzecim kwartale 2021
roku nie ulegto spowolnieniu. Poziom sprzedazy projektdw w Grupie CPD nie ulegt spowolnieniu.

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 Spodtki na biezaco 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 skutkdw pandemii na dziatalnos¢ grupy CPD.

7. NABYCIE I SPRZEDAZ RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

W okresie sprawozdawczym Grupa nie dokonywata istotnych transakcji nabycia lub zbycia aktywow

trwatych.

8. TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE

W III kwartale 2021 r. Spétka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych

niz rynkowe.

9. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE WCZESNIE]J PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ FINANSOWYCH

Zaréwno Grupa CPD jak i podmiot dominujgcy CPD S.A. nie publikowaty prognoz wynikéw finansowych.
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10.AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ] 5% OGOLNEJ LICZBY
GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU

Meduvo Holding

Furseka Trading

Pozostali
udziatowcy

Akcje Wiasne

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spdtke w okresie sprawozdawczym, akcjonariuszami
posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlinej liczby gtoséw
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 Akcjonariat Akcjonariat
Akcjonariusz posiadanyc Rodzaj akcji posiadanych wedtug liczby wedtug liczby

h akgji gloséw gloséw (1) akcji
Meduvo Holding 2 133 604 Na okaziciela 2133 604 23.80 % 8.09 %
Furseka Trading 2 063 234 Na okaziciela 2 063 234 23.01 % 7.82 %
Pozostali 4 769 347 Na okaziciela 22 174 293 53.19 % 18.09 %
Akcje wiasne 17 404 946 Na okaziciela 0 % 0% 66.00 %

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

Spodtka zamierza realizowac dalsze skupy akgji, jesli zajdzie taka mozliwosc.

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

W stosunku do stanu przedstawionego w skonsolidowanym raporcie pdtrocznym za 2021,
opublikowanym 28 wrze$nia 2021, w strukturze wiasnosci znacznych pakietéw akcji Spotki na dzien
bilansowy nie zaszty zmiany.
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11.AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

Ponizszy opis przedstawia stan posiadania akcji Spotki przez cztonkdw Zarzadu petnigcych funkcje w

Zarzadzie Spdtki na dzien bilansowy, wedtug informacji posiadanych przez Spotke:

Liczba akcji Wartos¢

posiadanych nominalna ELm O Jako % catkowitej
Imieg i nazwisko Funkcja s . - catkowitej ) n
na dzien posiadanych akcji liczby akaii liczby gloséow
bilansowy (PLN) y aka
Elzbieta Wiczkowska Cztonek Zarzadu 14 002 1400 0,05% 0,08%
Iwona Makarewicz Cztonek Zarzadu 2310 231 0,01% 0,01%
Colin Kingsnorth Prezes Zarzadu 0 0 0 0
John Purcell Czlonek Zarzadu 0 0 0 0
RAZEM 16 312 1631 0,06% 0,09%

W stosunku do stanu przedstawionego w skonsolidowanym raporcie pdtrocznym za 2021,
opublikowanym 28 wrzesnia 2021, w zestawieniu stanu posiadania akcji przez osoby zarzadzajgce i
nadzorujgce w okresie sprawozdawczym zaszty nastepujgce zmiany:

- 10 sierpnia 2021 Spdtka otrzymata od pani Iwony Makarewicz oraz pani Elzbiety Wiczkowskiej,
cztonkdw zarzadu w CPD S.A., powiadomienia o transakcjach zbycia akcji, zawartych 3 sierpnia 2021 r.,
o ktérych mowa w art. 19 ust. 3 Rozporzadzenia MAR.

Spotka nie posiada innych informacji odno$nie faktu posiadania akcji Spotki przez inne osoby wchodzace
w skiad organdw zarzadzajgcych lub nadzorujgcych.

12. ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYINE I
ARBITRAZOWE

6 lutego 2019 w stosunku do spotki Celtic Investments Limited z siedzibg na Cyprze nalezacej do Grupy,
wszczeto kontrole celno-skarbowq. Zakres kontroli obejmuje rzetelnos¢ deklarowanych podstaw
opodatkowania oraz prawidtowosc¢ obliczania i wptacania podatku dochodowego od osdb prawnych za
2016 rok przez spotke Blaise Investments sp. z 0.0., ktdra w wyniku potgczenia transgranicznego,
zakonczonego 31 grudnia 2017 roku zostata przejeta przez spotke Celtic Investments Limited. 29
czerwca 2020 roku spdtka Celtic Investments Limited otrzymata postanowienie o przeksztatceniu kontroli
celno-skarbowej w postepowanie podatkowe. Postepowanie zostato zakonczone decyzjg z dnia 26
lutego 2021 roku, doreczong do Celtic Investments Limited z siedzibg na Cyprze w dniu 29 marca 2021
roku. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej CPD SA zawiera zobowigzanie wynikajace z
decyzji.

13.UDZIELONE PORECZENIA KREDYTU I GWARANCIJE

Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021 r. CPD SA poreczata na rzecz Santander Bank Polska SA wymagalng
i nalezng ptatnos¢ kwot jakie sg wymagane (lub mogg by¢ wymagane) do pokrycia obstugi dtugu lub
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wszelkich innych wymagalnych ptatnosci naleznych do zaptaty Bankowi Santander przez spétke zalezng
Belise Investments Sp. z 0.0. na podstawie zgdania zaptaty do maksymalnej kwoty 20.666.000 EUR.

W dniu 30 wrzesnia 2021 roku saldo poreczonego kredytu wynosito 12.273.030 EUR.

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

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

Wedtug stanu na 30 wrze$nia 2021 r. CPD SA byta strong umowy przystapienia do dtugu spotki
wspotkontrolowanej Ursa Sky Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wobec Banku Millennium SA. Wierzytelnosc¢
obejmuje kwote gtéwng w wysokosci 30.000.000 PLN oraz zwigzane z tg wierzytelnoscig odsetki,
prowizje, optaty i koszty.

W dniu 30 wrzesnia 2021 roku saldo poreczonego kredytu wynosito 9.279.161,08 PLN.Wynagrodzenie
spotki CPD SA z tytutu udzielonego poreczenia wynosi 225.000 PLN rocznie.

14.SKLAD ZARZADU I RADY NADZORCZE]
Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku w skiad Zarzadu Spdtki wehodzity nastepujgce osoby:

e Pan Colin Kingsnorth — Prezes Zarzadu
e Pani Iwona Makarewicz — Czionek Zarzadu
e Pani Elzbieta Wiczkowska — Cztonek Zarzadu

e Pan John Purcell — Cztonek Zarzadu

W stosunku do poprzedniego kwartatu, na dzien publikacji raportu, w sktadzie Zarzagdu CPD S.A. nie
zaszty zmiany.

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku w sktad Rady Nadzorczej Spétki wchodzity nastepujgce osoby:

e Pan Andrew Pegge — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Pan Michael Haxby — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Pan Wiestaw Ole$ — Sekretarz Rady Nadzorczej

Pan Mirostaw Gronicki — Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Alfonso Kalinauskas — Cztonek Rady Nadzorczej

W stosunku do poprzedniego kwartatu, na dzien publikacji raportu, w sktadzie Rady Nadzorczej CPD
S.A. zaszty nastepujace zmiany:

- 22 wrzesnia 2021 roku, pani Gabriela Gryger petnigca funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spotki,
ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji.

- 18 pazdziernika 2021 roku, Walne Zgromadzenie powotato panig Hanne Karwat-Ratajczak do
petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki.
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- 18 pazdziernika 2021 roku Walne Zgromadzenie powotato pana Krzysztofa Laskowskiego do

petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki,

- 31 pazdziernika 2021 roku pan Alfonso Kalinauskas petnigcy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej
Spotki, ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji.

- 1 listopada 2021 roku pan Michael Haxby petnigcy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spétki, ztozyt
rezygnacje z petnienia funkcji.

Na dzien 30 wrzes$nia 2021 w skfad Komitetu Audytu Spotki wchodzity nastepujgce osoby:

e Pan Alfonso Kalinauskas — Przewodniczgcy Komitetu Audytu
e Pan Mirostaw Gronicki — Cztonek Komitetu Audytu

e Pan Andrew Pegge — Czlonek Komitetu Audytu

W stosunku do poprzedniego kwartatu, na dzien publikacji raportu, w sktadzie Komitetu Audytu CPD
S.A. zaszly nastepujace zmiany:

- 31 pazdziernika 2021 roku wptyneta rezygnacja pana Alfonso Kalinauskasa z petnionej funkgji.

15.INNE ISTOTNE INFORMACIE

Nie wystgpity poza wyzej ujawnionymi.

16.CZYNNIKI MAJACE WPLYW NA WYNIKI KOLEIJINYCH KWARTALOW
Najwazniejszymi czynnikami, ktére bedg miaty wptyw na wyniki kolejnych kwartatéw sa:

e Sytuacja na rynkach finansowych moggca wptyng¢ na wycene nieruchomosci w portfelu Grupy.
e Prowadzenie prac budowlanych w kolejnym etapie projektu Smart City Ursus;

e Komercjalizacja projektu IRIS;

e Ksztattowanie sie koniunktury na rynku mieszkaniowym, na ktorym dziata Spotka,

e  Stan ogdlnoswiatowych rynkdw finansowych i ich wptyw na polskg gospodarke i krajowy system
bankowy,

¢ Podniesienie stop referencyjnych prze NPB
e Znaczacy wzrost inflacji konsumenckiej w Polsce

e Dostepnos¢ kredytow mieszkaniowych, a w szczegdlnosci ich atrakcyjnos¢ dla potencjalnych
klientow,

e Terminowa, zgodna z ustalonymi harmonogramami, realizacja kolejnego etapu projektu Smart
City Ursus

e Dostepnos$¢ finansowania zewnetrznego (kredyty, obligacje) dla podmiotéw z branzy
deweloperskiej i inwestycyjnej,



CPD S.A.
RAPORT KWARTALNY ZA TRZECI KWARTAL 2021 R.

Zmiany w przepisach prawnych i podatkowych mogacych wptywac w niekontrolowany sposéb
na popyt na rynku produktéw oferowanych przez Spotke,

Utrzymanie stabilnej sytuacji politycznej oraz tworzenie pozytywnego klimatu gospodarczego
przez rzad i wtadze lokalne,

Koniunktura gospodarcza majgca wplyw na systematyczne otrzymywanie przychoddw z
wynajmu powierzchni biur,

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu,

Dokonywana co kwartat aktualizacja wartoSci godziwej posiadanych przez Grupe nieruchomosci
oraz naleznosci,

Obserwowany na rynku deweloperskim wzrost cen prac budowlanych,

Ryzyko zwigzane w trwaniem epidemii COVID -19 na $wiecie.
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II. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY 30 WRZESNIA 2021
R. WRAZ ZE SKROCONYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM CPD S.A
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I. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
1. INFORMACIE O GRUPIE KAPITALOWEJ CPD

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

QOd roku 2006 Spdtka z powodzeniem realizuje proces inwestycyjny kluczowego projektu, majacego na
celu przeksztatcenie, terenu zakupionego przez Spdtke w 2006 roku, zlokalizowanego w rejonie ulicy
Orféw Piastowskich w Ursusie o wielkosci ponad 60 ha w unikatowy i nowoczesny kompleks
mieszkaniowo — ustugowy,

Dziatania Grupy w pierwszej potowie 2021 koncentrowaty sie na kontynuacji dziatalnosci mieszkaniowej,
gtéwnie poprzez realizacje sztandarowego projektu w warszawskiej dzielnicy Ursus oraz finalizacje
procesu monetyzacji banku ziemi zlokalizowanego na terenach dzielnicy Ursus, ktdry byt prowadzony
sukcesywnie w ostatnich latach.

W kwietniu 2021 roku CPD sprzedata ostatnie posiadane dziatki mieszkaniowe w Ursusie. Spotka planuje
zakonczyc ostateczny projekt mieszkaniowy w Ursusie w 2022 r., umozliwiajac zwrot zaangazowanego
kapitatlu udzialowcom. CPD obecnie pracuje nad przeksztatceniem jednego ze swoich aktywow
biurowych w projekt mieszkaniowy.

Na dzien publikacji raportu, CPD S.A. jest spdtka holdingowa kontrolujaca grupe 24 spdtek zaleznych i
dwdch wspotkontrolowanych, prowadzacych dziatalnos¢ gtdwnie w Polsce, w segmencie mieszkaniowym
i biurowym.
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2.

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE]

Na dzien publikacji raportu w skfad Grupy Kapitatowej CPD S.A. (dalej Grupa, Grupa CPD, Grupa
Kapitatowa) wchodzit podmiot dominujacy — CPD S.A. (dalej Spotka) oraz 24 podmioty zalezne i dwa
wspétkontrolowane. Dziatalnos¢ deweloperska Grupy prowadzona jest za posrednictwem spdtek
inwestycyjnych, bezposrednio zaleznych od Challange Eighteen sp. z 0.0. i Lakia Enterprises Ltd (Cypr).
Podmiot dominujacy CPD S.A. koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegdlnych spotek zaleznych, bedac
jednoczesnie osrodkiem, w ktérym podejmowane sg decyzje dotyczace strategii rozwoju. CPD S.A.
realizuje dziatania zmierzajgce do optymalizacji kosztow operacyjnych Grupy Kapitatowej, kreuje
polityke inwestycyjng i marketingowa Grupy oraz pehni role koordynatora tej dziatalnosci.

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

Po

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

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

28 kwietnia 2021 CPD S.A. nabyta od spotki corki 100% udziatow w Antigo Investments sp. z o0.0.

19 lipca 2021 Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zmienita nazwe na Ursus
Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

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

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

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

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

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

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

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

dacie bilansowej, w strukturze Spotki zaszty nastepujace zmiany:

1 pazdziernika 2021 zostato zakonczone postepowanie rozwigzujgce spdtke 12/132 Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

1 pazdziernika 2021 CPD SA zbyfa 100% udziatdw w spdtce IMES Poland sp. z 0.0.

25 pazdziernika 2021 zostato zakonczone postepowanie rozwigzujace spotke 13/155 Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

29 pazdziernika 2021 zostato wszczete postepowanie rozwigzujace spotke 6/150 Gaston Investments
spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k.
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- 29 pazdziernika 2021 zostato wszczete postepowanie rozwigzujgce spotke 20/140 Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

- 8 listopada 2021 Antigo Investments sp. z 0.0. nabyta ogdt praw i obowigzkdw komandytariusza w
2/124 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

- 8 listopada 2021 Antigo Investments sp. z 0.0. nabyta ogdt praw i obowigzkdw komandytariusza w
18 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

Na dzien publikacji raportu, wszystkie spotki Grupy podlegaja konsolidacji wedtug metody petnej, poza
dwiema spotkami wspétkontrolowanymi — Ursa Sky Smart City spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k. i Ursa Park Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag sp. k., ktdre sa konsolidowane
metodg praw wiasnosci zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej.
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3. WYBRANE DANE FINANSOWE

Opis wynikéw finansowych za trzeci kwartat 2021 roku

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

Okres 3 miesiecy

Od 01.07.2021 Od 01.07.2020

do 30.09.2021 do 30.09.2020

(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy 4 477 4 548 -1,6%
Koszt wlasny sprzedazy -703 -560 25,5%
2Zysk na sprzedazy 3774 3988 -54%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -2 720 -2 728 -0,3%
Koszty administracyjne - pozostate -1 470 -2 190 -32.9%
Koszty sprzedazy i marketingowe -10 -26 -61,5%
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 575 92 525,0%
Pozostate przychody 803 89 802,2%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 5 685 2031 179,9%
:\gg;l;;;yceny aktywow przeznaczonych do 0 86 -100,0%
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢
wycenianych metodg praw wiasnosci, po -618 3643
opodatkowaniu
Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci 3 -24
Zysk operacyjny 6022 4789 257%
Przychody finansowe 224 75 198,7%
Koszty finansowe -3097 -2173 42,5%
Zysk przed opodatkowaniem 3149 2691 17,0%
Podatek dochodowy -605 -38 1492,1%
Zysk netto 2544 2653 -4,1%

W trzecim kwartale 2021 roku zysk netto Grupy CPD wynidst 2,54 min PLN. Zysk netto byt 0 4% mniejszy
w poréwnaniu z trzecim kwartatem 2020 roku.

W trzecim kwartale 2021 roku mozna bylo wyrdznic trzy gtdwne czynniki, ktdre miaty korzystny wplyw
na wyniki finansowe Grupy CPD w pordwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku. Dodatni wynik z
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zwiekszyt sie o 3,65 min PLN. Dodatkowo pozostate koszty
administracyjne spadty o 0,72 min PLN. Ponadto pozostate przychody wzrosty o 0,71 min PLN.

Dodatni wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych byt rezultatem wahan kursu EUR/PLN w trzecim
kwartale 2021 roku. Spadek pozostatych kosztow administracyjnych wynikat z nizszych kosztow ustug
doradczych. Pozostate przychody zwiekszyly sie na skutek rozwigzania zawigzanych w latach
poprzednich rezerw.
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Z drugiej strony, w trzecim kwartale 2021 roku mozna tez byto wyrdzni¢ trzy gtéwne czynniki, ktore
mialy niekorzystny wptyw na wyniki finansowe Grupy CPD w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020
roku. Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢ zmniejszyt sie 0 4,26 min PLN w pordwnaniu
z trzecim kwartatem 2020 roku. Dodatkowo koszty finansowe wzrosty o 0,92 min PLN z powodu
wystgpienia niekorzystnych réznic kursowych. Ponadto obciazenie wyniku podatkiem dochodowym byto
wyzsze o 0,57 min PLN.

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z
catkowitych dochodéw przeliczone na euro. Liczby dotyczace trzeciego kwartatu 2021 roku
zostaly przeliczone przy uzyciu sredniowazonego kwartalnego kursu NBP za trzeci kwartat
2021 roku, to jest 4,5665. Liczby dotyczace trzeciego kwartatu 2020 zostaly przeliczone
przy uzyciu sredniowazonego kwartalnego kursu NBP za trzeci kwartat 2020 roku, to jest
4,4426.

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

Okres 3 miesigcy

Od 01.07.2021 Od 01.07.2020

do 30.09.2021 do 30.09.2020

(w tys. EUR) (w tys. EUR)
Przychody ze sprzedazy 980 1024 -4,2%
Koszt wiasny sprzedazy -154 -126 22 1%
Zysk na sprzedazy 826 898 -7,9%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -596 -614 -3,0%
Koszty administracyjne - pozostate -322 -493 -34,7%
Koszty sprzedazy i marketingowe -2 -6 -62,6%
Strata ze zbycia nieruchomogci inwestycyjnych 126 21 508,0%
Pozostate przychody 176 20 777.8%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 1245 457 172,3%
:\glkd;;;yceny aktywow przeznaczonych do 0 19 -100,0%
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢
wycenianych metodg praw wilasnosci, po -135 820
opodatkowaniu
Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci 1 -5
Zysk operacyjny 1319 1078 22.3%
Przychody finansowe 49 17 190,6%
Koszty finansowe -678 -489 38,7%
Zysk przed opodatkowaniem 690 606 13,8%
Podatek dochodowy -132 -9 1448,9%

Zysk netto 557 597 -6,7%
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Ponizszy wykres przedstawia strukture przychoddw w trzecim kwartale 2021 i 2020 roku.
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Przychody nieznacznie zmniejszyly sie w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku z powodu
mniejszych przychodéw z najmu, ustug zwigzanych z najmem i ustug doradztwa z zakresu
nieruchomosci.

Ponizszy wykres przedstawia strukture kosztéw operacyjnych w trzecim kwartale 2021 i
2020 roku.
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Wartos¢ catkowitych kosztow operacyjnych spadfa miedzy innymi na skutek nizszych kosztéw ustug
doradczych i kosztow pracowniczych.

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw
Okres 9 miesigcy

Od 01.01.2021 Od 01.01.2020

do 30.09.2021 do 30.09.2020

(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy 14 189 14 152 0,3%
Koszt wiasny sprzedazy -1967 -2 824 -30,3%
Wynik na sprzedazy 12222 11 328' 7,9%
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -8221 -8 760 -6,2%
Koszty administracyjne - pozostate -4 595 -4 756 -3,4%
Koszty sprzedazy i marketingowe -20 -151 -86,8%
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 810 166 388,0%
Pozostate przychody 3550 1136 212,5%
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 3014 8729 -65,5%
:\;y;;l;;zv;yceny aktywow przeznaczonych do 293 116
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢
wycenianych metoda praw wiasnosci, po 18123 7952 127,9%
opodatkowaniu
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 857 44 1847, 7%

L4

Wynik operacyjny 26 033 15572 67,2%
Przychody finansowe 529 623 -15,1%
Koszty finansowe -3133 -15 017 -79,1%
Wynik przed opodatkowaniem 23429 1 178' 1888,9%
Podatek dochodowy -955 -10 461 -90,9%
Wynik netto 22474 -9 283

W okresie 9 miesiecy zakoficzonym 30 wrzesnia 2021 roku Grupa CPD SA wygenerowata zysk przed
opodatkowaniem na poziomie 23,43 min PLN. Wynik przed opodatkowaniem poprawit sie o kwote 22,25
min PLN w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku. Zysk netto poprawit sie o kwote 31,76 min
PLN.

W okresie 9 miesiecy zakofczonym 30 wrzesnia 2021 roku mozna byto wyrozni¢ cztery gtdwne czynniki,
ktére miaty korzystny wplyw na wyniki finansowe Grupy CPD w pordwnaniu z analogicznym okresem
2020 roku. Koszty finansowe zmniejszyly sie o kwote 11,88 min PLN. Dodatkowo udziat w zysku
wspdinych przedsiewzie¢ wynidst 18,12 min PLN i byt wyzszy o 10,17 min PLN. Ponadto pozostate
przychody zwiekszyly sie o kwote 2,41 min PLN. Nalezy rowniez podkreslic, ze wynik na sprzedazy
wzrost o kwote 0,89 min PLN.
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Koszty finansowe spadly, poniewaz w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 niekorzystne
réznice kursowe wyniosty 0,2 min PLN i koszt odsetek od zalegtosci podatkowych wynidst 0,4 min PLN,
podczas gdy w analogicznym okresie 2020 roku niekorzystne roznice kursowe wyniosty 5,84 min PLN a
koszt odsetek od zalegtosci podatkowych wyniost 6,63 min PLN. Udziat w zysku wspodlnych przedsiewzie¢
wynikat z faktu, iz spdtka celowa odpowiedzialna za projekt Ursa Home przekazata znacznag czesc
wszystkich mieszkan nabywcom w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzeSnia 2021. Wzrost
pozostatych przychoddw byt rezultatem otrzymania od jednego najemcy kary za rozwigzanie umowy.
Zysk na sprzedazy zwiekszyt sie dzieki nizszemu kosztowi wiasnemu sprzedazy.

Z drugiej strony, nizszy zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 3,01 min PLN byt
gtéwnym czynnikiem, ktéry miat niekorzystny wphlyw na wyniki finansowe Grupy CPD w okresie 9
miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 w porownaniu z analogicznym okresem 2020 roku. Zysk ten
byt konsekwencja wahan kursu EUR/PLN,

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z
catkowitych dochoddow przeliczone na euro. Liczby dotyczace okresu 9 miesiecy
zakonczonego 30 wrzesnia 2021 roku zostaly przeliczone przy uzyciu sredniowazonego
kursu NBP za ten okres, to jest 4,5495. Liczby dotyczace okresu 9 miesiecy zakoiiczonego
30 wrzesnia 2020 roku zostaly przeliczone przy uzyciu sredniowazonego kursu NBP za ten
okres, to jest 4,424,
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Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

Okres 9 miesigcy

Od 01.01.2021
do 30.09.2021

(w tys. EUR)

Od 01.01.2020
do 30.09.2020

(w tys. EUR)

Przychody ze sprzedazy 3119 3199 -2.5%

Koszt wiasny sprzedazy -432 -638 -32.3%
[ 4

Wynik na sprzedazy 2 686 2561 4,9%

Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci -1807 -1980 -8,7%

Koszty administracyjne - pozostate -1010 -1075 -6,1%

Koszty sprzedazy i marketingowe -4 -34 -87,1%

Whynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 178 38 374,5%

Pozostate przychody 780 257 203,9%

Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 662 1973 -66,4%

Wynik z wyceny aktywow przeznaczonych do 64 26

sprzedazy

Udzial w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢

wycenianych metodg praw wilasnosci, po 3984 1797 121,6%

opodatkowaniu

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci 188 10 1794,0%
r

Wynik operacyjny 5722 3520 62,6%

Przychody finansowe 116 141 -17,4%

Koszty finansowe -689 -339%4 -79,7%
r

Wynik przed opodatkowaniem 5150 266 1834,0%

Podatek dochodowy -210 -2365 -91,1%

Wynik netto 4 940 -2098
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Ponizszy wykres przedstawia strukture przychodéw wypracowanych w okresie 9 miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2021 i 2020 roku.
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Przychody nieznacznie wzrosty w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku na skutek sprzedazy
zapasow.

Ponizszy wykres przedstawia strukture kosztow operacyjnych poniesionych w okresie 9
miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2021 i 2020 roku.
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Wartos¢ catkowitych kosztéw operacyjnych zmniejszyta sie, miedzy innymi z powodu nizszych kosztow
sprzedazy i marketingu, pracowniczych i kosztodw ustug doradczych.

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
Na dzien:
2021-09-30 2020-12-31

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

Aktywa razem 267 493 472346 -434%
Aktywa trwate, w tym: 180 815 193 314 -6,5%
Nieruchomosci inwestycyjne 166 274 165 618 04%
ff:;g‘;fa:ew ,a"s’f?;"fc’f przedsigwziecia wyceniane 13 246 721 -513%
Aktywa obrotowe, w tym: 86 678 279032 -689%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 4 744 85250 -944%
Zapasy 3297 3601 -8.4%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleZznosci 2988 20035 -851%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 75 649 170 146  -555%
Pasywa razem 267 493 472346 -43,4%
Kapitaty wtasne razem, w tym: 135941 285048  -52.3%
Kapitat podstawowy 2637 2637 0.0%
Kapitat rezerwowy 987 987 0.0%
Akcje wiasne nabyte w celu umorzenia -288 973 -117396  1462%
Elernent wbudowany w dniu poczatkowego ujecia -27 909 -27 909 0.0%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -6 266 -6 262 01%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 455 465 432 991 52%
Zobowigzania razem, w tym: 131 552 187 298 -29.8%
Zobowigzania dfugoterminowe 76 614 27626  177.3%
Zobowigzania krotkoterminowe 54 938 159672  -656%

Na koniec wrzesnia 2021 roku wartos¢ aktywow byta nizsza o 43,4% w poréwnaniu z koficem grudnia
2020 roku.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych nie zmienita sie znacznie w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30
wrzesnia 2021 roku.

Wartos¢ inwestycji we wspdlne przedsiewziecia spadta o 51,3%, poniewaz w okresie 9 miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku Grupa CPD otrzymata 15,07 min PLN od spdtki celowej
odpowiedzialnej za realizacje projekt, tytutem zwrotu wktadu.

Wartos¢ aktywéw obrotowych zmniejszyta sie o 68,9% miedzy innymi na skutek skupu akcji whasnych
na kwote 171,58 min PLN i zaptaty podatku dochodowego przez Grupe CPD w kwocie 6,32 min PLN.

Na koniec wrzesnia 2021 roku wartos¢ kapitatdow wiasnych wyniosta 135,94 min PLN, co stanowito
50,8% catkowitych aktywoéw. Wartos¢ catkowitych zobowigzan stanowita 49,2% catkowitych aktywdw.
Wskazniki te znacznie zmienity sie w pordéwnaniu z koncem grudnia 2020 roku, kiedy wynosity
odpowiednio 60,3% i 39,7%.
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Wartos¢ catkowitych zobowigzan spadta o 29,8% (55,75 min PLN) miedzy innymi z powodu zmniejszenia
sie salda zobowigzan z tytutu podatku VAT i innych zobowigzan podatkowych o kwote 11,68 min PLN,
spadku salda biernych rozliczen miedzyokresowych kosztow w kwocie 18,05 min PLN, nizszego o 3,98
min PLN salda otrzymanych zadatkdw, zmniejszenia sie salda zobowigzan z tytutu odroczonego podatku
dochodowego o kwote 5,37 min PLN, spadku salda zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek (w tym
leasingu) o kwate 10,73 min PLN, nizszego o 3,84 min PLN salda zobowigzanh powigzanych z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy oraz zmniejszenia sie zobowigzan handlowych o kwote 1,98 min PLN.

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej przeliczone na euro. Liczby dotyczace 30 wrzesnia 2021 roku zostatly
przeliczone przy uzyciu kursu NBP na dzien 30 wrzesnia 2021, to jest 4,6329. Liczby
dotyczace 31 grudnia 2020 roku zostaly przeliczone przy uzyciu kursu NBP na dzien 31
grudnia 2020 roku, to jest 4,6148.

Na dzien:

2021-09-30 2020-12-31
(wtys. EUR)  (w tys. EUR)

Aktywa razem 57 738 102355 -436%
Aktywa trwate, w tym: 39028 41 890 -6,8%
MNeruchomosci inwestycyine 35 890 35 888 0,0%

Inwestycie we wspdine przedsiewziecia wyceniane

metodg praw wiasnoscl 2 859 5899 -515%
Aktywa obrotowe, w tym: 18 709 60465 -691%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1024 18 473 -94.5%
Zapasy 712 780 -88%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 645 4341 -85,1%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 16 329 36870  -557%
Pasywa razem 57 738 102355 -43,6%
Kapitaty wiasne razem, w tym: 29 343 61768 -525%
Kapitat podstawowy 569 571 -0,4%
Kapitat rezerwowy 213 214 -0,4%
Akcje wilasne nabyte w celu umorzenia -62 374 -25439 1452%
Element kapitatowy w dniu poczatkowego ujecia -6 024 -6 048 -0,4%
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych -1353 -1 357 -0,3%
Skumulowane zyski z lat poprzednich 98 311 93 827 4.8%
Zobowigzania razem, w tym: 28 395 40586  -30,0%
Zobowigzania diugoterminowe 16 537 5986 1762%

Zobowigzania krotkoterminowe 11 858 34600 -657%
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Ponizsza tabela przedstawia strukture zobowigzan na koniec wrzesnia 2021 i grudnia 2020
roku.

2021-09-30 2020-12-31

Zobowigzania razem do sumy bilansowej 49,2% 39,7%
Zobowigzania dlugoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 28,6% 5,8%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu leasingu 22,4% 1,2%
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5,2% 4,1%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate 1,0% 0,6%
Zobowigzania krotkoterminowe do sumy bilansowej, w tym: 20,5% 33,8%
Kredyty i pozyczki, w tym zobowigzania z tytutu leasingu 13,7% 21,6%
Zobowigzania handlowe oraz pozostate 6,0% 11,0%
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0,8% 1,3%

Struktura zobowigzan znacznie zmienita sie w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku.
Udziat zobowigzan dtugoterminowych w sumie bilansowej wzrost z poziomu 5,8% na koniec grudnia
2020 roku do poziomu 28,6% na koniec wrzes$nia 2021 roku. Udziat zobowigzan krétkoterminowych w
sumie bilansowej spadt z poziomu 33,8% do poziomu 20,5%.

Na koniec wrzesnia 2021 roku zobowigzania diugoterminowe stanowity 58% catkowitych zobowiazan,
podczas gdy na koniec grudnia 2020 roku udziat ten wynosit 15%.

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

e ZAWARCIE UMOW SPRZEDAZY PRZEZ SPOLKE ZALEZNA EMITENTA

4 marca 2021spdtka zalezna Emitenta tj. Ursus Development sp. z o.0. (dalej ,Sprzedajacy”) zawarla
przyrzeczone umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacych sie z
zabudowanych dziatek ewidencyjnych nr:

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

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

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

Sprzedajacy ponadto zawart w tym dniu warunkowe (pod warunkiem niewykonania prawa pierwokupu
przez gmine) umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacych sie z
niezabudowanych dziatek ewidencyjnych nr:
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— 132/2, potozonej w Warszawie, opisanych w ksiegach wieczystych o nr WA5M/00477860/2,
prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksiag
Wieczystych,

— 158/2, potozonej w Warszawie, opisanej w ksiedze wieczystej o nr WA5M/00477864/0,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydziat Ksiag
Wieczystych,

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

nr obr. ewid. 2-09-09 potozonych w Warszawie w Dzielnicy Ursus, w poblizu ul. Gierdziejewskiego i
Posag 7 Panien, na rzecz Nabywcy o tacznej wartosci 83,1 min zt brutto. Umowy zostaly zawarte w
wykonaniu przedwstepnych umow sprzedazy. tgczna cena transakcji wyniosta 98 min zt brutto.

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

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

° ROZWIAZANIE UMOWY INWESTYCYINE]J PRZEZ EMITENTA ORAZ SPOLKI
ZALEZNE EMITENTA

31 marca 2021 r. Emitent oraz spotki zalezne Emitenta tj. Challange Eighteen sp. z 0.0., Lakia Enterprises
Ltd z siedzibg w Nikozji (Cypr) oraz Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. rozwigzaty
za porozumieniem stron zawartg w dniu 10 wrzesnia 2014 roku ze spotkami Unidevelopment S.A. oraz
Unibep S.A. umowe inwestycyjng dotyczaca wspdlnegj realizacji inwestycji deweloperskiej w Warszawie,
dzielnica Ursus pod nazwag ,Ursa Smart City” (,Umowa Inwestycyjna”). W zwigzku z rozwigzaniem
Umowy Inwestycyjnej spotka zalezna Emitenta (Challange Eighteen sp. z 0.0.) nabyla ogdt praw i
obowigzkéw komandytariusza w Smart City spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. od spotki
Unidevelopment S.A.

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

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

e USTANOWIENIE ZABEZPIECZEN Z TYTULU ZAWARCIA UMOWY KREDYTU PRZEZ
SPOLKE ZALEZNA

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

Zabezpieczeniami sptaty wierzytelnosci Banku wynikajgcymi z Umowy o Odnawialny Kredyt sa:
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- zastaw rejestrowy z zastawem zwyklym jako zabezpieczeniem przejsciowym na ogdle praw i
obowigzkéw komandytariusza CPD S.A. w zwigzku z wniesionym wktadem o wartosci nominalnej 30
008 474,75 ztotych w spétce Kredytobiorcy.

— os$wiadczenie CPD S.A. o poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. z
catego mienia co do obowigzku zaptaty na rzecz Banku wszelkich sum pienieznych z tytulu
zobowigzan wynikajacych z Umowy, ze zmianami obowigzujacymi w danym czasie, do maksymalnej
kwoty 48 000 000 ztotych;

— umowa przystgpienia do dlugu po stronie Ursa Sky Smart City spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig sp.k. co do splaty kredytu;

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

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

Ostateczna sptata Kredytu nastgpi nie pdzniej niz 31 maja 2023. Kwoty nalezne sptacane beda w PLN,
wedtug ustalonego harmonogramu splat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spotka Zalezna zaptaci odsetki
wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 1M, powiekszonej o marze Banku.

L USTANOWIENIE ZABEZPIECZEN Z TYTULU ZAWARCIA UMOWY KREDYTU PRZEZ
SPOLKE ZALEZNA

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

Zabezpieczeniami splaty wierzytelnosci Banku wynikajgcymi z Umowy Kredytu sa:

¢ Hipoteki na nieruchomosci,

s Zastawy rejestrowe i finansowe na prawa z rachunkdw bankowych Kredytobiorcy,

* Zastawy rejestrowe na udziatach w Spoétce Zaleznej,

» Zastaw rejestrowy na przedsiebiorstwie Kredytobiorcy,

* Umowa poreczenia zawarta ze Spotka,

* Umowa podporzagdkowania wierzytelnosci m.in. Spétki sptacie kredytu,

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

¢ Cesja wierzytelnosci Kredytobiorcy z umdw najmu, ubezpieczenia oraz uméw z
zarzadzajgcym budynkiem.

Ostateczna splata Kredytu nastapi nie pézniej niz 30 maja 2026. Kwoty nalezne sptacane beda w EUR,
wedtug ustalonego harmonogramu splat. Z tytutu udzielonego kredytu, Spotka Zalezna zaptaci odsetki
wedtug zmiennej stopy procentowej EURIBOR 3M, powiekszonej o marze Banku,

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

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

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

W wyniku Wezwania Spotka obecnie posiada — facznie z juz posiadanymi akcjami wiasnymi —17.404.946
(siedemnascie miliondw czterysta cztery tysigce dziewiecset czterdziesci szesc) akcji, odpowiadajgcych
66% akcji w kapitale zaktadowym Spétki, uprawniajacych do 66% gloséw na Walnym Zgromadzeniu
Spotki, przy czym zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu spétek handlowych, Spétka nie moze wykonywac praw
udziatowych z akcji wiasnych Spétki, w tym prawa gtosu, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub
wykonywania czynnosci, ktore zmierzaja do zachowania tych praw. Cena, po ktdrej Spétka nabyta akcje
okreslone w Wezwaniu wynosita 19,71 zt za jedng akdje.

* OGLOSZENIE STANOWISKA ZARZADU CPD S.A. W SPRAWIE WEZWANIA DO
ZAPISYWANIA SIE NA SPRZEDAZ AKCIJI CPD S.A.

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

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

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

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

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

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

Przed Rozliczeniem Wezwania Spétka posiadata juz 8.699.836 (osiem miliondw szescset dziewiecdziesiat
dziewie¢ tysiecy osiemset trzydziesci szesc) akcji wiasnych Spolki, stanowigcych 32,99% ogdinej liczby
akcji Spotki, uprawniajacych do 8.699.836 (osmiu miliondw szesciuset dziewiecdziesieciu dziewieciu
tysiecy o$miuset trzydziestu szesciu) gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spdtki, co stanowi 32,99%
ogdlnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W wyniku nabycia Akcji i Rozliczenia Wezwania Spotka posiada tacznie 17.404.946 (siedemnascie
miliondw czterysta cztery tysigce dziewiecset czterdziesci szes¢) akcji whasnych Spdtki, odpowiadajgcych
66,00% akcji w kapitale zaktadowym Spoétki i uprawniajgcych do 17.404.946 (siedemnascie miliondw
czterysta cztery tysigce dziewiedset czterdziesci szes¢) gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoitki, co
stanowi 66,00% ogdlnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, przy czym zgodnie z art. 364
§ 2 Kodeksu spotek handlowych, Spotka nie moze wykonywac praw udziatowych z akgji wiasnych Spatki,
w tym prawa glosu, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktére zmierzajg
do zachowania tych praw.

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

. REZYGNACIJA CZLONKA RADY NADZORCZE)]

22 wrzesnia 2021 r., Spotka otrzymata rezygnacje cztonka Rady Nadzorczej z petnionej funkgji.

Pani Gabriela Gryger, petnigca dotychczas funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spotki, ztozyta rezygnacje
z funkgji ze skutkiem natychmiastowym, bez podania przyczyny.
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5. ISTOTNE DOKONANIA, NIEPOWODZENIA ORAZ NAJWAZNIEJSZE
ZDARZENIA DOTYCZACE SPOLKI PO DACIE BILANSOWE]

° POWOLANIE CZLONKOW RADY NADZORCZEJ CPD S.A.

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

. REZYGNACJA CZEONKOW RADY NADZORCZEJ

31 pazdziernika 2021 r. do Spdtki wptyneta rezygnacja z petnionej funkcji pana Alfonso Kalinauskasa,
natomiast 1 listopada 2021 r., rezygnacja pana Michaela Haxby — cztonkdw Rady Nadzorczej.

Panowie petnigcy dotychczas funkcje Cztonkdw Rady Nadzorczej Spétki, ztozyli rezygnacje z funkciji ze
skutkiem natychmiastowym bez podania przyczyny.

6. CZYNNIKI I ZDARZENIA O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJACE
ISTOTNY WPLYW NA SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W ocenie Zarzadu w trzecim kwartale 2021 roku wystapito zdarzenie o nietypowym charakterze —
trwajgca od wiosny 2020 r epidemia SARS- COV-19, jednak nie miato to istotnego wptywu na wyniki
Grupy za trzeci kwartat 2021.

Dziatalnosc deweloperska charakteryzuje sie dtugim cyklem produkcyjnym, przez co skutki negatywnych
zdarzen odczuwalne sg w dtugim horyzoncie czasowym. Przychody ze sprzedazy mieszkan, lokali
ustugowych i miejsc parkingowych w za trzy kwartaty 2021 r. wyniosty 64,99 miliony ztotych i zostaty
wygenerowane przez transakcje sprzed okoto roku z roztozonym na raty terminem ptatnosci. W zwigzku
z tym, zdarzenia, ktore miaty miejsce w 2020 r. sg juz widoczne w rachunku wynikdw obecnego okresu
sprawozdawczego. Nalezy zaznaczyc, iz wynika to z faktu wystapienia istotnych wzrostow popytu i
sprzedazy w branzy budowlanej, szczegdlnie w sektorze deweloperskim mieszkan w budynkach
wielorodzinnych, z jednoczesnym widocznym wzrostem kosztow wytworzenia w porownaniu do
poprzednich okresow.

Ze wzgledu na trwajaca na Swiecie epidemie, spotka nie moze wykluczy¢, ze jej skutki moga wptynaé
na dziatalnos¢ spotek deweloperskich w nastepujacych obszarach:

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

— spadek przychoddw z najméw powierzchni biurowych,

— popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

— terminowos¢ realizacji projektow realizowanych przez spdtki z grupy kapitatowej CPD oraz
jej podmioty powigzane m.in. z wynikajgcych z tempa wydawania decyzji administracyjnych
prowadzacych do uzyskania pozwoler na budowe oraz dopuszczenia gotowych obiektéw do
uzytkowania,

— proces wyodrebniania i przenoszenia wiasnosci lokali na nabywcow oraz sprzedaz
nieruchomosci,

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

— poziom i termin realizowania zobowigzan finansowych kontrahentdw,

— uzyskiwania decyzji administracyjnych,
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— wahania wartosci aktywow w wyniku zmian kursu wymiany PLN w stosunku do walut obcych
szczegdlnie Euro.

CPD S.A. oraz spotki zalezne podjely intensywne dziatania, aby dostosowac swa dziatalnos¢ do
zaistnialych warunkéw, przy utrzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych oraz wytycznych
WHO.

Nalezy podkresli¢, iz tempo prowadzonych prac budowlanych w Grupie CPD w trzecim kwartale 2021
roku nie ulegto spowolnieniu. Poziom sprzedazy projektéw w Grupie CPD nie ulegt spowolnieniu.

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 umoéw deweloperskich.

Zarzad Spotki na biezaco monitoruje i analizuje sytuacje grupy kapitatlowej CPD w zwigzku z
rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu
negatywnych skutkéw pandemii na dziatalnos¢ grupy CPD.

7. NABYCIE I SPRZEDAZ RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

W okresie sprawozdawczym Grupa nie dokonywala istotnych transakcji nabycia lub zbycia aktywdw
trwatych,

8. TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE

W III kwartale 2021 r. Spotka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych
niz rynkowe.

9. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ FINANSOWYCH

Zaréwno Grupa CPD jak i podmiot dominujgcy CPD S.A. nie publikowaty prognoz wynikow finansowych.
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10.AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY
GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU

Meduvo Holding

Furseka Trading

Pozostali
udziatowcy

Akcje Wtasne

Zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spdtke 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) sa:

Liczba Liczba Akcjonariat Akcjonariat
Akcjonariusz posiadanyc Rodzaj akcji  posiadanych wedlug liczby wedlug liczby

h akcji gloséw gltoséw (1) akcji
Meduvo Holding 2133 604 Na okaziciela 2133 604 23.80 % 8.09 %
Furseka Trading 2063 234 Na okaziciela 2063 234 23.01 % 7.82 %
Pozostali 4 769 347 Na okaziciela 22 174 293 53.19 % 18.09 %
Akcje wiasne 17 404 946 Na okaziciela 0% 0% 66.00 %

(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 glosu na Walnym Zgromadzeniu.

Spotka zamierza realizowad dalsze skupy akgji, jesli zajdzie taka mozliwosc.

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

W stosunku do stanu przedstawionego w skonsolidowanym raporcie potrocznym za 2021,

opublikowanym 28 wrzesnia 2021, w strukturze wkasnosci znacznych pakietow akcji Spotki na dzien
bilansowy nie zaszty zmiany.
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11.AKCJE SPOLKI BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH I
NADZORUJACYCH

Ponizszy opis przedstawia stan posiadania akcji Spotki przez cztonkéw Zarzadu petnigcych funkcje w

Zarzadzie Spotki na dzien bilansowy, wedtug informacji posiadanych przez Spotke:

Liczba akcji Wartosé

" n pELGR -
- . posiadanych nominalna B Jako % caltkowitej
Imie; i nazwisko LER P posiadanych akcji ;:2: I;ov;l:e;i liczby gloséw
bilansowy (PLN) ¥y akq
Elzbieta Wiczkowska Cztonek Zarzgdu 14 002 1400 0,05% 0,08%
Iwona Makarewicz Cztonek Zarzgdu 2310 231 0,01% 0,01%
Colin Kingsnaorth Prezes Zarzadu 0 0 0 0
John Purcell Cztonek Zarzgdu 0 0 0 0
RAZEM 16 312 1631 0,06% 0,09%

W stosunku do stanu przedstawionego w skonsolidowanym raporcie poétrocznym za 2021,
opublikowanym 28 wrzesnia 2021, w zestawieniu stanu posiadania akcji przez osoby zarzadzajgce i
nadzorujgce w okresie sprawozdawczym zaszty nastepujgce zmiany:

- 10 sierpnia 2021 Spotka otrzymata od pani Iwony Makarewicz oraz pani Elzbiety Wiczkowskiej,
cztonkdw zarzadu w CPD S.A., powiadomienia o transakcjach zbycia akgji, zawartych 3 sierpnia 2021 r.,
o ktérych mowa w art. 19 ust. 3 Rozporzadzenia MAR.

Spotka nie posiada innych informacji odnosnie faktu posiadania akcji Spétki przez inne osoby wchodzace
w skitad organdw zarzadzajacych lub nadzorujacych.

12. ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE, ADMINISTRACYINE I
ARBITRAZOWE

6 lutego 2019 w stosunku do spotki Celtic Investments Limited z siedziba na Cyprze nalezacej do Grupy,
wszczeto kontrole celno-skarbowa. Zakres kontroli obejmuje rzetelnos¢ deklarowanych podstaw
opodatkowania oraz prawidtowosc¢ obliczania i wpfacania podatku dochodowego od osdb prawnych za
2016 rok przez spotke Blaise Investments sp. z 0.0., ktdra w wyniku potgczenia transgranicznego,
zakonczonego 31 grudnia 2017 roku zostata przejeta przez spotke Celtic Investments Limited. 29
czerwca 2020 roku spotka Celtic Investments Limited otrzymata postanowienie o przeksztatceniu kontroli
celno-skarbowej w postepowanie podatkowe. Postepowanie zostato zakonczone decyzjg z dnia 26
lutego 2021 roku, doreczona do Celtic Investments Limited z siedzibg na Cyprze w dniu 29 marca 2021
roku. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej CPD SA zawiera zobowigzanie wynikajace z
decyzji.

13.UDZIELONE PORECZENIA KREDYTU I GWARANCIE

Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021 r. CPD SA poreczata na rzecz Santander Bank Polska SA wymagalna
i nalezng ptatnos¢ kwot jakie sg wymagane (lub moga by¢ wymagane) do pokrycia obstugi dtugu lub
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wszelkich innych wymagalnych pfatnosci naleznych do zaptaty Bankowi Santander przez spétke zalezng
Belise Investments Sp. z 0.0. na podstawie zadania zaptaty do maksymalnej kwoty 20.666.000 EUR.

W dniu 30 wrzesnia 2021 roku saldo poreczonego kredytu wynosito 12.273.030 EUR.

Okres poreczenia konczy sie w dniu, w ktorym Bank Santander uzna, ze zabezpieczone wierzytelnosci
zostaly nieodwotfalnie, bezwarunkowo oraz w petni sptacone i zaspokojone, ale w kazdym przypadku nie
pozniej niz 31 maja 2029 roku.

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

Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021 r. CPD SA byla strong umowy przystapienia do dtugu spotki
wspétkontrolowanej Ursa Sky Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wobec Banku Millennium SA. Wierzytelnosc¢
obejmuje kwote gtdwng w wysokosci 30.000.000 PLN oraz zwigzane z ta wierzytelnoscig odsetki,
prowizje, oplaty i koszty.

W dniu 30 wrzesnia 2021 roku saldo poreczonego kredytu wynosito 9.279.161,08 PLN.Wynagrodzenie
spotki CPD SA z tytutu udzielonego poreczenia wynosi 225.000 PLN rocznie.

14.SKLAD ZARZADU I RADY NADZORCZE)]
Na dzien 30 wrze$nia 2021 roku w sktad Zarzadu Spotki wchodzity nastepujgce osoby:

¢ Pan Colin Kingsnorth — Prezes Zarzadu

e Pani Iwona Makarewicz — Cztonek Zarzadu

* Pani Elzbieta Wiczkowska — Cztonek Zarzadu
¢ Pan John Purcell — Cztonek Zarzadu

W stosunku do poprzedniego kwartatu, na dzien publikacji raportu, w sktadzie Zarzadu CPD S.A. nie
zaszly zmiany.

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku w sktad Rady Nadzorczej Spotki wchodzity nastepujace osoby:

* Pan Andrew Pegge — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

* Pan Michael Haxby — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

e Pan Wiestaw Ole$ — Sekretarz Rady Nadzorczej

* Pan Mirostaw Gronicki — Cztonek Rady Nadzorczej

» Pan Alfonso Kalinauskas — Cztonek Rady Nadzorczej
W stosunku do poprzedniego kwartatu, na dzien publikacji raportu, w sktadzie Rady Nadzorczej CPD
S.A. zaszly nastepujace zmiany:

- 22 wrzesnia 2021 roku, pani Gabriela Gryger petnigca funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spotki,

zlozyta rezygnacje z petnienia funkcji.

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

- 31 pazdziernika 2021 roku pan Alfonso Kalinauskas petniacy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej
Spotki, ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji.

- 1 listopada 2021 roku pan Michael Haxby petnigcy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spotki, ztozyt
rezygnacje z petnienia funkgcji.

Na dzien 30 wrzesnia 2021 w sklad Komitetu Audytu Spdtki wchodzity nastepujace osoby:

e Pan Alfonso Kalinauskas — Przewodniczacy Komitetu Audytu
* Pan Mirostaw Gronicki — Cztonek Komitetu Audytu

s Pan Andrew Pegge — Cztonek Komitetu Audytu

W stosunku do poprzedniego kwartatu, na dzien publikacji raportu, w sktadzie Komitetu Audytu CPD
S.A. zaszly nastepujgce zmiany:

- 31 pazdziernika 2021 roku wptyneta rezygnacja pana Alfonso Kalinauskasa z petnionej funkgji.

15.INNE ISTOTNE INFORMACIE

Nie wystapity poza wyzej ujawnionymi.

16.CZYNNIKI MAJACE WPLYW NA WYNIKI KOLEJINYCH KWARTALOW
Najwazniejszymi czynnikami, ktore beda miaty wptyw na wyniki kolejnych kwartatow sa:

¢ Sytuacja na rynkach finansowych mogaca wptyna¢ na wycene nieruchomosci w portfelu Grupy.
* Prowadzenie prac budowlanych w kolejnym etapie projektu Smart City Ursus;

* Komercjalizacja projektu IRIS;

e Ksztattowanie sie koniunktury na rynku mieszkaniowym, na ktérym dziata Spotka,

¢ Stan ogdlnoswiatowych rynkdw finansowych i ich wptyw na polskg gospodarke i krajowy system
bankowy,

¢ Podniesienie stop referencyjnych prze NPB
e  Znaczacy wzrost inflacji konsumenckiej w Polsce

¢ Dostepnos¢ kredytéw mieszkaniowych, a w szczegdlnosci ich atrakcyjnos¢ dla potencjalnych
klientow,

» Terminowa, zgodna z ustalonymi harmonogramami, realizacja kolejnego etapu projektu Smart
City Ursus

¢ Dostepnos¢ finansowania zewnetrznego (kredyty, obligacje) dla podmiotéw z branzy
deweloperskiej i inwestycyjnej,
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Zmiany w przepisach prawnych i podatkowych mogacych wplywac w niekontrolowany sposob
na popyt na rynku produktéw oferowanych przez Spétke,

Utrzymanie stabilnej sytuadji politycznej oraz tworzenie pozytywnego klimatu gospodarczego
przez rzad i wtadze lokalne,

Koniunktura gospodarcza majgca wplyw na systematyczne otrzymywanie przychoddow z
wynajmu powierzchni biur,

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu,

Dokonywana co kwartat aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez Grupe nieruchomosci
oraz naleznosci,

Obserwowany na rynku deweloperskim wzrost cen prac budowlanych,

Ryzyko zwigzane w trwaniem epidemii COVID -19 na Swiecie.
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II. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE ZA OKRES 9 MIESIECY ZAKONCZONY 30 WRZESNIA 2021
R. WRAZ ZE SKROCONYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM CPD S.A



Sroédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe
za trzeci kwartat 2021 r.

wraz ze skréconym sprawozdaniem finansowym
CPD S.A.
za trzeci kwartat 2021 r.

sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejskg dotyczacymi sprawozdawczosci srédrocznej

(dane finansowe niebadane)

@@ CPD S.A.
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Srédraczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodow

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienigznych

Moty objasniajace do Srddrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1
2
2.1
2.2

29.10
29.11
29.12
29.13
29.14
29.15
29.16

Informacje ogéine

Zasady rachunkowosci

Podstawy sporzadzenia

Zmiany w strukturze Grupy

Wazne oszacowania i osady ksiggowe
Zarzgdzanie ryzykiem finansowym
Nieruchomosci inwestycyjne

Naleznosci handlowe oraz pozostale naleznosci
Zapasy

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Wspdlne przedsiewzigcia

Kapital podstawowy

Zobowigzania handlowe oraz pozostale zobowigzania
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy
Odroczony podatek dochodowy

Przychody wedlug rodzajéw

Koszt sprzedazy

Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci
Koszty administracyjne - pozostate

Pozostate przychody

Przychody i koszty finansowe

Podatek dochodowy

Operacyjne przeplywy pienigzne

Transakcje z jednostkami powigzanymi
Wyplata dywidendy

Zysk na akcje

Zobowigzania warunkowe

Segmenty operacyjne

Sezonowosc dziatalnosci | zdarzenia nietypowe

Aktywa wchodzace w sklad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy

Zdarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

Srédroczne sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej
Srédroczne informacje jednostki dominujacej

Skrécone sprawozdanie z calkowitych dochoddw

Skrocone sprawozdanie z sytuacji finansowej

Skrocone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Skrécone sprawozdanie z przeplywow pienieznych

Udziaty w jednostkach zaleznych | wspdltkontrolowanych

Naleznosci diugoterminowe

Naleznosci handlowe oraz pozostale naleznosci

Kapitat podstawowy

Pozyczki

Zysk na jedna akcjg

Koszty administracyjne

Przychody i koszty finansowe oraz wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej
Podstawowe operacyjne przeplywy pieniezne

Transakcje z jednostkami powigzanymi

Sezonowosé dziatalnosci | zdarzenia nietypowe

Zdarzenia po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego
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CPD S.A.

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

I Srédroczne skréocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Okres 3 miesiecy Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony
Nota 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30
(niebadane)

Przychody ze sprzedazy 13 4 477 4 548 14 189 14 152
Koszty sprzedazy 14 703 560 1967 2 824
WYNIK NA SPRZEDAZY 3774 3988 12 222 11 328
Koszty administracyjne utrzymania nieruchomosci 15 (2 720) (2728) (8 221) (8 760)
Koszty administracyjne - pozostate 16 (1470) (2190) (4 595) (4 756)
Koszty sprzedazy i koszty marketingowe (10) (26) (20) (151)
Wynik ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 575 92 810 166
Pozostate przychody 17 803 89 3 550 1136
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 4 5685 2031 3014 8729
Udziat w zysku lub stracie wspodlnych przedsiewziec¢ (618) 3 643 18 123 79562
wycenianych metoda praw wlasnosci po opodatkowaniu
Odpisy aktualizujgce wartosci naleznosci 3 (24) 857 44
Wynik z wyceny aktywdw przeznaczonych do sprzedazy 0 (86) 293 (116)

WYNIK OPERACYJNY 6 022 4789 26 033 15 572

Przychody finansowe 18 224 75 529 623
Koszty finansowe 18 (3 097) (2173) (3133) (15017)
WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM 3149 2 691 23 429 1178
Podatek dochodowy ( 605) (38) ( 955) (10 461)

WYNIK NETTO 2544 2 653 22 474 (9 283)

Roznice z przeliczenia sprawozdan finansowych (274) (726) (4) (726)
jednostek zagranicznych

CALKOWITE DOCHODY OKRESU

WYNIK NETTO

przypadajgce na akcjonariuszy Spotki 2 544 2 653 22 474 (9 283)
przypadajgce na akcjonariuszy niekontrolujgcych 0 0 0 0
Catkowite dochody netto za rok obrotowy

przypadajgce na akcjonariuszy Spotki, w tym: 2270 1927 22 470 (10 009)
- z dziatalnosci kontynuowanej 2270 1927 22 470 (10 009)
- z dziatalnoéci zaniechanej 0 0 0 0
PODSTAWOWY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJE W PLN 23 0,21 0,15 1,41 (0,44)
ROZWODNIONY ZYSK (STRATA) NA 1 AKCJE W PLN 23 0,21 0,15 1,41 (0,44)
Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska

Prezes Zarzadu Czionek Zarzadu

John Purcell Iwona Makarewicz

Czlonek Zarzadu Czionek Zarzadu

Noty objasniajgce do $rddrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za trzeci kwartat 2021 r. stanowig jego

integralng czesc.
@ CPD S.A.
Strona 3
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(Wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Nota 2021-09-30 2020-12-31
(niebadane)
AKTYWA
Aktywa trwale
Nieruchomosci inwestycyjne 4 166 274 165618
Rzeczowe aktywa trwate 126 212
Inwestycje we wspolne przedsiewziecia wyceniane metoda 13 246 27 221
praw whasnosci 8
Diugoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach 599 0
Naleznosci diugoterminowe 5 570 263
Aktywa trwate 180 815 193 314
Aktywa obrotowe
Zapasy 6 3297 3 601
Naleznosci handlowe oraz pozostafe naleznosci, w tym: 5 2988 20 035
- naleznosci i pozyczki 1963 18 995
- rozliczenia miedzyokresowe 1025 1040
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 75 649 170 146

AKIyWa ODrotowe Z wyidCZeniem akiywow wCnoazZgcycn w sKiaa 81 934 193 782
grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do
sprzedazy

Aktywa przeznaczone do sprzedazy 27 4 744 85 250
Aktywa obrotowe 86 678 279 032

Aktywa razem 267 493 472 346

Strona 4 @ CPD S.A.
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(Wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - c.d.

Nota 2021-09-30 2020-12-31
(niebadane)

KAPITAL WLASNY
Kapital wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki
Kapital podstawowy 9 2637 2637
Akcje wtasne nabyte w celu umorzenia 9 (288 973) (117 396)
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia (27 909) (27 909)
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych (6 266) (6 262)
Kapitat rezerwowy 987 987
Skumulowane zyski (straty) 455 465 432 991
Kapitat wlasny razem 135 941 285 048
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania diugoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 10 2624 2820
Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 11 60 005 5454

Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 985
Zobowiazania diugoterminowe 76 614

Zobowiazania kréotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 10 16 132 51 740

Kredyty i pozyczki, w tym leasing finansowy 11 36 562 101 847
Zobowigzania Krotkoterminowe z wylaczeniem

zobowiazan wchodzacych w skitad grupy do zbycia
zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy
Zobowigzania grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako 27 2244 6 085

przeznaczona do sprzedaz
Zobowiazania krotkoterminowe 54 938 159 672

Zobowiazania razem 131 552 187 298

Pasywa razem 267 493 472 346

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

John Purcell Iwona Makarewicz

Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Noty objasniajace do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za trzeci kwartat 2021 r. stanowig jego
integralng czesé.

@ CPD S.A.
Strona 5



9 euONS
V'S AdO @

095820 kujeiBaju obal Bimouels “J | 202 feremy 10921} ez ofamosueul) ejuepzomelds ofisuemopliosuoys oBauooguys obauzooipois op aokleluselqo foN

npkziez seuoizo npkziez yauoyzo npkziez yeuopzn npkziez sazald
ZOIMBIBNE BUOM| BYSMO¥ZOIAN BJEUOQ BlBIgZ|T |l8oing uyor yuousBury uljo9

‘[ooklnuiwop yisoupal Azsnueuoloye eu 1osoxyoshim [aued m elepedAzid Ajendey apisAzspy yoAmolosozslaiuw Azsnueuoloye epejsod siu ednin

L6 GEL GOt GSh (99z 9) (606 22) auepegaiu/ 1Z0Z'60°0E BU uelS

0] Apoyoop aumoxe)
v.ly éc Ly cc 0 0 0 0 0 nsamo (ejels) ysiz
(¥) 0 0 () 0 0 0 yokuzoueibez yaisoups| Bluazalezid z 801UZoY

(265 121) (225 121)

0 0 0 0 0 obamopepiez nyendey siuaziuqQ
(225 121) 0 (LG LLL) 0 EIUSZIOLIN N30 M YoAusemm I[oye alnAgqeN
IWE[SI0I0SEM Z aloyesuel]

166 ZEV (606 £2) (96€ L11) L202'LO'LO BU uelS

LOY L0V (606 22) (96€ LLL) duepeqalu/ 0202'60°0€ BU uBlS

0] Apoyoop sumosten

(ese 6) (ege 6) 0 0 0 0 0 nsanjo (ejesis) 4sAz

(922) 0 0 (922) 0 0 0 yokuzowueibez yeisoups| BluszolezId Z 801UZOY
(9ge ¥ ) (98¢€ v1)

0 oflamopepiez njendey siusziuqo

(98€ ¥2) 0 (98¢ ¥2) 0 BIUSZIOWN N[0 M YoAuSEIM I[DMe 219AgeN

[[OIOTOSEM USIUMEBIAN UOBLIE] M [LUADEIBEIZP [LIEOMOeIZpN Z Sl0yesuel ]

(606 L2) (oro €v) 020210° 10 BU uBlg
JElS) IS/ WOMI9Z8 ydsAuzolueibez e1oaln eluaziown MOM

auojajzpodsiN fendey yaysoupal obamoyiezood niup nj@o m ajAqeu  -ejspod
wazey (Ayeays) shAz suemoinwinys  eluazojezid z feydey m Auemopngm Juawalg ausepm aloyy  jendey

wAusepm ajeydey m ueiwz 3z ajuepzomelds BURMOPI|OSUOHS DUOIODIS

(lezoeur ouepod aju 8|1 0 ‘N1d “SA m BS auozelim Alomy aixishzsi)

V'S ddO



CPD S.A.

(Wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)
Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych

Okres 9 miesiecy zakoriczony

Nota 2021-09-30 2020-09-30
(niebadane) (niebadane)
Przeplywy pieniezne z dzialalnosci operacyjnej
Podstawowe operacyjne przeplywy pienigzne 20 4233 (7 277)
Odsetki zaptacone (1515) (1 549)
Zaptacony podatek dochodowy 6 322 9 455

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Naktady zwigkszajgce wartosé nieruchomosci inwestycyjnych 0 (20)
Naktady na aktywa przeznaczone do sprzedazy 0 (101)
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (13) 0
Whkiady do wspélnego przedsiewziecia 0 (36 912)
Odsetki otrzymane 1 438
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 76 288 93 895
Srodki  pienigzne  wspdlnego  przedsiewziecia  objetego

konsolidacja 143 0
Wplywy z obnizenia wktadu we wspélnych przedsiewzieciach 15 069 43 251

Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Nabycie akcji wtasnych (171 577) (74 386)
Nabycie pochodnych instrumentdw finansowych (580) 0
Splata kredytow i pozyczek (10 224) (3 677)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (182 381) (78 063)

Zmiana netto stanu srodkow pienigeznych i ich ekwiwalentow (94 497)

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na poczatek roku 170 146

Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow na koniec okresu

Colin Kingsnorth John Purcell
Prezes Zarzgdu Czlonek Zarzadu
Elzbieta Donata Wiczkowska Iwona Makarewicz
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
Oly objasniajace 4o srodrocZnego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansoweqo za (rzeci artas r. stanowig jego

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Spotka CPD S.A. (dalej "Spotka”, "CPD") z siedzibg w Warszawie (02-677), Cybernetyki 7B, zostala powotana
statutem z dnia 23 lutego 2007 roku (pod nazwa Celtic Development Corporation S.A., nastepnie 22/02/2008
Spotka zmienita nazwe na Poen S.A.) i zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 23 marca 2007 roku pod numerem KRS 0000277147

W dniu 2 wrzesnia 2010 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy
spotki Poen S.A. na Celtic Property Developments S.A.

W dniu 29 maja 2014 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o zmianie nazwy spotki
Celtic Property Developments S.A. na CPD S.A. Zmiana nazwy zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 17 wrzeénia 2014 roku.

Waluta prezentacyjng skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest PLN.

Informacje o Grupie Kapitatowejf

Na dzien bilansowy w skitad grupy kapitatowej CPD wchodzg CPD S.A. jako podmiot dominujacy oraz 24 spotek
zaleznych ("Grupa CPD"). Ponadto Grupa posiada udziaty w 2 jednostkach wspotkontrolowanych.

Zasady rachunkowos$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego srédrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sa spéjne z tymi, kiére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku, za wyjatkiem zastosowania
nastepujacych nowych lub zmienionych standardéw oraz interpretacji obowiazujacych dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2021 roku.

Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe na 30 wrzesnia 2021 r. zostalo sporzadzone przy zatozeniu
kontynuacji dziatalnoéci w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Niniejsze skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe CPD zostalo sporzadzone zgodnie z

Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci zatwierdzonym przez UE - MSR 34 Srédroczna
Sprawozdawczo$¢ Finansowa oraz zgodnie ze wszystkimi majgcymi zastosowanie MSSF przyjetymi przez Unig
Europejska.

Nowe i zmienione standardy i interpretacje, ktdre weszly w zycie w 2021 r. oraz ich wplyw na niniejsze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 ,,Reforma referencyjnych stop procentowych".

Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaly opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata o wcze$niejszym
zastosowaniu nastepujgcych opublikowanych standardéw, interpretacji lub poprawek do istniejacych standardow
przed ich datg wejscia w zycie:

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe - opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku, wraz z poprawkami
opublikowanymi 25 czerwca 2020, i ma zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023
roku lub pézniej. Standard zastgpi dotychczasowe regulacje dotyczace umoéw ubezpieczeniowych (MSSF 4).

Zmiany do MSR 1 ,Klasyfikacja zobowigzar jako krotkoterminowe lub dlugoterminowe" - opublikowany w
dniu 23 stycznia 2020 roku i ma zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku
lub pézniej.

Zmiany do MSR 16 ,,Wplywy przed przyjeciem do uzytkowania" - opublikowany w dniu 14 maja 2020 roku i ma
zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.
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Zmiany do MSR 37 ,Koszty wypeinienia kontraktu” - opublikowany w dniu 14 maja 2020 roku i ma
zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pozniej.

Zmiany do MSR 8 "Definicja szacunkow ksiegowych" - opublikowany w dniu 12 lutego 2021 roku i ma
zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” - opublikowany w dniu 12 lutego 2021 roku i ma
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;.

Zmiany do MSR 12 "Podatek odroczony w odniesieniu do aktywow i zobowiazan wynikajacych z
pojedynczej transakcji" - opublikowany 7 maja 2021 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pozniej.

Zmiany standardéw w ramach cyklicznych Rocznych Poprawek 2018 - 2020 - opublikowany w dniu 14 maja 2020
roku i ma zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub poznie;.

Wyzej wymienione standardy i ich zmiany nie dotycza dziatalnosci Grupy lub dotyczg jej w niewielkim stopniu, w
zwiazku z tym ich zastosowanie nie bedzie miato istotnego wplywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy.

31 marca 2021 roku w zwigzku z zakonczeniem wspélnego przedsiewziecia Smart City umowa inwestycyjna w
zakresie tego przedsiewziecia zostata rozwigzana, a Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
ponownie zostata 100% spotka zalezna.

29 kwietnia 2021 roku CPD nabyta 100% udziatow Antigo Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
od Lakia Enterpeises Ltd.

29 kwietnia 2021 roku Smart City Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. zmienita nazwe na Ursus
Gaston Investments Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Ponadto Grupa podjeta dzialania zwigzane z likwidacjg czesci struktury spétek realizujgcych projekt w Ursusie. w
trzecim kwartale 2021 KRS wykreslit z rejestru przedsiebiorcéw 7/120 Gaston Investments spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k., 19/97 Gaston Investments spélka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k., 3/93
Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig sp. k. oraz 5/92 Gaston Investments spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.. Ponadto po dniu bilansowym wykreslone z rejestru zostaty 12/132 Gaston
Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. oraz 13/155 Gaston Investments spéitka z
ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k.

W ramach kontynuacji restrukturyzacji wewnetrznej Antigo Investments Sp. z o.0. zakupito od Challange Eighteen
Sp. z o.0. ogdt praw komandytartiusza w 2/124 Gaston Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.
k. oraz 18 Gaston Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

1 pazdziernika Grupa zbyla spotke zalezng IMES Poland Sp. z 0.0. Od momentu sprzedazy posiadane]
nieruchomosci spotka nie prowadzita dziatalnosci operacyjne;.

Przy sporzadzaniu niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad dokonat oceny
waznych oszacowan i osadéw ksiegowych, kidre majg wplyw na zastosowane zasady rachunkowosci oraz kwoty
ujete w sprawozdaniu finansowym sporzgadzonym za okres 9 miesiecy zakoriczony 30 wrzesnia 2020 r.

Wazne oszacowania i osady wynikajg z dotychczasowych doswiadczen oraz innych czynnikow, w tym
przewidywan odnosnie przyszitych zdarzen, ktére w danej sytuacji wydaja sie zasadne. Uzyskane w ten sposéb
oszacowania ksiegowe, z definicji obarczone sg nieodtacznym ryzykiem.

Oszacowania i osady ksiggowe przyjete przy sporzadzaniu niniejszego skroconego poéitrocznego sprawozdania
finansowego nie ulegly zmianie i sg takie same jak te zastosowane przy sporzgdzaniu sprawozdania za rok
zakoriczony 31 grudnia 2020.

Oszacowania i zatozenia, ktdre niosg ze sobg znaczace ryzyko koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty
wartosci bilansowej aktywow i zobowiazan w trakcie kolejnego roku obrotowego, oméwiono ponize;j.
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Ustalanie wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych

Wykazywana w bilansie wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych ustalana jest w oparciu o wyceny
przygotowywane corocznie przez niezaleznych rzeczoznawcow Savills Sp. z 0.0., zgodnie z Royal Institution of
Chartered Surveyors’ (“RICS”) Valuation — Professional Standards 2017 Incorporating the IVSC International
Valuation Standards (the “RICS Red Book") opublikowanymi w czerwcu 2017 r., obowigzujgcymi od 1 lipca 2017 r.
Optaty za wycene nie sg powigzane z wartoscia nieruchomosci i wynikiem wyceny. Biorac pod uwage
uwarunkowania rynku na dzien bilansowy Zarzad dokonal przegladu oraz potwierdzit zatozenia rzeczoznawcow
stanowigcych podstawe do zastosowanych modeli wyceny.

Grupa CPD. w ramach posiadaneqo portfela nieruchomoéci. rozréznia nastepujace grupy aktywow:

(i) nieruchomosci gruntowe niezabudowane,

(ii) nieruchomosci inwestycyjne, w kitérych wystepujg znaczne przychody z czynszéw (budynki biurowe
zlokalizowane w Warszawie).

(iii) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem biurowym w Warszawie, dla ktérej rozwazana jest zmiana
przeznaczenia na cele mieszkaniowe.

Poszczegdin nieruchomoséci zostat cenione przez Gru rzy uzyciun jacych z :

Corocznie Grupa zleca dokonanie posiadanych nieruchomosci wedtug wartosci godziwych na dzien bilansowy. W
oparciu 0 uzyskane wyceny decyduje o koniecznosci ujecia odpiséw zwigzanych z utrata wartosci nieruchomosci
wykazywanych wedlug ceny nabycia lub aktualizacji wyceny nieruchomosci wycenianych wedtug wartosci
godziwej.

Zmiany w wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg w wyniku finansowym w pozycji "Wynik
z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych”, natomiast zmiany odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapaséw w pozycji
"Koszt wlasny sprzedazy".

Do wycen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych zastosowano podejscie porownawcze, metode
poréownania parami. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, kitdre byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i okresla z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje sie jezeli sa znane
ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Zmienng majacg najwiekszy wplyw na wynik
wyceny jest cena za metr kwadratowy.

Dla nieruchomosci przynoszacych dochod zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng. Podejscie
dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene,
ktérej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci oraz, ze nie zaptaci za nig
wiecej niz za inng nieruchomosg, ktéra mogtby nabyé, o tej samej rentownosci i tym samym stopniu ryzyka.

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

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

Stopy kapitalizacji zostaly oszacowane przez niezaleznych rzeczoznawcow indywidualnie dla kazdej istotnej
nieruchomosci inwestycyjnej biorac pod uwage lokalizacje i rodzaj nieruchomosci. Stopa kapitalizacji jest
przynajmniej raz w roku poddawana weryfikacji przez zewnetrznych rzeczoznawcow majgtkowych, a dochoéd
operacyjny netto jest aktualizowany na podstawie obowigzujgcych umdw najmu.
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Wycena nieruchomosci dla ktérej rozwazana jest zmiana przeznaczenia zostata dokonana za pomoca podejscia
dochodowego i metody rezydualne;.

Metoda rezydualna wyznacza wartos¢ nieruchomosci poprzez odjecie kosztow realizacji i spodziewanego
rynkowego zysku dewelopera od szacowanej wartosci rynkowe] zakonczonej inwestycji. Zardwno wartosé
rynkowa zakonczonego projektu jak i koszty budowy jak i zysk dewelopera szacowane s3g przez rzeczoznawce na
podstawie érednich spodziewanych wartosci rynkowych dla podobnych nieruchomosci.

Wycena gruntéw przewidzianych pod zabudowe na cele publiczne zostata obnizona do zera.

W trakcie okresu nie nastgpily zmiany w technikach wyceny nieruchomosci inwestycyjnych.

W trakcie okresu nie wystapity zmiany pomiedzy poziomami wyceny nieruchomosci inwestycyjnych.
Nieruchomosci inwestycyjne przeniesione do akiywdw przeznaczonych do sprzedazy wyceniane sg wedlug
spodziewanej ceny sprzedazy pomniejszonej o koszty sprzedazy.

W ciggu 9 miesiecy 2021 r. Grupa osiggneta zysk z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwych w kwocie 3.014 tys. PLN.

Ujecie ksiegowe wspdinych przedsiewzieé

W 2014 r. zostala podpisana umowa inwestycyjna pomiedzy CPD S.A. i jej spotkami zaleznymi (Smart City Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k., Lakig Enterprises Ltd) oraz podmiotami niepowigzanymi z Grupg CPD tj.
Unidevelopment S.A. i Unibep S.A. Umowa przewiduje realizacje wspélnego przedsiewziecia, polegajacego na
budowie kompleksu budynkow wielorodzinnych z ustugami wraz z infrastruktura towarzyszaca, na nieruchomosci
nalezacej do Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

31 marca 2021 roku w zwigzku z zakonczeniem wspolnego przedsigwzigcia Smart City umowa inwestycyjna w
zakresie tego przedsiewziecia zostata rozwigzana, a Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
ponownie zostata 100% spotka zalezna.

W dniu 22 lutego 2017 r. zostala podpisana kolejna umowa inwestycyjna pomigdzy CPD S.A. i jej spotkami
zaleznymi (Challange Eighteen Sp. z o0.0., 4/113 Gaston Investmenis z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k.,
Lakig Enterprises Ltd) oraz podmiotami niepowigzanymi z Grupg tj. Unidevelopment S.A. i Unibep S.A. Umowa
przewiduje realizacje wspélnego przedsiewziecia, polegajacego na budowie kompleksu budynkéw wielorodzinnych
z ustugami wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na nieruchomosci nalezacej do 4/113 Gaston Investments Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

Zakres przedsiewziecia Umowy inwestycyjnej zostal rozszerzony w dniu 26 pazdziernika 2018 r. na calg
nieruchomos¢ nalezacg do Ursa Park Smart City spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. Umowa
inwestycyjna przewidywata realizacje trzech przedsiewzie¢: Ursa Park, Ursa Home i Ursa Sky, z kt6rych kazde jest
podzielone na dwa etapy.

Pierwsze przedsiewziecie, to jest Ursa Park zostalo ukoriczone w 2019 roku i obejmowato 385 mieszkan. Obecnie
realizowane jest drugie przedsiewzigcie, to jest Ursa Home obejmujace w sumie 341 mieszkan (153 mieszkan w |
etapie i 188 mieszkan w Il etapie). Wg stanu na dzien 30 wrzesnia 2021 roku wszystkie mieszkania w tym
projekcie zostaly sprzedane.

Na mocy aneksu do umowy inwestycyjnej z 22 wrzesénia 2020 Unidevelopment SA przystapit jako wspdlnik do
zalozonej wczesniej przez CPD SA oraz Smart City Sp. z o.0. spotki Ursa Sky Smart City Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k., ktéra nabyta od Ursa Park Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
grunt oraz dotychczasowe nakfady zwigzane z realizacjg projektu Ursa Sky i od tej pory inwestycja ta jest
klasyfikowana jako wspodlne przedsiewziecie. Cate przedsiewziecie ma zawiera¢ 183 i 201 mieszkan w
odpowiednio w | i li etapie. Na dzien bilansowy zawarto umowy na sprzedazy wszystkich mieszkan w etapie | oraz
78 mieszkan w etapie Il.

Dla celéw rozliczenia wspélnych przedsiewzie¢ Zarzad Spodtki stosuje postanowienia MSSF 10, tzn. aktywa i
zobowigzania uznane za objete wspolnymi przedsiewzieciami rozliczane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym metodg praw wiasnosci. Przy czym przystugujgce Grupie udzialy w aktywach netto wspéinych
przedsiewziec obliczane sa na podstawie obowigzujacych strony postanowien zawartych umoéw inwestycyjnych.

Szczegdly rozliczenia wspolnych przedsiewzie¢ zostaly zaprezentowane w nocie 8.
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Ustalenie wartosci godziwej instrumentow pochodnych

W lutym 2016 r. spotka zalezna Belise Investments Sp. z 0.0. zawarla transakcje zamiany stép procentowych
(IRS). Kwota transakcji IRS odpowiada 80% salda kredytu zaciggnietego w Santander Bank S.A. W drugim
kwartale 2021 roku instrument wygast, a w celu zabezpieczenia przed ryzykiem wzrotu stop procentowych 31 maja
2021 roku spotka nabyta opcje na stope procentowg typu CAP.

Pochodne instrumenty finansowe sa wyceniana przez bank Santander wediug wartosci godziwej. Rezultat wyceny
odnoszony jest w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow w koszty lub przychody finansowe.

Wycena bilansowa udzialow w jednostkach zaleznych oraz pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym
(dotyczy sprawozdania jednostkowego)

Na dzien bilansowy Spétka przeprowadzita analize przestanek utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych,
poprzez poréwnanie wartosci ksiegowej udziatow do ich wartosci odzyskiwalne]. Wartos¢ odzyskiwalna stanowi
wyzsza z dwoch kwot: wartosci godziwej aktywow, pomniejszonej o koszty sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. W
ocenie Spotki nie ma podstaw, aby uznag, iz wartos¢ uzytkowa w znaczacy sposob odbiegata na dzieri bilansowy
od wartosci godziwej. W efekcie analiza utraty wartosci udziatow opierata sie na wartosci godziwe;.

W przypadku udziatéw w jednostkach zaleznych Challange Eighteen Sp. z o0.0., IMES Poland Sp. z o0.0., Ursus
Development Sp. z 0.0., Celtic Asset Management Sp. z 0.0., Antigo Investments Sp. z 0.0., Ursa Sky Smart City
Sp. z 0.0. SK oraz Lakia Enterprises Ltd ich wartos¢ godziwa zostata oszacowana w oparciu o aktywa netto tych
spotek stanowigcych przyblizenie oczekiwanych przyszlych przeptywow pienieznych dostepnych dla udziatowcow
z tytutlu posiadanych udziatéw. Wartosé tych przeplywéw pienieznych zostata oszacowana m.in. w oparciu o
wartos¢ ksiegowa (nie nizszg niz warto$¢ godziwa) badz wartosé godziwg nieruchomosci bedacych wlasnoscig
spotek zaleznych.

W przypadku udzialéw w jednostce zaleznej Celtic Investments Limited, ktdéra wedtug stanu na dzier bilansowy
miata wygaszong dziatalnos¢ operacyjng oraz nie posiadata znaczacych aktywow ich warto$é godziwa zostata
oszacowana w oparciu o aktywa netto tej spotki.

Nie stwierdzono przestanek do utraty wartosci udzialéw w jednostce zaleznej Ursa Sky Smart City Sp. z 0.0. SK.
W odniesieniu do udziatow w Celtic Investments Ltd, Ursus Development Sp. z 0.0. i Lakia Enterprises Ltd, ktérych
cala warto$¢ pozostaje objeta odpisem aktualizujgcym, nie stwierdzono przestanek do odwrécenia rozpoznanych
wczesniej odpisow.

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 roku utworzono odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatow w kapitale
zaktadowym spétek Challange Eighteen Sp. z 0.0., Antigo Investments Sp. z 0.0. oraz IMES Poland Sp. z 0.0.

Jednoczesnie na dzien bilansowy Spoétka przeprowadzita analize odzyskiwalnosci naleznoéci z tytutlu pozyczek
udzielonych jednostkom zaleznym. Spdétka dokonata odpisu z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do pozyczek
udzielonych spétkom zaleznym, ktdre na 30 wrzesnia 2021 r. wykazywaly ujemne wartosci aktywéw netto. W
ocenie Spoétki z uwagi na ujemng wartosc aktywéw netto tych spétek zaleznych istnieje realne zagrozenie, ze
spotki te nie bedg mogty sptaci¢ w catosci zaciggnietych pozyczek.

Rozrachunki podatkowe/podatek odroczony i akiywowanie strat podatkowych

W zwigzku z faktem, iz podlegajace konsolidacji spotki podlegajg kilku jurysdykcjom podatkowym, stopniem
komplikacji prowadzonych transakcji oraz niejasnosciami w interpretacji przepisow, prowadzenie rozliczen
podatkowych, w tym ustalenie prawa lub obowigzku oraz sposobu uwzglednienia poszczegéinych transakcji w
rachunku podatkowym poszczegdlnych jednostek Grupy moze wymagaé istotnej dozy osadu. W bardziej
skomplikowanych kwestiach osad zarzadu wsparty jest opiniami wyspecjalizowanych doradcéw podatkowych.
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Podatki dochodowe za okresy $rodroczne sg naliczane z wykorzystaniem stawki podatkowej, ktéra odzwierciedla
przewidywany catkowity zysk lub strate roczna. Rdznica migdzy kosztem podatku dochodowego i stawka
podatkowg 19% wynika gléwnie z niewykazanych aktywéw z tytutu podatku odroczonego od strat podatkowych
oraz nadwyzki dodatnich réznic przej$ciowych nad ujemnymi réznicami przejsciowymi w spotkach, w ktérych nie
przewiduje sie ujecia aktywow z tytutu podatku odroczonego za peten rok finansowy. Na kazdy dzien bilansowy
Zarzad przeprowadza analize odzyskiwalnosci strat podatkowych, w oparciu o plany biznesowe poszczegélinych
spétek wchodzacych w sktad Grupy i przewidywane projekcje podatkowe dla tych podmiotéw, i na tej podstawie
podejmowane sg decyzje o aktywowaniu badz nieaktywowaniu strat podatkowych za lata ubiegte.

Czynniki ryzyka finansowego

W zwigzku z prowadzona dziatalnoscig Grupa CPD narazona jest na nastepujace ryzyka finansowe: ryzyko
rynkowe (w tym: ryzyko zmiany kursu walut, ryzyko zmiany wartosci godziwej lub przeptywéw pienieznych w
wyniku zmian stép procentowych), ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci.

Ryzyko zmian stép procentowych

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim faktu, iz przeptywy
pieniezne moga ulec zmianie w wyniku zmian rynkowych stép procentowych. Grupa czesciowo finansuje swoja
dziatalnos¢ operacyjna i inwestycyjna kapitatem obcym oprocentowanym wedtug zmiennych stép procentowych.
W zwigzku z aktualnym poziomem zadiuzenia, Grupa gtéwnie narazona jest na ryzyko zmiany stop procentowych
w zakresie zobowigzan z tytutu kredytow bankowych.

W ramach Grupy Kapitatowej jedynie spotka Belise Investments zabezpiecza ryzyko zmiennosci przeptywow
pienieznych wynikajace z zaciggnietego zadluzenia opartego o zmienng stope referencyjng za pomoca opcji typu
CAP.

Pozostate ryzyka finansowe Grupy CPD zostaly zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
sporzadzonym za rok zakonczony 31 grudnia 2020.

Ryzyko pfynnosci

W ciagu pierwszych 9 miesiecy 2021 r. spadt poziom $rodkéw pienieznych Grupy. Wynikato to gléwnie z nabycia
akcji wlasnych w celu umorzenia. Zostato ono sfinansowane gtéwnie ze srodkéw zgromadzonych w roku
poprzenim, a takze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych oraz wycofania wktadow ze wspélnego przedsiewziecia.
Ponadto kredyt w Santander bank zostal zrefinansowany na okres 2,5 roku z automatycznym przedtuzeniem o
kolejne 2,5 roku pod warunkiem spetnienia uzgodnionych warunkéw finansowych.

@ CPD S.A.
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CPD S.A.

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

Noty objasniajace do skroconego skonsolidowanego sp rawozdania finansowego

01-01-2021-  01-01-2020-
2021-09-30 2020-12-31

Stan na poczatku roku 165 618 100 214

Nakfady inwestycyjne 0 20

Zobowiazania z tytulu uzytkowania wieczystego zwigzane ze sprzedang (75) 0

nieruchomoscia

Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane z przeniesieniem ze 2 464 0

wspolnego przedsiewziecia

Przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (2 500) 0

Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane z przeniesieniem do (2 244) 0

aktywow przeznaczonych do sprzedazy

Przeniesienie z aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy 0 47 546

Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego zwigzane z przeniesieniem z 0 1832

aktywéw przeznaczonych do sprzedazy

Zysk /(strata) netto z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci 3014 15 921

godziwych

Zmiana stanu skapitalizowanego zobowigzania finansowego (3) 85
166 274 165 618

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych pozostaje zblizone do stanu na koniec poprzedniego roku. Wzrost wynikajacy z
kapitalizacji prawa wieczystego uzytkowania gruntu nalezacego do wspolnego przedsiewzigcia objetego kontrolg
oraz przeszacowania do wartosci godziwych zostat skompensowany przeniesieniem jedej z dziatek w Ursusie do
aktywow przeznaczonych do sprzedazy.

Bezposrednie koszty operacyjne dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych:

01-07-2021- #ARG! 01-01-2021-  01-01-2020-
2021-09-30  30.09.2020 2021-09-30 30.09.2020

- przynoszgcych dochody z czynszow 1231 1321 3957 3931
- pozostatych 15 62 84 175
1246 1383 4 041 4106

30.09.2021 31.12.2020

Naleznoéci handlowe 1177 102
Naleznosci publicznoprawne 499 18 586
Naleznosci od jednostek powiazanych 287 307
Rozliczenia miedzyokresowe 1025 1040
Naleznosci krotkoterminowe 2988 20 035
Naleznoéci dtugoterminowe 570 263
Razem naleznosci 3 558 20 298

Pozycja rozliczenia migdzyokresowe dotyczy gtéwnie rozliczenia optat rocznych z tytutu podatku od nieruchomosci

oraz uzytkowania wieczystego gruntow.
@ CPD S.A.
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CPD S.A.

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

Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Na poczatku roku

Zbycie

Zmiana odpisu aktualizujacego wartosé
Roznice kursowe

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
Krétkoterminowe depozyty bankowe

30.00.2021  31.12.2020
3 601 3504
(353) 0

0 64

49 (57)

3297 3 601
30.00.2021  31.12.2020
68078 766 045
3257 3765
4314 336

75 649 170 146

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania to $rodki przekazane w wyniku realizacji zapiséw umowy
kredytowej z mBank Hipoteczny, srodkéw zgromadzonych na rachunkach VAT w ramach mechanizmu split payment.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na potrzeby rachunku przeplywéw pienieznych zawierajg érodki pieniezne na

rachunkach i w kasie oraz krétkoterminowe depozyty bankowe.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ bilansowg gtéwnych inwestycji Grupy we wspolne przedsiewziecia:

a) Smart City Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.
b) Ursa Park Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
c) Ursa Sky Smart City Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.

a) Smart City Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.

Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia

Udziat Grupy w zysku lub stracie netto wspdlnych przedsiewzieé¢ wykazany w
srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Udziat grupy w wyptatach z zysku

Bilans zamknigcia

b) Ursa Park Smart City Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k.

Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia

Udziat Grupy we wkiadach do wspoélnego przedsiewziecia

Udziat Grupy w obnizeniu wktadu wspolnikow

Udziat Grupy w zmianie zadeklarowanych wktadach wspélnikéw

Udziat grupy w wyptatach z zysku

Zmiana udziatu Grupy w prawach witasnosci do aktywow netto wspdélinego
przedsiewziecia

Udziat Grupy w zysku lub stracie netto wspdlnych przedsiewzie¢ wykazany w
Srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Pozostate korekty

Bilans zamknigcia

Strona 15

30.09.2021  31.12.2020
0 85

1761 0
11485 27 136

13 246 27 221
30.09.2021 31.12.2020
85 0

26 85

(111) 0

0 85
30.09.2021 31.12.2020
0 32015

0 20 078

0 0

0 (33 474)

0 (16 438)

0 (17 844)

18 681 6 967

(16 920) 8 696
1761 0
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CPD S.A.

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

Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

¢) Ursa Sky Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.

30.09.2021 31.12.2020

Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia 27 136 0
Udziat Grupy we wktadach do wspélnego przedsiewziecia 3419 27 387
Udziatl Grupy w obnizeniu wkiadu wspélnikow (10 950) (4 247)
Udziat Grupy w zadeklarowanych wktadach wspolnikow (5 136) 6 088
Zmiana udziatu Grupy w prawach wtasnosci do aktywow netto wspolnego (2 106) (1841)
Udziat Grupy w zysku lub stracie netto wspolnych przedsiewzie¢ wykazany w (878) (251)
$rodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Bilans zamknigcia 11 485 27 136

Skrocone informacje finansowe dotyczace jednostkowo istotnych wspolnych przedsiewzie¢ Grupy na dzien 30
wrzesnia 2021 roku oraz za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 roku zostaly zaprezentowane ponizej:

a) Smart City Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.

30.09.2021 31.12.2020
Informacje finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej
Aktywa trwale razem 0 7
Srodki trwale 0 7
Aktywa obrotowe razem, w tym: 0 229
Naleznoéci 0 82
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0 147
Suma aktywow 0 236
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 0 66
Zobowigzania razem 0 66
Aktywa netto 0 170
% udziatow posiadanych przez Grupe 50% 50%
Wartos¢ bilansowa inwestycji we wspolne przedsiewziecia prezentowana w 0 85
niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Informacje finansowe ze sprawozdania z catkowitych dochoddw

01-01-2021-  01-01-2020-

30.09.2021 30.09.2020
Przychody ze sprzedazy 0 732
Wynik dziatalnosci kontynuowane; (58) 1408

b) Ursa Park Smart City Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia sp.k.

30.09.2021 31.12.2020

Informacje finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej

Aktywa trwate razem 73 0
Podatek odroczony 73 0
Aktywa obrotowe razem, w tym: 7678 56 690
Zapasy 354 43 622
Naleznoéci 640 1100
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 6 684 11 968
Suma aktywow 7 751 56 690
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 4229 73 609
Zobowiazania razem 4229 73 609
Aktywa netto 1 K29 1R a19)
CPD S.A.
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CPD S.A.

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

Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

% udzialow posiadanych przez Grupe 50% 50%
Wartos¢ bilansowa inwestycji we wspolne przedsiewziecia prezentowana w 1761 0
niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy

Informacje finansowe ze sprawozdania z catkowilych dochoddw
01-01-2021-  01-01-2020-
30.09.2021 30.09.2020

Przychody ze sprzedazy 66 221 35 641
Przychody z tytutu odsetek 0 7
Koszt z tytulu odsetek 2 2
Wynik dziatalnosci kontynuowanej 20 441 10107

c) Ursa Sky Smart City Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k.

30.09.2021 31.12.2020

Informacje finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej

Aktywa trwate razem 129 141
Srodki trwale 99 141
Podatek odroczony 30 0
Aktywa obrotowe razem, w tym: 138 279 62614
Zapasy 119835 49 329
Naleznosci 17 911 10 508
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 533 2777
Suma aktywow 138 408 62 755
Zobowigzania diugoterminowe 9343 53
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 108 829 18 601
krotkoterminowe

Zobowigzania razem 118 172 18 654
Aktywa netto 20 236 44101
% udziatow posiadanych przez Grupe 57% 62%
Wartosé bilansowa inwestycji we wspolne przedsiewziecia prezentowana w 11 485 27 136

niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy

Informacje finansowe ze sprawozdania z catkowifych dochodow
01-01-2021-  01-01-2020-
30.09.2021 30.09.2020

Przychody ze sprzedazy 120 4

Przychody z tytutu odsetek 0 0

Koszt z tytulu odsetek 2 0

Wynik dziatalnosci kontynuowanej (1 5486) 4
Liczba akcji (w tysigcach) Wartos¢ akceji

30.09.2021  31.12.2020  30.09.2021 31.12.2020

Akcje zwykte serii AA 26 371 26 371 2 637 2 637
Razem 26 371 26 371 2637 2637

@ CPD S.A.
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CPD S.A.

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

Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat podstawowy wynosit 2.637 tys. z. Wyemitowane akcje nie posiadajg
uprzywilejowania. Kazda z wyemitowanych akcji posiada warto§¢ nominalng 10 gr. Kapitat podstawowy zostat w
petni optacony.

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

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

W dniu 24 czerwca 2021 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podwyzszyto do 17.404.946 ilos¢ akcji wtasnych,
do skupienia i umorzenia ktérych Zarzad zostal upowazniony w okresie do 31 grudnia 2022. Maksymalna cena
skupu dla pozostatych akgji zostata wyznaczona na 19,71 zt. Nabycie catej puli nastgpito 5 sierpnia 2021 roku.

W zwiazku z powyzszym na dzien bilansowy Spétka tacznie posiada 17.404.946 akcji whasnych, stanowiacych razem
66,00% kapitatu zaktadowego Spotki, z tym ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami Spétka nie jest uprawiona do
wykonywania prawa gtosu z akcji wtasnych.

W dniu 18 pazdziernika 2021 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwaty o umorzeniu posiadanych
akcji wlasnych i w konsekwencji obnizeniu kapitatu zaktadowego do kwoty 896,6 tys. zt. Do dnia sporzadzenia
niniejszego skréconego $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego obnizenie to nie zostalo
zarejestrowane przez KRS.

Dilugoterminowe zobowigzania handlowe i zobowigzania pozostale
30.09.2021 31.12.2020

Kaucje najemcow 2624 2820

Krotkoterminowe zobowiazania handlowe i zobowiazania pozostate
30.09.2021 31.12.2020

Zobowiazania handlowe 306 2282
VAT i inne zobowiazania z tytutu podatkow 10579 22 261
Kaucje najemcow 366 301
Otrzymane zadatki 2 500 6 480
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 2049 20 094
Pozostate zobowigzania 341 322

16 132 51 740

Spadek salda zobowigzan w poréwnaniu ze stanem na koniec 2020 wynika gtéwnie z rozwigzania rezerwy na straty
wspolnego przedsiewzecia, sprzedazy nieruchomosci, na poczet ktorych wczesniej wptacono zadatki oraz nizszych
zobowigzan podatkowych.

Otrzymane zadatki wynikaja z uméw sprzedazy czesci dzialek w Ursusie nalezacych do Antigo Investments Sp. z
0.0.

30.09.2021 31.12.2020

Diugoterminowe

Kredyty bankowe 54 411 0
Zobowigzania z tytutu leasingu 5594 5 454
60 005 5 454

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

Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Krotkoterminowe

Kredyty bankowe 36 562 101 639
Pochodny instrument finansowy IRS 0 208

36 562 101 847
Kredyty i pozyczki razem 96 567 107 301

Wedlug stanu na 30 wrzesnia 2021 r. Grupa CPD w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wykazuje
zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych wobec Santander Bank Polska S.A. w kwocie 56 527 tys. PLN oraz
mBanku Hipotecznego SA w kwocie 34 446 tys. PLN.

W lutym 2016 r. spotka zalezna Belise Investments Sp. z 0.0. zawarta transakcje zamiany stop procentowych (IRS).
Kwota transakcji IRS odpowiada 80% salda kredytu zaciagnietego w Santander Bank S.A. W drugim kwartale 2021
roku instrument wygast, a w celu zabezpieczenia przed ryzykiem wzrotu stép procentowych 31 maja 2021 roku
spotka nabyta opcje na stope procentowa typu CAP, ktora jest prezentowana w bilansie jako diugoterminowe aktywa
finansowe.

W trakcie 2017 roku Lakia Investments zgtosita niedotrzymanie jednego z uzgodnionych w umowie kredytowej
wskaznikéw finansowych, co daje bankowi prawo Zzgdania sptaty calkowitej pozostate] wartosci kredytow
zaciggnietych przez Lakia Investments Sp. z 0.0 jak i Robin Investments Sp. z 0.0. Do dnia sporzadzenia niniejszego
srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego bank nie wystosowat takiego zadania. Oba kredyty sg
sptacane terminowo, jednakze catos¢ kwoty zobowigzan wobec mBank klasyfikowana jest jako krotkoterminowa.

Zobowiazania z tytulu leasingu dotycza prawa uzytkowania wieczystego (PUW) i zostaly ujete w wyniku
podwyzszenia wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej dla celdow ksiegowych.

30.09.2021 31.12.2020

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego przed kompensata 1514 10 597
Kompensata z rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego (1514) (10 597)
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 0 0
Zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego przed kompensata 15 499 29 949
Kompensata z rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego (1514) (10 597)
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 985 19 352
Okres 3 miesiecy Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony

2021-09-30  2020-09-30 2021-09-30 30.09.2020

Przychody z najmu 2693 2721 8 231 8 374
Sprzedaz zapasow 0 0 385 0
Ustugi doradztwa z zakresu nieruchomoséci 247 265 618 840
Ustugi zwigzane z najmem 1528 1548 4923 4 897
Ustugi ksiegowe 9 14 32 41

4477 4548 14189 14 152

Przychody z wynajmu Grupa generuje z posiadanych nieruchomosci biurowych zlokalizowanych w Warszawie:
budynek Aquarius przy ul. Potczynskiej oraz budynki Solar i Iris zlokalizowane przy ul. Cybernetyki.
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Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Okres 3 miesiecy

Okres 9 miesigcy

zakonczony zakonczony
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30
Koszt sprzedanych zapasow 0 59 367 59
Koszt wykonanych ustug 703 501 1600 2 765
703 560 1967 2824

Na koszty wykonanych ustug skladaly sie gléwnie koszty uslug zwigzanych z utrzymaniem wynajmowanych
budynkéw biurowych oraz innych ustug refakturowanych na najemcow.

Okres 3 miesigcy

Okres 9 miesiecy

zakonczony zakonczony
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30
Koszty pracownicze 863 1083 2916 3372
Utrzymanie nieruchomosci 1217 1202 3 996 3 862
Podatki od nieruchomosci 204 214 630 660
Uzytkowanie wieczyste 410 191 580 746
Umorzenie $rodkéw trwatych oraz wartosci 26 38 99 120
niematerialnych i prawnych
2720 2728 8 221 8 760

Okres 3 miesiecy

Okres 9 miesiecy

zakonczony zakorniczony
2021-09-30  2020-09-30  2021-09-30 2020-09-30
Ustugi doradcze 695 1627 1780 3257
Ustugi prawne 306 223 943 496
Wynagrodzenie audytora 38 42 113 143
Podatki 32 (77) 189 41
Utrzymanie biura 176 269 490 532
Pozostate ustugi 176 59 916 167
Nieodliczany VAT 47 47 164 120
1470 2190 4 595 4756

Okres 3 miesiecy

Okres 9 miesigcy

zakonczony zakonczony
2021-09-30  2020-09-30  2021-09-30 2020-09-30
Rozwigzanie rezerw 825 0 1098 364
Otrzymane kary i odszkodowania 0 0 1897 0
Pozostate (22) 89 555 772
803 89 3 550 1136
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Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Okres 3 miesiecy
2021-09-30  2020-09-30

Okres 9 miesiecy
2021-09-30 2020-09-30

Koszty z tytutu odsetek:

- Kredyty bankowe (663) (504) (1641) (1537)
- Odsetki od zobowigzan podatkowych (131) (191) ( 403) (6 634)
- Odsetki z tytutu leasingu ( 145) (97) ( 435) (223)
- Koszty pozostatych odsetek (20) (91) (222) (719)
Roznice kursowe netto (2 054) (1 266) (199) (5 836)
Wycena kosztu zamortyzowanego ( 84) (24) (233) ( 68)
Koszty finansowe (3 097) (2173) (3133) (15017)
Przychody z tytutu odsetek:

- Odsetki bankowe 0 20 1 438
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 15 55 227 185
Roéznice kursowe netto 0 0 0 0
Pozostate przychody finansowe 209 0 301 0
Przychody finansowe 224 75 529 623

Okres 3 miesiecy

Okres 9 miesiecy

zakonczony zakonczony
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30
Podatek biezacy od dochoddw roku obrotowego 47 39 6 322 337
Podatek dochodowy dotyczacy lat ubiegltych 0 0 0 9118
Podatek odroczony 558 (1) (5 367) 1 006
605 38 955 10 461

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Korekty z tytutu:

— amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych

—réznic kursowych z przeliczenia jednostek zaleznych

— przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartoéci godziwej
— wyniku ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych

—wynik z wyceny aktywow przeznaczonych do sprzedazy

— udzialu w stratach/(zyskach) wspélnych przedsiewziec

— kosztéw z tytutu odsetek

— przychododw z tytutu odsetek

—rdznic kursowych

— wyniku wyceny bilansowej pochodnych instrumentéw finansowych
—inne korekty

Zmiany w kapitale obrotowym:

— zmiana stanu naleznosci

— zmiana stanu zapaséw
— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych

Strona 21

Okres 9 miesiecy

zakorniczony
30.09.2021 30.09.2020
23 429 1178
99 119
(53) (618)
(3014) (6 638)
(810) (166)
(293) (1982)
(1 205) (7 952)
1555 1542
(1) (438)
( 484) 5640
(227) 185
0 (18)
16 883 2 451
353 0
(31 999) (580)
4 233 (7277)
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CPD S.A.

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

Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

CPD SA nie ma bezposredniej jednostki dominujacej ani jednostki dominujacej wyzszego szczebla. Codperatieve
Laxey Worldwide W.A. jest znaczacym inwestorem.

Grupa CPD zawiera rowniez transakcje z kluczowym personelem kierowniczym oraz pozostatymi jednostkami
powigzanymi, kontrolowanymi przez kluczowy personel kierowniczy Grupy.

Niniejsze srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera nastepujace salda wynikajace z
transakcji zawartych z jednostkami powigzanymi:

Okres 3 miesiecy Okres 9 miesigcy
zakonczony zakonczony
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

Koszt wynagrodzen cztonkéw zarzadu 449 828 1338 1736
Koszt wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej 137 138 413 414
Koszt ustug Swiadczonych przez cztonkéw zarzadu 0 1124 601 2280

2021-09-30 2020-12-31
taczne naleznosci 19 24
taczne zobowigzania 0 1515

b) Transakcje z pozostalymi jednostkami powiazanymi

Okres 3 miesiecy Okres 9 miesigcy
zakonczony zakonczony

2021-09-30  2020-09-30  2021-09-30 2020-09-30
Przychody
Smart City Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia 0 8 8 25
Sp.k.
Ursa Park Smart City Spdtka z ograniczong 26 190 150 568
odpowiedzialnoscig Sp.k.
Ursa Sky Smart City Spétka z ograniczong 285 0 586 0
odpowiedzialnoscia Sp.k.
Koszty
Kancelaria Radcow Prawnych Oles i Rodzynkiewicz 41 69 71 101

30.09.2021 31.12.2020

Zobowigzania

Kancelaria Radcow Prawnych Oles$ i Rodzynkiewicz 0 16
Naleznosci

Smart City Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. 0 7

Ursa Park Smart City Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. 27 56

Ursa Sky Smart City Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig Sp.k. 260 244

W okresie objetym niniejszym $rédrocznym sprawozdaniem nie wyplacano, ani nie zadeklarowano wyptaty

dywidendy.
@ CPD S.A.
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CPD S.A.

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

Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Okres 3 miesiecy Okres 9 miesiecy
zakorniczony zakorniczony
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30

Zysk / (Strata) przypadajaca na akcjonariuszy Spétki 2544 2653 22 474 (9 283)
Srednia wazona liczba akgji zwyklych (w tys.) 12 372 17 671 15 892 20932
Zysk / (Strata) na jedna akcje w zfotych 0,21 0,15 1,41 (0,44)
Rozwodniony zysk / (strata) przypadajacy na 2544 2653 22 474 (9 283)
akcjonariuszy

Srednia wazona liczba akgji zwyklych (w tys.) 12 372 17 671 15 892 20932
Rozwodniony zysk / (strata) na jedng akcje 0,21 0,15 1,41 (0,44)

2021-09-30 2020-12-31
po Ob'_"iie“iu rzeczywiste po kobl_'liieniu rzeczywiste

Aktywa netto wedtug wartosci ksiegowej 135 941 135 941 285 048 285 048
Liczba akcji zwyktych (w tys.) 8 966 26 371 17 671 26 371
Aktywa netto na jedna akcje 15,16 5,15 16,13 10,81

Na dzien bilansowy nie byto zadnych istotnych zmian zobowigzan warunkowych w stosunku do 31 grudnia 2020.

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

W zwigzku z powyzszym, zaréwno przychody jak i zyski segmentu sa réwne przychodom i zyskom Grupy CPD
wykazanym w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Dziatalnos¢ Grupy CPD nie jest sezonowa ani cykliczna.

Ze wzgledu na postepujacg na $wiecie pandemie, zarzad Grupy zaktada, ze jej skutki mogg wplyna¢ na dziatalnosc
spotek deweloperskich w nastepujgcych obszarach:

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

- spadek przychodoéw z najméw powierzchni biurowych,

- popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

- terminowo$¢ realizacji projektow realizowanych przez spotki z grupy kapitatowej CPD oraz jej podmioty powigzane
m.in. z wynikajacych z tempa wydawania decyzji administracyjnych prowadzacych do uzyskania pozwolen na
budowe oraz dopuszczenia gotowych obiektow do uzytkowania,

- proces wyodrebniania i przenoszenia wlasnosci lokali na nabywcoéw oraz sprzedaz nieruchomosci,

- dostepnosé i warunki nowego finansowania, jezeli banki i inni pozyczkodawcy zostang istotnie dotknieci
przediuzajacym sie spowolnieniem gospodarczym,

- poziom i termin realizowania zobowigzan finansowych kontrahentow,

- uzyskiwania decyzji administracyjnych,

- wahania wartosci aktywow w wyniku zmian kursu wymiany PLN w stosunku do walut obcych szczegdlnie Euro.

@ CPD S.A.
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CPD S.A.

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

Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dziatalnos¢ deweloperska charakteryzuje sie diugim cyklem produkcyjnym, przez co skutki negatywnych zdarzen
odczuwalne sg w ditugim horyzoncie czasowym. Przychody ze sprzedazy mieszkan, lokali ustugowych i miejsc
parkingowych realizowane przez wspéine przedsiewziecia Grupy za pierwsze 9 miesiecy 2021 r. zostaly
wygenerowane przez transakcje sprzed okoto roku z rozlozonym na raty terminem ptatnosci. W zwigzku z tym,
zdarzenia ktére mialy miejsce w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 r. widoczne beda w rachunku wynikow
kolejnych okreséw. Jednak nalezy zaznaczy¢, iz branza budowlana w tym deweloperska mieszkan w budynkach
wielorodzinnych nie zanotowata spadkéw sprzedazy czy spowolnienia dynamiki wzrostow obserwowanych w latach
poprzednich.

CPD S.A. oraz spotki zalezne podijely intensywne dziatania, aby dostosowa¢ swa dziatalno$¢ do zaistniatych
warunkoéw, przy utrzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych oraz wytycznych WHO.

W ocenie Zarzadu pandemia COVID-19 nie miata istotnego wplywu na wyniki Grupy w okresie objetym ninigjszym
skréconym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.

Nalezy podkreslic, iz tempo prowadzonych prac budowlanych w Grupie CPD w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia
2021 nie ulegto spowolnieniu.

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 umoéw deweloperskich.

Zarzad Spotki na biezaco 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
dziatalnos¢ grupy CPD.

Grupa wydzielita nastepujace aktywa i zobowigzania wchodzace w skiad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako
przeznaczonej do sprzedazy:
30.09.2021 31.12.2020

Aktywa wchodzace w skiad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczone do sprzedazy

Nieruchomosci inwestycyjne 2 500 79 165

Skapitalizowane ptatnosci z tytulu wieczystego uzytkowania gruntow 2244 6 085
4 744 85 250

Zobowiazania wchodzace w skiad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczone do sprzedazy

Kredyty i pozyczki, w tym leasing 2244 6 085

Aktywa netto grupy do zbycia 2 500 79 165

KRS wykreslit z rejestru przedsiebiorcow 12/132 Gaston Investments spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k.
oraz 13/155 Gaston Investments spétka z ograniczona odpowiedzialnoécig sp. k. odpowiednio 1 i 25 pazdziernika.

1 pazdziernika Grupa zbyta spotke zalezng IMES Poland Sp. z o0.0. Od momentu sprzedazy posiadanej
nieruchomosci spétka nie prowadzita dziatalno$ci operacyijne;.

W ramach kontynuacji restrukturyzacji wewnetrznej Antigo Investments Sp. z o0.0. zakupito od Challange Eighteen
Sp. z 0.0. ogot praw komandytartiusza w 2/124 Gaston Investments spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k.
oraz 18 Gaston Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 18 pazdziernika 2021 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwaty o umorzeniu posiadanych
akeji wtasnych i w konsekwencji obnizeniu kapitatu zaktadowego do kwoty 896,6 tys. zt.

Oprocz powyzszego, po zakornczeniu okresu sprawozdawczego nie wystapily zadne istotne zdarzenia wymagajace

ujawnienia.
@ CPD S.A.
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CPD S.A.

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

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe CPD S.A. zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci zatwierdzonym przez UE - MSR 34 Srodroczna Sprawozdawczosé Finansowa oraz zgodnie ze wszystkimi majacymi
zastosowanie MSSF przyjetymi przez Unie Europejska.

Informacje wymagane przez MSR 34 zostaly opisane w nocie 2.1 $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

1/1/2021 - 1/1/2020 - 1/7/2021- 1/7/2020-

Nota 30/9/2021 _ 30/9/2020 __ 30/9/2021 __30/9/2020
Przychody ze sprzedazy ustug 118 114 40 38
Koszty administracyjne 29.11 (3272) (3 559) (1332) (1112)
Koszty marketingowe 0 (12) 0 (12)
Wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej 29.12 9 484 16 460 (288) 9 432
Pozostate przychody operacyjne 0 54 0 54
Pozostale koszty operacyjne 0 (79) 0 0
WYNIK OPERACYJNY 6330 12978 (1 580) 8 400
Przychody finansowe 29.12 99 616 61017 65 60 339
Koszty finansowe 29.12 (18 348) ([ 341) 844 (134)
WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM 87 600 73 654 (671) 68 605
Podatek dochodowy 61 154 (72) 191
WYNIK NETTO 87 661 73 808 (743) 68 796
POZOSTALE CALKOWITE DOCHODY 0 0 0 0
CALKOWITE DOCHODY OKRESU 87 661 73 808 (743) 68 796
PODSTAWOWY ZYSK NA 1 AKCJE W PLN 29.10 5,52 3.53 (0,06) 3.89
ROZWODNIONY ZYSK NA 1 AKCJE W PLN 29.10 5,52 3.53 (0,06) 3.89
Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzgdu Czlonek Zarzgdu
John Purcell Iwona Makarewicz
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

@ CPD S.A.
Strona 25



CPD S.A.

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

Nota 30/9/2021  31/12/2020
(niebadane)

AKTYWA
Aktywa trwate
Naleznosci diugoterminowe 29.6 38720 84 301
Udziaty w jednostkach zaleznych 29.5 18 595 35043
Aktywa trwale razem 57 315 119 344
Aktywa obrotowe
Maleznosci handlowe oraz pozostale naleznosci 29.7 39 005 115789
- naleznodci i pozyczki 38978 115786
- rozliczenia miedzyokresowe 27 3
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 57 904 15 529
Aktywa obrotowe razem 96 909 131 318
Aktywa razem 154 224 250 662
KAPITAL WLASNY
Kapitat podstawowy 29.8 2 637 2637
Akcje wiasne nabyte w celu umorzenia (288 973) (117 395)
Kapitat z nadwyzki ceny emisyjnej nad wartoscia nominalng akcji 677 034 677 034
Element wbudowany w dniu poczatkowego ujecia (27 909) (27 909)
Kapitat rezerwowy 987 987
Skumulowane zyski (straty) (244 885) (332 546)
Kapitat wiasny razem 118 891 202 808
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania diugoterminowe
Kredyty i pozyczki 29.9 ] 32073
Zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego 4 821 10 629
Zobowiazania diugoterminowe razem 4821 42702
Zobowiazania krotkoterminowe
Kredyty i pozyczki 29.9 30 230 4 903
Zobowigzania handlowe oraz pozostale zobowigzania
Zobowiazania krotkoterminowe razem 30 512 5 152
Pasywa razem 154 224 250 662
Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzgdu Czlonek Zarzadu
John Purcell Iwona Makarewicz
Czlonek Zarzgdu Czlonek Zarzgdu
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. PLN, o ile nie podano inaczej)

Kapitat z Element
. Akcje wiasne nadwyzkl ceny whudowany w
Nota K::“: nabyte wcelu  emisyjne| nad dniu Sk;:\}.ll:mane
Sy umorzenia wartoécig poczatkowego zyski (straty)
nominaing akeji  ujecia

Stan na 1/1/2020 2637 (43 010) 677 034 (27 909) 987 (469 661)
Nabycie akcji wiasnych w 0 (74 385 0 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 0 73 808 73 808

0 1] 0 0 0 73 808 73 808
Stan na 30/09/202 2637 (117 395) 677 034 (27 909) 987 ( 395 853) 139 501
Stan na 1/1/2020 2637 (43 010) 677 034 (27 909) 987 (469 661) 140 078
Nabycie akcji wiasnych w 0 (74 385) 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 1] 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 1/1/2021 2637 (117 395) 677 034 (27 909) 987 (332 546) 202 808
Nabycie akcji wiasnyeh w g 0 (171578) 0 0 0 (171578)
celu umorzenia

0 (171 578) 0 0 0 0 (171578)
Catkowite dochody okresu
2Zysk (strata) okresu 0 0 0 0 0 87 661 87 661

0 0 0 0 0 87 661 87 661
Stan na 30/09/2021/niebadane 2637 (288 973) 677 034 (27 909) 987 (244 885) 118 891

Colin Kingsnorth
Prezes Zarzgdu

John Purcell
Czlonek Zarzgdu
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Elzbieta Donata Wiczkowska

Czfonek Zarzgdu

Iwona Makarewicz
Czlonek Zarzgdu

@ CPD S.A.



CPD S.A.

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

1/1/2021 - 1/1/2020 - 1/7/2021- 1/7/2020-

Nota 30/9/2021  30/9/2020  30/9/2021 _ 30/9/2020
Przeplywy pienigzne z dzialalnosci operacyjnej
Podstawowe operacyjne przeplywy pieniezne 29.13 95 960 57 617 (1142) 59 686
Zaptacony podatek dochodow 5747 0 21 0

Przeplywy pienigzne netto z dzialalnosci operacyjnej

Przeplywy pienigzne z dzialalnos$ci inwestycyjnej

Woplata kapitatu jednostce zaleznej 0 (36 918) 0 (36 916)
Zwrot wkiadu od jednostki zaleznej 295 15 069 0 0 0
Inwestycje w jednostki zalezne 29.5 (16 614) 0 0 0
Udzielone pozyczki (11 319) (15 203) (483) (15 003)
Zwrot pozyczek udzielonych 111124 33616 4 586 8078
QOdsetki otrzymane 32 580 2 696 2 1346

Przeplywy pienigzne netto z dzialalnosci inwestycyjnej 130840 (15 807) 4105 (42 495)

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Nabycie akeji wtasnych 29.8 (171 578) (74 385) (171 578) 0
Otrzymane pozyczki 0 20 441 0 0
Splata kapitatu pozyczek 29.9 (7 050) (797) (276) (129)
Splata odsetek od poz 50 68 50 8

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (178678) (54809) (171904) ( 137)

Zmiana netto stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 42375 (12999) (168962) 17054

Stan srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow na poczatek roku 15529 30 234 226 866 181
Stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow na koniec okresu 57 904 17 235 57 904 17 235

Colin Kingsnorth Elzbieta Donata Wiczkowska
Prezes Zarzgdu Czfonek Zarzgdu

John Purcell Iwona Makarewicz

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

Noty objasniajgce do sréodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

30/9/2021 31/12/2020

Nazwa Parnstwo Udziat

Celtic Investments Ltd Cypr 100% 48 000 48 000
Odpis aktualizujacy wartos¢ udziatow (48 000) (48 000)
Lakia Enterprises Ltd Cypr 100% 105 000 105 000
Odpis aktualizujacy wartos¢ udziatow (105 000) (105 000)
Celtic Asset Management (*) Polska 100% ] ]
Challange Eighteen Polska 100% 5032 5032
Odpis aktualizujacy wartos¢ udziatow (1 378) 0
Imes Poland Polska 100% 3 3
QOdpis aktualizujacy wartos¢ udziatow (3) 0
Ursa Sky Smart City Polska 49% 14 939 30008
Antigo Investments Polska 100% 16614 0
QOdpis aktualizujacy wartos¢ udziatow (16 614) 0
Ursus Development Polska 100% 5 5
QOdpis aktualizujacy wartos¢ udziatow (5) (5)

18 595 35 043

(*) Wartosc udziatow w Celtic Asset Management wynosi 1 zt.

W dniu 29 kwietnia 2021 roku Spétka nabyta, od podmiotu powigzanego Lakia Enterprises Ltd, 100% udziatéw w innym podmiocie
z Grupy Kapitatowej CPD, Antigo Investments sp. z 0.0. za ceng 2 tys. PLN. W tym samym dniu dokonano podwyzszenia kapitatu
Antigo Investments sp. z 0.0. za wkiad pieniezny, wniesiony przez CPD S.A., w wysokosci 16 612 tys. PLN.

W dniu 9 czerwca 2021 roku Spotka otrzymata zwrot wkiadu wniesionego do Ursa Sky Smart City w wysokosci 15 069 tys. PLN.

30/9/2021 31/12/2020
Pozyczki diugoterminowe dla jednostek powigzanych, w tym:

- pozyczka 64 307 119 168
- wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej (25 587) (34 BE7)
38720 84 301

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

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powiazanym wg stanu na 30.09.2021

Waluta Rok Wartos¢ godziwa

Jednostka powigzana potyczki  udzielenia poiyczki Oprocentowanie Marza Termin splaty
Antigo Investments PLN 2012 579 3M WIBOR 1,55% e mz;;}fﬁ;a::; 02022
Belise Investments PLN 2014 9705 3M WIBOR 1,55% e wz;:,f‘:;agf 09,2024
Celtic Asset Management PLN 2015 449 3M WIBOR 1,55% e wis;f:;ﬁ”: 02,2025
Elara Investments PLN 2013 105  3MWIBOR 155% e poimel o 04.01.202
Lakia Enterprises Limited PLN 2012 4 204 3M WIBOR 1,55% na zgdanie
Lakia Enterprises Limited PLN 2014 7323 3M WIBOR 1,55% na zadanie
Lakia Enterprises Limited PLN 2015 15 404 3M WIBOR 1,55% na zadanie

38 720

Zgodnie z oczekiwaniami i intencjg Zarzadu udzielone pozyczki beda sptacone w okresie od 3 do 5 lat. Maksymalna wartosc
ryzyka kredytowego zwigzanego z pozyczkami i naleznosciami handlowymi jest réwna ich wartosci bilansowej. Udzielone pozyczki

nie sa zabezpieczone.
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Noty objasniajgce do sréodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

30/9/2021 31/12/2020

Pozyczki krétkoterminowe dla jednostek powiazanych, w tym: 17 075 94 395
- pozyczka 46 369 122 227

- wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej (29 294) (27 832)
Pozostale naleznosci od jednostek powigzanych 21844 21343
Pozostale naleznosci od pozostatych jednostek 22 48
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 27 3
Naleznosci krétkoterminowe 39 005 115 783

Dane dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powiazanym wg stanu na 30.09.2021
Waluta Rok Wartosé godziwa

Jednostka powiazana o ki udzielenia posyczki Oprocentowanie Marza Termin splaty
Belise Investments PLN 2012 14696  3MWIBOR 185% péz'zijzﬁidzag:éés_zuzz
Elara Investments PLN 2012 346 3M WIBOR 155% g paz':ijz:iagfés.aoze
HUB Developments PLN 2012 1869  3MWIBOR 165% péz':;jzﬁidzagfés_zuaz
Ursus Development PLN 2020 165 3M WIBOR 2% i paz':ijz:ia;si:ée.eom

17 075

Liczba akcji (w tysiacach),
w tym akcje wilasne

30/9/2021 31/12/2020 30/9/2021 31/12/2020

Wartosé kapitaiu podstawowego

Akcje zwykle serii AA 26 371 26 371 2 637 2 637

Kapital podstawowy na dzieri 31 grudnia 2020 roku, 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego wynosi 2 637 tys. PLN.

W dniu 3 sierpnia 2021 roku Spélka nabyla w celu umorzenia, tj. zgodnie z art. 362 § 1 pkt 5) Kodeksu spdétek handlowych,
8.705.110 (osiem miliondéw siedemset pie¢ tysiecy sto dziesie¢) akeji wiasnych, tj. 8.705.110 (osiem milionéw siedemset pie¢
tysiecy sto dziesig¢) akcji zwyklych na okaziciela serii AA, o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesig¢ groszy) kazda akcja,
odpowiadajacych 33,01% akcji w kapitale zaktadowym Spolki i uprawniajacych do 8.705.110 (osiem milionéw siedemset pie¢
tysiecy sto dziesigd) glosdéw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych 33,01% ogdlnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki (,Akcje"), po cenie 19,71 2t za jedna nabywana Akcje. Przed Rozliczeniem Wezwania Spétka posiadata juz
8.699.836 (osiem milionow szeséset dziewiecdziesiat dziewiec¢ tysiecy osiemset trzydziesci szesc) akcji wiasnych Spotki,
stanowiacych 32,99% ogdlnej liczby akcji Spdtki, uprawniajacych do 8.699.836 (o$miu miliondw szesciuset dziewiecdziesieciu
dziewieciu tysiecy osmiuset trzydziestu szesciu) glosdow na Walnym Zgromadzeniu Spétki, co stanowi 32,99% ogdinej liczby
gltosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki. W wyniku nabycia Akcji Spétka posiada tacznie 17.404.946 (siedemnascie miliondw
czterysta cztery tysigce dziewiecset czterdziesci szesc¢) akcji wlasnych Spotki, odpowiadajacych 66,00% akcji w kapitale
zakladowym Spotki i uprawniajgcych do 17.404.946 (siedemnascie milionow czterysta cztery tysigce dziewiecset czterdziesci
szesc) glosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, co stanowi 66,00% ogélnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, przy
czym zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu spotek handlowych, Spotka nie moze wykonywac praw udziatowych z akeji wasnych Spotki,
w tym prawa glosu, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktére zmierzajg do zachowania tych praw.

Wszystkie akcje dotychczas wyemitowane przez Spotke sa akcjami zwyklymi na okaziciela. Statut Spotki nie przyznaje akcjom

Spotki szczegdlnych uprawnien, w tym uprzywilejowania co do glosu ani co do powolywania czlonkéw organow Spotki.
Akcjonariusze Spolki nie posiadaja akcji dajacych specjalne uprawnienia kontrolne.
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30/9/2021 31/12/2020

Kredyty bankowe ] ]
Pozyczki od jednostek powiazanych 30 230 36 976
- dlugoterminowe ] 32073
- krétkoterminowe 30 230 4 903
30 230 36 976

Zobowigzania z tytulu pozyczek na 31 grudnia 2020 roku oraz 30 wrzesnia 2021 roku dotyczg pozyczek od spolek zaleznych: od
spolki zaleznej Lakia Enterprises (oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 0.50%), pozyczki od spolki zaleznej Lakia
Investments (oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 1.55%), pozyczki od spotki zaleznej Robin Investments
(oprocentowanie pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 1.55%) oraz pozyczki od spdtki zaleznej IMES Poland (oprocentowanie
pozyczki wynosi 3M Wibor + marza 1.55%).

Na dzieri 30 wrzesnia 2021 roku saldo pozyczki od spotki Lakia Enterprises wynosi 3 764 tys. PLN (kapitat: 1 152 tys. PLN, odsetki:
2 612 tys. PLN), w trakcie okresu splacono 5 939 tys. PLN kapitalu; saldo pozyczki od spélki Lakia Investments wynosi 3 828 tys.
PLN (kapital: 3 056 tys. PLN, odsetki: 772 tys. PLN), w trakcie okresu sptacono 1 110 tys. PLN kapitatu; saldo pozyczki od spétki
Robin Investments wynosi 1 820 tys. PLN (kapital: 1 600 tys. PLN, odsetki: 220 tys. PLN); saldo pozyczki od spotki IMES Poland
wynosi 20 819 tys. PLN (kapital: 20 370 tys. PLN, odsetki: 449 tys. PLN), w trakcie okresu sptacono 50 tys. PLN odsetek.

Na dzieri 30 wrzesnia 2021 roku wszystkie pozyczki zostaly zaklasyfikowane jako krétkoterminowe.

Zaciggniete pozyczki nie sg zabezpieczone.

1/1/2021 - 1/1/2020 - 1/7/2021- 1/7/2020-

30/9/2021 30/9/2020 30/9/2021 30/9/2020

Zysk/strata netto okresu 87 661 73808 [ 743) 68 796
Srednia wazona liczba akcji zwyktych ( w tys.) 15 892 20932 12372 17 671
Zysk na jedng akcje (w PLN) 5,52 3.53 (0,06) 3.89
Rozwodniony zysk/strata przypadajgcy na akcjonariuszy 87 661 73 808 (743) 68 796
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (w tys.) 15 892 20932 12372 17 671
Rozwodniony zysk na jedna akcje (w PLN) 5,52 3,53 (0,06) 3,89
1/1/2021 - 1/1/2020 - 1/7/2021- 1/7/2020-

30/9/2021 30/9/2020 30/9/2021 30/9/2020

Uslugi doradcze 414 281 346 96
Wynagrodzenia 2447 2827 835 931
Wynagrodzenie audytora 113 125 38 43
Nieodliczany VAT 105 96 40 39
Pozostate ustugi 193 230 73 3
3272 3559 1332 1112
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1/1/2021 - 1/1/2020 - 1/7/2021- 1/7/2020-
30/9/2021 30/9/2020 30/9/2021 30/9/2020
Wynik z przeszacowania pozyczek do wartosci godziwej 9 484 16 460 (288) 9432

Od 1 stycznia 2018 roku Spdtka, dla celéw wyceny udzielonych pozyczek, stosuje MSSF 9 "Instrumenty finansowe". 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.

1/1/2021 - 1/1/2020 - 1/7/2021- 1/7/2020-
30/9/2021 30/9/2020 30/9/2021 30/9/2020
Przychody z tytutu odsetek:
- Odsetki od depozytow ] 68 ] 2
Otrzymane dywidendy 99100 60 287 ] 60 287
Pozostale przychody finansowe 490 446 39 0
Roznice kursowe netto 26 216 26 50
Przychody finansowe 99 616 61017 65 60 339
Koszty z tytulu odsetek:
- Odsetki od jednostek powigzanych 354 34 114 134
Utrata wartosci inwestycji w jednostki zalezne 17 992 ] (871) 0
Roznice kursowe netto 0 0 0 0
Pozostale koszty finansowe 0 0 ( 87) 0
Koszty finansowe 18 346 3N ( 844) 134
1/1/2021 - 1/1/2020 - 1/7/2021- 1/7/2020-
30/9/2021 30/9/2020 30/9/2021 30/9/2020
Zysk/strata przed opodatkowaniem 87 600 73 654 (671) 68 605
Korekty z tytutu:
— kosztéw z tytutu odsetek 354 34 114 134
- wynik z wyceny pozyczek (9 484) (16 460) 288 (9 432)
— strata na sprzedazy udziatéw w jednostkach zaleznych 0 79 0 0
— utrata wartosci inwestycji w jednostki zalezne 17 992 ] (871) 0
Zmiany w kapitale obrotowym:
— zmiana stanu naleznosci handlowych i pozostatych (536) (27) (91) 452
— zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych 34 30 89 (73}
95 960 57 617 (1142) 59 686
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CPD S5.A. nie ma bezposredniej jednostki dominujgcej ani jednostki dominujacej najwyzszego szczebla. Cooperatieve Laxey
Worldwide W.A. jest znaczacym inwestorem najwyZszego szczebla, wywierajgcym znaczacy wplyw na Spotke.

CPD S.A. zawiera rowniez fransakcje z kluczowym personelem kierowniczym, jednostkami zaleznymi oraz pozostalymi
jednostkami powigzanymi (powiazanymi poprzez czlonkéw Rady Nadzorczej), kontrolowanymi przez kluczowy personel
kierowniczy Spotki.

Niniejsze $rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe zawiera nastepujace salda wynikajgce z transakcji zawartych z
jednostkami powigzanymi:

a) Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym 111/2021 - 1112020 - 1/7/2021- 1/7/2020-
30/9/2021 30/9/2020 30/9/2021 30/9/2020
Koszt wynagrodzen czionkéw Rady Madzorczej 413 414 137 138
Koszt wynagrodzen cztonkow Zarzgdu 1320 1718 443 574
b) Transakcje z jednostkami zaleznymi
Przychody - gléwnie z tytutu udzielonych pozyczek ;’ﬁ; ;‘ﬁgé ;ﬁ; 11712020-
5/92 Gaston Investments ] 121 ] 11
6/150 Gaston Investments 0 8 0 0
7/120 Gaston Investments 0 8 0 0
12/132 Gaston Investments ] 9N ] 21
13/155 Gaston Investments 0 104 0 24
16/88 Gaston Investments 5 15 0 3
18 Gaston Investments 6 22 ] 5
19/97 Gaston Investments 0 7 0 0
20/140 Gaston Investments 0 6 0 0
Antigo Investments 57 44 25 10
Belise Investments 665 252 89 59
Celtic Asset Management 13 21 4 5
Celtic Investments Ltd 3 6 1 2
Challange Eighteen 39 385 0 35
Elara Investments 43 62 14 15
Gaston Investments 177 213 59 60
Hub Developments 33 48 11 11
Lakia Enterprises Lid 346 51 116 120
Lakia Investments 18 18 6 6
Mandy Investments 224 328 76 77
Ursus Development 599 2 7 2
Ursa Sky 38 0 38 0
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Koszty 1/1/2021 - 1/1/2020 - 1/7/2021- 1/7/2020-
301912021 301912020 301912021 301912020
Lakia Enterprises Ltd 20 84 2 13
Lakia Investments 45 87 14 19
Robin Investments 21 )l 7 7
Imes Poland 268 138 90 93
Imes Poland - strata na sprzedazy udziatéw 0 79 0 0
Gaston Investments 5 2 0 0
Zobowigzania 30/9/2021 31/12/2020
Lakia Enterprises Lid 3764 9674
Lakia Investments 3828 4903
Robin Investments 1820 1799
Imes Poland 20819 20 601
Gaston Investments 7 2
Maleznosci - gldwnie z tytutu udzielonych pozyczek 30/9/2021 31/12/2020
Antigo Investments 579 0
Belise Investments 25790 18 430
Celtic Asset Management 449 535
Challange Eighteen 0 35310
Elara Investments 1402 1547
Gaston Investments 42 42
Hub Developments 1 869 1701
Lakia Enterprises Lid 26 9 27 7M
Lakia Investments 2 7
Ursus Development 165 94 395
Imes Poland 20 370 20 370
Ursa Sky 38 0
c) Transakcje z pozostalymi jednostkami powiazanymi
1/1/2021 - 1/1/2020 -
Hoszty 3092021 3092020
Kancelaria Radcdw Prawnych Oles&Rodzynkiewicz sp. komandytowa 88 101
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Dzialalnos¢ CPD S.A. nie jest sezonowa ani cykliczna.

W ocenie Zarzagdu pandemia COVID-19 nie miafa istotnego wptywu na wyniki Grupy CPD w pierwszych 9 miesigcach 2021 roku, a
przez to nie miala istotnego wplywu na wyniki CPD S.A. Pandemia COVID-19 moze mie¢ posredni wplyw na wyniki CPD S.A.
poprzez wplyw na dzialalnos¢ jednostek zaleznych od Spoélki. Dziatalnosé deweloperska charakteryzuje sie diugim cyklem
produkeyjnym, przez co skutki negatywnych zdarzeri odczuwalne sg w diugim horyzoncie czasowym. Przychody ze sprzedazy
mieszkan, lokali ustugowych i miejsc parkingowych realizowane przez wspolne przedsiewziecia Grupy za pierwsze 9 miesiecy
2021 r. zostaly wygenerowane przez transakcje sprzed okolo roku z rozlozonym na raty terminem platnosci. W zwiazku z tym,
zdarzenia ktore mialy miejsce w okresie pierwszych 9 miesiecy 2021 r. widoczne beda w rachunku wynikow kolejnych okreséw.
Jednak nalezy zaznaczy¢, iz branza budowlana w tym deweloperska mieszkan w budynkach wielorodzinnych nie zanotowata
spadkow sprzedazy czy spowolnienia dynamiki wzrostow obserwowanych w latach poprzednich. Ze wzgledu na postepujaca na
Swiecie pandemig, zarzad zaklada, Ze jej skutki moga wplynaé na dzialalnosc spolek deweloperskich w nastepujgcych obszarach:
- poziom i dynamike sprzedazy mieszkan, w szczegolnosci w przypadku spadku popytu na mieszkania oraz potencjalnego
zaostrzenia kryteriow przyznawania kredytow hipotecznych przez banki lub innych zaklécen na rynku mieszkaniowym lub
bankowym;

- spadek przychoddw z najmdéw powierzchni biurowych,

- popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

- terminowosc¢ realizacji projektow realizowanych przez spétki 2 grupy kapitatowej CPD m.in. z wynikajacych z tempa wydawania
decyzji administracyjnych prowadzacych do uzyskania pozwolenn na budowe oraz dopuszczenia gotowych obiektow do
uzytkowania,

- proces wyodrebniania i przenoszenia wiasnosci lokali na nabywcow oraz sprzedaz nieruchomosci,

- dostepnosé i warunki nowego finansowania, jezeli banki i inni pozyczkodawcy zostang istotnie dotknigci przediuzajgcym sie
spowolnieniem gospodarczym.

- poziom i termin realizowania zobowigzan finansowych kontrahentéw

- wahania wartosci aktywdéw w wyniku zmian kursu wymiany FLN w stosunku do walut obcych szczegélnie Euro.

CPD S.A. oraz spdtki z Grupy CPD podiely intensywne dziatania, aby dostosowac swa dziatalnos¢ do zaistniatych warunkow, przy
utrzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych oraz wytycznych WHO.

Malezy podkreslic, iz tempo prowadzonych prac budowlanych w Grupie CPD w okresie pierwszych 9 miesiecy 2021 nie ulegho
spowolnieniu.

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

Zarzad Spotki na biezaco monitoruje i analizuje sytuacje grupy kapitatowej CPD w zwiazku z rozprzestrzenianiem sig wirusa SARS-
CoV-2 i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wplywu negatywnych skutkéw pandemii na dziatalnos¢ grupy CPD.
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W dniu 1 pazdziernika 2021 roku Spéika sprzedala posiadane udziaty w jednostce zaleznej, spétce IMES Poland Sp. z 0.0., w
zamian za wynagrodzenie w wysokoéci 100 PLN.
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