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sRurA R APITAL PARK (w tys. PLN)

WYBRANE DANE FINANSOWE*

312/2018 omskanatoone
000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Aktywa razem 1622 606 381027 1302520 302912
Inwestycje w jednostki zalezne 447 363 105 052 622 964 144 875
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 129538 30419 29135 6776
Kapitat wiasny 1245159 292 394 968 961 225340
Zobowigzania dtugoterminowe 136 296 32006 260770 60 644
Zobowigzania krotkoterminowe 241151 56 628 72790 16928

01.01.2019-31.12.2019 OLOLZ0LE Bz aie

/przeksztatcone/
000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Przychody z tytutu dywidend 125 000 29 058 - -
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 286 266 66 546 10 2
Zysk/Strata brutto 284 252 66 078 708 166
Zysk/Strata netto 273197 63508 (18 610) (4361)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (7 279) (1692) (1220) (286)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 90 994 21153 (56 683) (13 284)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 16 689 3880 (20 232) (4742)

*w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzgdzenia Ministra Finansow z 29 marca 2018
r. w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za row-
nowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedgcego paristwem cztonkowskim (Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie
zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.
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SUPC D APITAL PARK— (w tys. PLN)

ROCZNE JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
CAPITAL PARK S.A.

ZA 2019 ROK
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ST B APITAL PARK—— (w tys. PLN)

NOTA 1.  INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH. ......ouiuiiiiiiaeieeiiitie ettt 34
NOTA2.  POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOLKONTROLOWANYM ....coouivnirnioniiiesiocianienens 35
NOTA3.  INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE ....cooiiriiriiriiriisieseeeeiseessssssesssss s 35
NOTA4.  POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE......ooiiiiiiiiiii 36
NOTAS.  NALEZNOSCI HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCl....coovvoveoieoieesiesiesis s 37
NOTA6.  KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE ......oovvoveeveeieesies oo 37
NOTA7.  SRODKIPIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY ..o.oooiioierieniisieiee e 37
NOTA 8. KAPITALY WEASNE ... 37
NOTA9.  POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH... et 39

NOTA10. ZOBOWIAZANIAZ TYTULU KREDYTOW ......ooovioveiieoiiosiesees s 39
NOTA11. ZOBOWIAZANIAZ TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACH....ccoiiiiiiiiiiiiiciccccc 40

NOTA12. ZOBOWIAZANIAHANDLOWE ......ccoovviiiiiiiiiiiiccs R 42
NOTA13. POZOSTALE ZOBOWIAZANIATREZERWY L...oiiiiiiiiiiiicccc s 42
NOTA 14. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY ..ottt 42
NOTA15.  KOSZTY OPERACYINE W UKEADZIE POROWNAWCZYM ..o 44
NOTA16. PRZYCHODY ZTYTULU ODSETEK ....oiiiiiiiiiiiiiii i 45
NOTA17. KOSZTY ZTYTULU ODSETEK ..ottt 45
NOTA18. POZOSTALE PRZYCHODY FINANSOWE ...t 45
NOTA19. POZOSTALE KOSZTY FINANSOWE ..ot 45
NOTA20.  ZYSK/STRATA PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE ..ccveieiieiiiieieiititieieieeeteee ettt 45
NOTA21. ZMIANA ZASAD WYCENY INWESTYCJI W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH ..o 46
NOTA22.  POLITYKA DYWIDENDY ...ooiiiiiiiiiii i 48
NOTA23.  INSTRUMENTY FINANSOWE ...ttt 48
NOTA24.  ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM ...t 50
NOTA25.  ZARZADZANIE KAPITALEM ....oiiiiiiiiiiiii s 52
NOTA26. INFORMACIE O TRANSAKCIACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI ....oooviiiiiiiiiiiiiiiiicicc 53
NOTA 27, ZATRUDNIENIE ...ttt ettt et 55
NOTA28. WYNAGRODZENIE OSOB WCHODZACYCH W SKtAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH | ADMINI
STRUJACYCH e 55
NOTA29. PROGRAM MOTYWACYINY .....ccovviiiinnns s 56
NOTA30. WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIES.....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccc 56
NOTA31. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE ..o 56

NOTA32. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOtKI .. e 57
NOTA33. ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM ..ottt 58
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sRurA R APITAL PARK (w tys. PLN)

I. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

31.12.2018  31.12.2017

AkTYWA Nots | otianel e presnar
cone/ cone/
Aktywa trwate

Inwestycje w jednostkach zaleznych 1 447 363 622 964 625757
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych 3 31627 33720 26923
2w s s
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 14 S - 27 810
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 4 13338 12 554 6 830
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 1141 673 -
923 561 1145279 1042471

Aktywa obrotowe
: mw wes anas
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 5 440512 463 3016
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6 8 8 17
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 129 538 29135 107 270
699 045 157 242 282 628
AKTYWA RAZEM 1622 606 1302520 1325098
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sRurA R APITAL PARK (w tys. PLN)

31.12.2018  31.12.2017

PASYWA Nota 31.12.2019 / przeksztat-  / przeksztat-
/badane/
cone/ cone/
Kapitaty wtasne 8
Kapitat zaktadowy 108 334 107 495 106 484
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 778 139 797 655 858 320
Kapitat zapasowy pozostaty 40 620 40 620 5795
Kapitat rezerwowy z emisji akcji oczekujacych na rejestracje - - 45
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 16178 14 014 10 040
Niepodzielony wynik finansowy 28 691 27786 (3 461)
Wynik finansowy biezacego okresu 273197 (18 610) 5407
1245 159 968 961 982 630
Zobowigzania dtugoterminowe
D’fugot.ermlnowe pozyczki od podmloFow powigzanych 9 36 958 5353 6059
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowlazanla z tytutu wyemltowanych obligacji 1 79361 196 435 165 716
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowlazanla z tytutu kredytow bankgwych 10 42 452 42513 )
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego 14 27525 16 469 24962
podatku dochodowego
136 296 260770 196 737
Zobowiazania krétkoterminowe
Krotko.termlnowe pozyczki od podmlgtow powigzanych 9 59294 57992 59303
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
ZobO\A{lazanla z tytutu wyemltowanych obligacji 1 163 428 12 395 53603
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobomazama z tytutu kredytow bankgwych 10 14 464 169 31188
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania handlowe 12 3391 115 261
Pozostate zobowiazania i rezerwy 13 575 2121 1377
241 151 72790 145 732
PASYWA RAZEM 1622 606 1302520 1325098
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PP CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Il. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CAtKOWITYCH DOCHO-

DOW
. 12 miesiecy
Nota 2 H)LZS(;Z?JOB 2018

/przeksztatcone/
Przychody ze sprzedazy 100 152
Przychody z tytutu dywidend 5 125 000 -
Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci godziwej 131147 (7 303)
Przychody z tytutu odsetek 16 52 834 24 236
Koszty z tytutu odsetek 17 (15 670) (12 454)
Koszty osobowe 15 (2 935) (744)
Pozostate przychody/koszty operacyjne 15 (5 784) (2 265)
Koszty z tytutu wyceny programu motywacyjnego 15 (2 228) (5 609)
Udziat w zysku/stracie jednostek wspétkontrolowanych 3 3802 3997
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 286 266 10
Pozostate przychody finansowe 18 2237 5977
Pozostate koszty finansowe 19 (4 251) (5279)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 284 252 708
Podatek dochodowy 14 (11 055) (19 317)
Zysk (strata) netto 273 197 (18 610)
Suma dochoddw catkowitych 273 197 (18 610)
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy 2,53 (0,17)
Rozwodniony za okres obrotowy 2,53 (0,17)

ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA 2019 ROK



lll. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Kapitat zapasowy

Kapitat rezer-

Kapitat zakta- ze sprzedazy akcji  Kapitat zapasowy Kapitat 2 wyceny wowy z emisji ak-  Skumulowany Wynik finansowy  Razem kapitaty
dowy powyzej ceny no- pozostaty progran'}u moty- cji oczekujgcych  wynik finansowy  roku obrotowego wiasne
minalnej wacylnego na rejestracje
gif’litzf"zgla;"y R AL OO ST ) 107 496 797 656 40621 14015 ; - (19 516) 940 269
Korekta opisana w nocie 21 - - - - - 28 691 - 28 691
Kapitat wtasny na dziert 01.01.2019 po korektach 107 496 797 656 40621 14 015 - 28 691 (19 516) 968 961
Emisja akgji 839 - - - - - - 839
Ptatnosci w formie akgji wtasnych - - - 2164 - - - 2164
Podziat zysku netto - (19 516) - - - - 19516 -
Razem transakcje z wiascicielami 839 (19 516) - 2164 - - 19 516 3003
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy - - - - - - 273197 273197
Inne catkowite dochody netto za okres sprawoz- . ) ) ) ) ) ) )
dawczy
Suma dochoddéw catkowitych - - - - - - 273197 273197
Kapitat wtasny na dzieri 31.12.2019 108 334 778 139 40621 16 178 - 28 691 273197 1245159
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PP CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Kapitat zapasowy

Kapitat z wyceny

Kapitat rezer-

Kapitat zakta- ze sprzedazy akcji  Kapitat zapasowy wowy z emisji ak-  Skumulowany Wynik finansowy  Razem kapitaty
. programu moty- - . -
dowy powyzej ceny no- pozostaty wacvinego cji oczekujacych  wynik finansowy  roku obrotowego wiasne
minalnej vinee na rejestracje
Kapitaf wiasny na dzieri 01.01.2018 we stanu na 106 484 858320 5796 10040 45 (3 461) (22 379) 954 844
31.12.2017
Korekta opisana w nocie 21 - - - - - 27 785 - 27785
Kapitat wtasny na dzieri 01.01.2018 po korektach 106 484 858 320 5796 10040 45 24324 (22 379) 982 628
) , 1012 - - - (45) - -

Emisja akcji 967

Ptatnosci w formie akcji wiasnych - - - 3975 - - - 3975

Podziat zysku netto - (60 664) 34 825 - - 3461 22379 -
Razem transakcje z wiadcicielami 1012 (60 664) 34 825 3975 (45) 3461 22 379 4943
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy - - - - - - (18 610) 32 861
Inne catkowite dochody netto za okres sprawoz- ) i i i i i i i
dawczy
Suma dochoddw catkowitych - - - - - - (18 610) (18 610)
Kapitat wtasny na dzieh 31.12.2018 /przeksztatcone/ 107 495 797 655 40 620 14014 - 27 785 (18 610) 968 961
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PP CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

IV. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

12 miesiecy 2019

12 miesiecy 2018

/badane/ /przeksztatcone/

DZIAtALNOSC OPERACYINA

Inne wydatki i wptywy operacyjne (7481) (1 340)
Odsetki otrzymane 202 120
Gotdwka z dziatalnoici operacyjnej (7 279) (1 220)
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) -
A. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (7 279) (1220)
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Nabycie udziatow - -
Odsetki otrzymane 21819 7 560
Zbycie udziatéw, zwrot doptat - -
Whptywy z tytutu dywidendy - -
Nabycie wartosci niematerialnych - -
Sptata udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych 122 660 6 706
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe (53 485) (73 401)
Inne wptywy inwestycyjne - 2453
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 90 994 (56 683)
DZIAtALNOSC FINANSOWA

Wptywy z emisji akcji - -
Wptyw pozyczek od podmiotéw powigzanych 35500 -
Wptyw kredytow 21504 43262
Emisja dtuznych papierow wartosciowych - 29639
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (15 000) (46 115)
Odsetki zaptacone (11 996) (12 313)
Sptaty pozyczek wewnatrzgrupowych (6727) (2 855)
Sptaty kredytow (6 590) (31 850)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 16 689 (20 232)
D. Przeptywy pieniezne netto razem 100 403 (78 135)
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkoéw pienieznych 100 403 (78 135)
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 29135 107 270
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 129538 29135
- w tym Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1278 1290

Przeksztatcenie opisane w nocie 21 nie miato wptywu na sprawozdanie z przeptywdw pienieznych.
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GRUPA

CAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz wedle naj-
lepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze jednostkowe sprawozdanie
finansowe CAPITAL PARK S.A. i dane poréwnywalne sporza-
dzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunko-
wosci, odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majatkowa i finansowa Spotki oraz jej wynik finan-
sowy. Jednostkowe sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis podsta-
wowych ryzyk i zagrozen.

Warszawa, 16 kwietnia 2020 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato spo-
rzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospo-
darczej przez Spotke Capital Park S.A. w dajacej sie przewi-
dzie¢ przysztosci. Zarzad Spotki nie stwierdza na dzien
podpisania niniejszego jednostkowego sprawozdania finan-
sowego istnienia faktow i okolicznosci, ktore wskazywatyby
na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w
okresie 12 miesiecy po dniu raportowym, na skutek zamie-
rzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ogra-
niczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu

ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA 2019 ROK 1



GRUPA

CAPITAL PARK—

Zarzad oswiadcza:

firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonu-
jacego badanie spetniali warunki do sporzgdzenia
bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z bada-
nia jednostkowego sprawozdania finansowego Capi-

(w tys. PLN)

rzecz Spotki przez firme audytorska, podmiot powia-
zany z firma audytorska lub cztonka jego sieci dodat-
kowych ustug niebedacych badaniem, w tym ustug
warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez
firme audytorska.

tal Park S.A. za 2019 rok zgodnie z obowigzujgcymi Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad jednostki dominujacej

przepisami, standardami wykonywania zawodu i za- zasadami tadu korporacyjnego, firma audytorska zostata
sadami etyki zawodowej, wybrana przez Rade Nadzorczg Capital Park S.A. uchwatg
w Spoice sg przestrzegane obowigzujgce przepisy nr 3/06/2017 z 20 czerwca 2017 roku w sprawie wyboru
zwigzane z rotacja firmy audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata powyz-
biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami szego wyboru, majac na uwadze zagwarantowanie petnej
karencji, niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realiza-
cji zadan przez biegtego rewidenta dziatajgcego w imieniu

firmy audytorskiej.

Spétka posiada polityke w zakresie wyboru firmy au-
dytorskiej oraz polityke w zakresie Swiadczenia na-

Warszawa, 16 kwietnia 2020 .

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu

* Na podstawie § 70 ust. 1 pkt. 7) oraz § 71 ust. 1 pkt. 7) Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za rownowazne informacji wy-
maganych przepisami prawa paristwa niebedqgcego paristwem cztonkowskim.
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GRUPA

CAPITAL PARK—

1. INFORMACIE OGOLNE O SPOtCE

Nazwa:

Forma prawna:

Siedziba:

Kraj rejestracji:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS:
Numer statystyczny REGON:

2. CZAS TRWANIA

(w tys. PLN)

Capital Park S.A.

Spotka Akeyjna

02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1

Polska
dziatalno$¢ holdingowa
realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny ra-
chunek
wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wta-
snymi

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,

XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdo-

wego

373001

142742125

Spétka Capital Park S.A. zostata utworzona na czas nieoznaczony.

3. IDENTYFIKACJA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzadzita jednostkowe sprawozdanie finansowe za
okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku, skta-
dajace sie z:
Jednostkowego sprawozdania z sytuacji finansowej
sporzadzonego na 31 grudnia 2019 roku, ktére po stro-
nie aktywow i pasywow wykazuje sume
1622 606 tys. PLN,
Jednostkowego sprawozdania z zyskow lub strat i in-

2019 roku, wykazujacego wzrost stanu kapitatu wta-
snego o kwote 276 197 tys. PLN,

Jednostkowego sprawozdania z przeptywow pieniez-
nych za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia
2019 roku, wykazujgcego wzrost stanu srodkow pie-
nieznych netto o kwote 100 403 tys. PLN,
Whprowadzenia do sprawozdania finansowego oraz do-
datkowych informacji i objasnien

nych catkowitych dochoddéw za okres od 1 stycznia
2019 roku do 31 grudnia 2019 roku, wykazujacego zysk
netto 273 197 tys. PLN,

i jest sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standar-
dami Rachunkowos$ci i Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF).

Jednostkowego sprawozdania ze zmian w kapitale wia-
snym za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe sktada sie z
60 kolejno numerowanych stron. Poprzez dzien raportowy

uwaza sie 31 grudnia 2019 roku. Poprzez okres raportowy ro-
zumie sie okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku.
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GRUPA

CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

4. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zawiera
dane za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018
dla sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowi-
roku. tych dochoddw,

Dane poréwnawcze jednostkowego sprawozdania finan- za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018
sowego prezentowane s3: roku dla sprawozdania z przeptywow pienieznych
wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku dla sprawoz- oraz dla sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

dania z sytuacji finansowej,

5. SKtAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDtUG STANU NA DZIEN RAPORTOWY:
Organami Spétki sg Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada Nadzorcza i Zarzad.

Zarzad:

Jan Motz
Marcin Juszczyk

Prezes Zarzadu
Cztonek Zarzadu

Cztonek Zarzadu Kinga Nowakowska

Rada Nadzorcza:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Derek Jacobson

Cztonek Rady Nadzorczej Katarzyna Ishikawa
Cztonek Rady Nadzorczej Kimberly Adamek
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Jacek Ksen

Anna Frankowska-Gzyra

Matthias Cordier

Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku
nastapity nizej opisane zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:
10 maja 2019 roku Pan Keith Breslauer, Pan Shane Law
oraz Pan Matthew Utting ztozyli rezygnacje z cztonkostwa

w Radzie Nadzorczej Spotki, ktéra byta skuteczna z dniem
13 maja 2019, tj., kiedy MIRELF VI B.V. nabyt 100% akcji w
Townsend Holding.

W ich miejsce w sktad Rady Nadzorczej Spétki zostali warunkowo powotani:

Pan Derek Jacobson do petnienia funkcji Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

Pani Kimberly Adamek
Pana Matthias Oliver Cordier

Powotanie nowych cztonkéw Rady Nadzorczej stato sie
skuteczne z chwilg nabycia przez MIRELF VI B.V. wszystkich
udziatéw tj. 13 maja 2019, w kapitale zaktadowym Town-
send Holding B.V. z siedzibg w Amsterdamie, posiadajgcej

6. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

65,997% akcji w kapitale zaktadowym Spétki oraz 65,997%
gtosow na walnym zgromadzeniu Spotki.

Od 13 grudnia 2013 r. Spdtka jest notowana na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie.

7.  BIEGLI REWIDENCI

PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp. k.

8.  PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp. j. Adwokaci i Radcowie Prawni.
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9. BANKII'INSYTUCJE FINANSOWE

Bank PEKAO S.A., Getin Noble Bank S.A.

10. ZNACZACY AKCIONARIUSZE SPOLKI

(w tys. PLN)

Wedtug stanu na dzien raportowy roku akcjonariuszami Spotki posiadajgcymi powyzej 5% akcji lub gtoséw, byli:

Townsend Holding BV 71500 438
Metlife OFE 13138 825
Patron Townsend S.ar.l. 7052993
Pozostali 16 641 742
Razem 108 333 998

66,00% 71500438 66,00%
12,13% 13138 825 12,13%
6,51% 7052 993 6,51%
15,36% 16 641 742 15,36%
100,00% 108 333 998 100,00%

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r. akcjonariuszami Spoétki posiadajgcymi powyzej 5% akcji lub gtosow, byli:

CP Holdings S.ar.l. 76924 836
Metlife OFE 12 904 350
Jan Motz 3209 253
Pozostali 14 456 704
Razem 107 495 143

71,56% 76924 836 69,77%
12,00% 12 904 350 11,70%
2,99% 5974 493 5,42%
13,45% 14 456 704 13,11%
100,00% 110 260 383 100,00%

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariuszami Spotki posiadajagcymi powyzej

5% akcji lub gtosow, byli:

MIRELF VI B.V 71964 356
Europi Property Group AB 13339943
Patron Townsend S.ar.l. 7 052 993
Pozostali 15976 706
Total 108 333 998

66,43% 71964 356 66,43%
12,31% 13339943 12,31%
6,51% 7052 993 6,51%
14,75% 15976 706 14,75%
100,00% 108 333 998 100,00%

Na 31.12.2018 struktura Grupy byta rozproszona i nie zidentyfikowano osoby fizycznej bedacej beneficjentem rzeczywistym

Spétki. W trakcie 2019 r. nastgpita zmiana akcjonariatu zgodnie z tabelami powyzej i na dziert 31.12.2019 oraz dzien sporzgdze-

nia sprawozdania finansowego beneficjentem rzeczywistym jest Pan Ronald Dickerman osoba kontrolujgca i beneficjent rze-
czywisty MIRELF IV B.V. (spdtka posiadajaca 100% udziatéw w Townsend Holding B.V.) posiadajacej 66,43 % akcji Capital Park

S.A.
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11. INFORMACIA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

(w tys. PLN)

Spotka jest jednostkg dominujgcg w Grupie Kapitatowej Capital Park i sporzadza sprawozdanie skonsolidowane. Na dzien ra-
portowy w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park wchodzity nastepujace jednostki zalezne i wspotzalezne:

CP RETAILB.V. 100%

Oberhausen

100%
Sp.zo.o0.

SO SPV 50*
60%

*jednostki wspdtkontrolowane

Hazel Investments
Sp.zo.o0.

Capital Park Gdarisk
Sp.zo.o0.

Diamante Investments
Sp.zo.o.

Alferno Investments
Sp.zo.o.

Aspire Investments
Sp.zo.o.

Sander Investments
Sp.zo.o0.

Sporty Department
Store Sp. zo. o.

Wilanéw Investments
S.arl*

Rezydencje Patacowa

Sp.zo.0.*

RM1Sp.zo0.0.*

CP Management

100%
Sp.zo.o.

100%

100% CP Development S.ar.l. 100%

100% ArtN Sp.zo. o. 100%

Fundacja Otwartego Muzeum

9
100% Dawnej Fabryki Norblina

100%

CP Retail (,SPV 2”)

100%
Sp.zo.o0.

100%

Capital Park Krakow

100%
Sp.zo.o.

100%

100% Emir 30 Sp. zo. o. 100%
50%

100%

100%

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.:

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie

sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.:

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do dnia publikacji niniej-
szego rocznego sprawozdania finansowego wprowadzone
zostaty nizej wymienione zmiany w strukturze Grupy.
Zmiany te sg wynikiem dziatari zmierzajacych do uprosz-
czenia struktury Grupy kapitatowej majacych na celu
zwiekszenia przejrzystosci Grupy, usprawnienie wewnatrz-
grupowych przeptywéw finansowych oraz eliminacje
zbednych kosztow.

Utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi (dekonsolidacja
struktury funduszy inwestycyjnych REIA FIZ AN oraz REIA ||
FIZ AN)

Na podstawie MSSF 10 Zarzad Capital Park S.A. o$wiadcza
o utracie kontroli nad strukturg funduszy inwestycyjnych
tj.: REIA FIZ AN and REIA Il FIZ AN obejmujaca jednostki za-
lezne funduszy.
REIAFIZ AN: CP Property 1 Sp. zo.0., CP Property
2 Sp.zo0.0., CP Property 3 Sp. z 0.0., CP Property

4 Sp. zo0.0., CP Property 5 Sp. z 0.0., CP Property
6 Sp. z 0.0., CP Property 7 Sp. z 0.0,

REIA Il FIZ AN: Nerida Investments Sp. z 0.0,
Marcel Investments Sp. z 0.0., Orland Invest-
ments Sp. z 0.0., Sagitta Investments Sp. z 0.0.,
CP Retail (“SPV1”) Sp. z 0.0., and Capital Park
Ractawicka Sp. z 0.0.

Czynnikiem determinujgcym ponowng ocene posiadanej
przez Grupe kontroli byty zmiany Zarzadéw w spétkach za-
leznych od REIAFIZ AN i REIA Il FIZ AN. Analiza zostata prze-
prowadzona na 31 marca 2019 r. na potrzeby rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 3 mie-
sigce 2019 r. Wptyw 3 miesiecy uznano za nieistotny z
punktu widzenia sprawozdania finansowego.

Zarzad Spotki dokonat analizy utraty kontroli w oparciu o
regulacje MSSF 10. MSSF 10 w definicjach [MSSF 10.6]
wskazuje, ze inwestor sprawuje kontrole nad jednostka, w
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ktérej dokonano inwestycji w przypadku, gdy z tytutu swo-
jego zaangazowania w te jednostke podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub gdy ma prawo do zmien-
nych wynikow finansowych oraz ma mozliwos¢ wywiera-
nia wptywu na wysoko$¢ tych wynikow finansowych po-
przez sprawowanie wtadzy nad tg jednostka.

Na podstawie MSSF 10 i wiarygodnej oceny Zarzadu Capi-
tal Park S.A. Grupa utracita kontrole nad REIA FIZ AN i REIA
Il FIZ AN poczawszy od 1 stycznia 2019 r. Inwestycja w cer-
tyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN | REIA Il FIZ AN wyce-
niana jest na dzien raportowy zgodnie z MSSF 9 w wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

Utrata kontroli nad strukturg funduszy inwestycyjnych tj.:
REIA FIZ AN and REIA Il FIZ AN nie miafa wptywu na niniej-
sze jednostkowe sprawozdanie finansowe.

Sprzedaz i wytgczenie z konsolidacji jednostki zaleznej Ipo-
pema 141 FIZ AN oraz wytgczenie z konsolidacji jednostek
zaleznych od Ipopema 141 FIZ AN

3 czerwca 2019 r. CP Krakéw Sp. z 0.0. (spotka zalezna od
jednostki dominujacej) zawarta umowe sprzedazy certyfi-
katéw inwestycyjnych funduszu inwestycyjnego zamknie-
tego Ipopema 141 FIZ Aktywow Niepublicznych. Cena
sprzedazy ww. certyfikatow inwestycyjnych wyniosta
24 071 tys. PLN. Certyfikaty inwestycyjne zostaty zbyte do
podmiotu niepowigzanego. W wyniku zawarcia ww.
umowy Grupa utracita kontrole nad Ipopema 141 FIZ AN
Aktywow Niepublicznych oraz nad jednostkami zaleznymi
od funduszu tj. Roryd Investments Sp. z 0.0. oraz Marlene
Investments Sp. z 0.0., ktére w okresach raportowych,
sprzed podpisania umowy sprzedazy, byty konsolidowane
metoda petng. Na dzier raportowy naleznos¢ z tytutu
sprzedazy ww. certyfikatow zostata uregulowana w kwocie
19 072 tys. PLN.

Utrata kontroli nad strukturg lpopema 141 FIZ AN nie
miata wptywu na niniejsze jednostkowe sprawozdanie fi-

nansowe.

12. WALUTA

(w tys. PLN)

Sprzedaz i wytqczenie z konsolidacji jednostki zaleznej Da-
kota Investments Sp. z o.0.

27 listopada 2019 r. spotka zalezna CP Retail B.V. z siedziba
w Holandii zawarta ze spotkg CPI FIM SA z siedzibg w Luk-
semburgu umowe sprzedazy 103 246 (sto trzy tysigce
dwiescie czterdziesci szes¢) udziatow spotki Dakota Invest-
ments Sp. z 0.0., ktére stanowig 100% kapitatu zaktado-
wego tej spétki i dajg prawo do 100% gtoséw na zgroma-
dzeniu wspdlnikdw Dakota Investments, o wartosci
nominalnej 500 PLN jeden udziat i tagcznej wartosci nomi-
nalnej 51 623 000 PLN za tgczng cene sprzedazy 105 359
244,61 EUR (sto pie¢ miliondw trzysta piecdziesigt dzie-
wiec¢ tysiecy dwiescie czterdziesci cztery euro 61/100), z
zastrzezeniem szeregu ewentualnych korekt uzgodnio-
nych na warunkach rynkowych w umowie sprzedazy, w
tym na podstawie bilansu Dakota Investments na dzien za-
warcia umowy. Dakota Investments jest wtascicielem nie-
ruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy Alejach Jero-
zolimskich 132-136, na ktdrej znajdujg budynki biurowe
tworzgce Eurocentrum Office Complex. Zgodnie z posta-
nowieniami umowy sprzedazy udziatow, przejscie wtasno-
$ci udziatéw nastgpito z chwilg jej zawarcia. Warunki
umowy sprzedazy udziatdéw nie odbiegajg od standardo-
wych, ogdlnie przyjetych przy tego typu umowach. W ra-
mach transakcji nastapita rowniez sptata pozyczek we-
wnatrzgrupowych  udzielonych  na rzecz Dakota
Investments Sp. z 0.0. przez Capital Park S.A. oraz finanso-
wania bankowego Dakota Investments Sp. z 0.0. Grupa
zbyta wszystkie posiadane udziaty w Dakota Investments
sp.z 0.0.

Grupa oszacowata kwote, ktérg bedzie musiata zwrdéci¢ do
nabywcy w zwigzku z urealnieniem ceny sprzedazy. Kwota
ta zostata oszacowana na poziomie 3 297 tys. PLN. W mo-
mencie transakcji sprzedazy Dakota Investments Sp. z 0.0.
zostat takze sptacony kredyt udzielony przez BoCH, przy
czym transakcja sptaty kredyty miata miejsce poza Grupa.
Utrata kontroli nad Dakota Investments sp. z 0.0. nie miata
wptywu na niniejsze jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe.

Jednostkowe roczne sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich (PLN), o ile nie podano inaczej.

13. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujgce kursy wymiany walut.

Kurs obowiazujgcy na ostatni dzier okresu
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego

4,2585 4,3000
4,3018 4,2669
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14. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wie-
dzy, niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane
poréwnawcze sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzuja-
cymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w spo-
séb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finan-
sowg Spotki oraz jej wynik finansowy.

Zarzad Spotki odwiadcza, ze firma audytorska uprawniona
do badania sprawozdan finansowych, dokonujaca badania
jednostkowego sprawozdania finansowego zostata wy-
brana zgodnie z przepisami prawa oraz ze firma ta i biegli

(w tys. PLN)

rewidenci, dokonujgcy tego badania, spetniali warunki do
wydania bezstronnego i niezaleznego raportu z badania,
zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego. Biegty
rewident zostat wybrany przez Rade Nadzorczg Capital
Park S.A. uchwatg z 10 lipca 2018 roku w sprawie wyboru
biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata powyz-
szego wyboru, majac na uwadze zagwarantowanie petnej
niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realiza-
cji zadan przez biegtego rewidenta.

15. ZATWIERDZENIE JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato opublikowane 17 kwietnia 2020 r. i podpisane przez Zarzad 16 kwietnia

2020 roku.

Warszawa, 16 kwietnia 2020 .

Dorota Sikora

Koordynator Dziatu Ksiegowosci

PODPISY CZt ONKOW ZARZADU:

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzgdu

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu
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(w tys. PLN)

1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato spo-
rzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Spra-
wozdawczosci Finansowe] (MSSF), w ksztatcie zatwierdzo-
nym przez Unie Europejskg (UE), majgcych zastosowanie do
sprawozdan finansowych rozpoczynajgcych sie po 1 stycznia

2019 r. Zgodnie z MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finanso-
wych”, MSSF sktadajg sie z Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), Miedzynarodowych
Standardow Rachunkowosci (MSR) i Interpretacji wydanych
przez Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawoz-
dawczosci Finansowej (KIMSF).

2. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym rocznym jednostkowym sprawozdaniu fi-
nansowym zostaty podane w tysigcach polskich ztotych, ktére
sg walutg funkcjonalng i prezentacji Spotki, po zaokragleniu
do petnych tysiecy.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato spo-
rzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjat-
kiem zobowigzan z tytutu kredytow i wyemitowanych obliga-
cji wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu oraz

3. OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Udzialy w spotkach zaleznych
Zgodnie z regulacjami MSR 27 jednostka ujmuje inwestycje w
jednostkach zaleznych wg zasad opisanych w MSSF 9.
Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych wycenia sie w warto-
$ci godziwej przez wynik finansowy. Nie rzadziej niz na dzien
raportowy Spotka wycenia inwestycje w jednostki zalezne w
wartosci godziwej przy zastosowaniu zatozen opisanych po-
nizej:
dla kazdej kategorii inwestycji jednostka stosuje ten
sam sposdéb ujmowania,
zmiany wartosci godziwej ujmuje sie w zysku lub stracie
biezacego okresu,
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (badz
wchodzgce w sktad grupy do zbycia zaklasyfikowanej
jako przeznaczona do sprzedazy) zgodnie z MSSF 5, uj-
muje sie zgodnie z tym MSSF w zakresie prezentacji i
ujawnien, w zakresie wyceny zastosowanie znajduje
konsekwentnie MSSF 9.
Poniewaz jednostki zalezne sg spotkami celowymi z jedynym
aktywem w postaci nieruchomosci inwestycyjnej oraz zobo-
wigzaniami finansowymi zwigzanymi z finansowaniem inwe-
stycji, w szacowaniu wartosci godziwej jednostek zaleznych
Spotka bazuje na wartosci aktywdw netto jednostek zalez-
nych. Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg w wartosci
Udziaty w spétkach wspétkontrolowanych
Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych sg wyce-
niane zgodnie z MSR 28 metoda praw wiasnosci.
Na dzien nabycia udziaty wyceniane s3 w rownowartosci
udziatu w kapitale wtasnym jednostki wspotkontrolowane;j
ustalonym na dzien nabycia albo dzien zarejestrowania
udziatéw z tytutu podwyzszonego kapitatu zaktadowego lub

inwestycji w jednostki zalezne wyceniane w wartosci godzi-
wej przez wynik finansowy i inwestycji w jednostki wspdtkon-
trolowane wyceniane metodg praw wtasnosci.

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe pod-
legato badaniu biegtego rewidenta. Raport z badania publiko-
wany jest razem z niniejszym jednostkowym sprawozdaniem
finansowym.

godziwe] wedtug operatéw szacunkowych, natomiast zobo-
wigzania finansowe z tytutu kredytéw i pozyczek wyceniane
s3 W zamortyzowanym koszcie. Model wyceny inwestycji w
jednostki zalezne bazuje na danych z jednostkowych spra-
wozdan finansowych jednostek zaleznych i jest sporzadzony
z poziomu Capital Park S.A. Udziaty jednostek kontrolowa-
nych bezposrednio przez Capital Park S.A. w wartosci ksiego-
wej (historycznej) sg poréwnywane z wartoscig aktywow
netto kontrolowanych jednostek. W przypadku, gdy kontro-
lowana spodtka posiada jednostki zalezne nizszego szczebla,
udziaty tych jednostek sg wyceniane do wartosci godziwej
zgodnie z powyzszg metodologia. Efekt tej wyceny jest ujety
w skorygowanych aktywach netto ujetych w ostatecznej wy-
cenie.

Aktualizacja wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych do
wartosci godziwej ujmowana jest w sprawozdaniu z zyskow
lub strat oraz innych catkowitych dochodéw w wyniku finan-
sowym w linii ,Wycena inwestycji w jednostki zalezne do
wartosci godziwej”.

Zasady tworzenia rezerwy z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego w zwigzku ze wzrostem wyceny inwestycji w jed-
nostki zalezne zostaty przedstawione w sekcji ,,Aktywa i re-
zerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego”.

zapasowego. Rdznice pomiedzy tak ustalong wartoscig naby-
wanych udziatéw a dokonanymi pfatnosciami za nabywane
lub obejmowane udziaty ujmuje sie jako dodatnia (jesli cena
zaptacona jest wyzsza niz nabywane udziaty) albo jako zysk z
okazyjnego nabycia (jesli cena zaptacona jest nizsza niz naby-
wane udziaty) wartos¢ firmy. Zysk z okazyjnego nabycia od-
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noszony jest w wynik finansowy w momencie nabycia. Ak-
tywa z tytutu dodatniej wartosci firmy podlegaja weryfikacji
na kazdy raportowy pod katem utraty wartosci.
Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Spétka dokonuje
weryfikacji wartosci tych inwestycji w oparciu o wartos¢ ak-
tywdw netto kazdej spdtki wspdtkontrolowanej z uwzglednie-
niem czesci kapitatu zaktadowego albo prawa do zyskow
przystugujacych Spdtce.
Skutki aktualizacji wartosci inwestycji, to znaczy réznica po-
miedzy aktualng wartoscig aktywow netto w czesci, jaka przy-
stuguje Spotce a taka wartoscig na poprzedni dzien rapor-
towy sg odnoszone w ciezar wyniku finansowego Spotki. W
przypadku zaniechania inwestycji w jednostce wspdtkontro-
lowanej warto$¢ udziatow jednostki wspotkontrolowanej
usuwane sg ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spotki i od-
noszone w pozostate koszty finansowe.
Aktywa finansowe
Od 1 stycznia 2018 r., od kiedy Spodtka zastosowata
MSSF 9 retrospektywnie i skorzystata z mozliwosci nieprze-
ksztatcania danych za okresy poréwnawcze, Spoétka klasyfi-
kuje aktywa finansowe do nastepujgcych kategorii wyceny:
wyceniane wedfug zamortyzowanego kosztu,
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catko-
wite dochody.
Klasyfikacja jest uzalezniona od przyjetego przez Spétke mo-
delu zarzadzania aktywami finansowymi oraz warunkami
umownych przeptywéw pienieznych. Spotka dokonuje rekla-
syfikacji inwestycji w instrumenty dtuzne wtedy i tylko wtedy,
gdy zmienia sie model zarzagdzania tymi aktywami.
Ujmowanie i zaprzestanie uimowania
Aktywa finansowe ujmuje sie, gdy Spotka staje sie strong po-
stanowiert umownych instrumentu. Aktywa finansowe wyta-
cza sie z ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyskania prze-
ptywdw pienieznych z aktywow finansowych wygasty lub
zostaty przeniesione, a Spétka dokonata przeniesienia zasad-
niczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasno-
sci.
Wycena na moment poczgtkowego ujecia
Na moment poczatkowego ujecia, Spdotka wycenia skfadnik
aktywow finansowych wedtug wartosci godziwej powiekszo-
nej o, w przypadku sktadnika aktywow finansowych, ktérych
nie wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
koszty transakgcji, ktére mozna bezposrednio przyporzadko-
wac nabyciu sktadnika aktywow finansowych. Koszty transak-
cji dotyczace aktywow finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy sg ujmowane w wyniku fi-
nansowym.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy
Aktywa finansowe, ktére nie spetniajg kryteriow wyceny
wedtug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godziwej
przez pozostate catkowite dochody, sg klasyfikowane jako in-
westycja wyceniana w wartosci godziwej przez wynik finan-
SOwy.

(w tys. PLN)

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wy-
nik finansowy wycenia sie wedtug wartosci godziwej,
a zmiany tej wartosci ujmuje sie w zysku lub stracie biezgcego
okresu i prezentuje w pozycji ,Zyski (straty) z tytutu zmian
wartosci godziwej instrumentow finansowych”, za wyjgtkiem
przychodow z tytutu odsetek, ktére oblicza sie metoda efek-
tywnej stopy procentowej, ujmowanych w pozycji ,Przy-
chody z tytutu odsetek”. W szczegdlnosci Spotka zalicza do tej
kategorii pozyczki, ktére nie spetniajg testu SPPI (tj. prze-
ptywy pieniezne z tych pozyczek nie stanowig wytgcznie kapi-
tatu i odsetek), poniewaz czestotliwos¢ zmian oprocentowa-
nia nie odpowiada formule naliczania odsetek.
Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu
Instrumenty dtuzne utrzymywane w celu $ciggniecia umow-
nych przeptywow, ktére obejmujg wytgcznie sptaty kapitatu i
odsetek (,SPPI”, ang. Solely payment of principal and inte-
rest), s wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Przy-
chody z tytutu odsetek oblicza sie metodg efektywnej stopy
procentowej i wykazuje w pozycji ,Przychody z tytutu odse-
tek” w wyniku finansowym. Odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci ujmuje sie zgodnie z zasadg rachunkowosci opisang
w ,,Utrata wartosci aktywow finansowych” i prezentuje w po-
zycji ,,Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych”.
Do aktywoéw finansowych wycenianych wedfug zamortyzo-
wanego kosztu zalicza sie w szczegdlnosci:

obligacje,

pozyczki, ktére spetniajg test klasyfikacji SPPI i ktére

zgodnie z modelem biznesowym sg wykazywane jako

Lutrzymywane w celu uzyskiwania przeptywdw pieniez-

nych”,

srodki pieniezne iich ekwiwalenty.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez po-
zostate catkowite dochody
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
pozostate catkowite dochody obejmujg instrumenty dtuzne,
w ktérych przeptywy stanowig wytacznie ptatnosci kapitatu i
odsetek, a ktére sg utrzymywane w celu Sciggniecia umow-
nych przeptywow pienieznych i w celu sprzedazy.
Po poczatkowym ujeciu ww. aktywa finansowe sg wyceniane
w wartosci godziwej, a skutki zmiany wartosci godziwej, inne
niz odpisy z tytutu utraty wartosci, réznice kursowe oraz przy-
chody z tytutu odsetek sg ujmowane w innych catkowitych
dochodach i prezentowane w kapitale wtasnym jako kapitat z
wyceny do wartosci godziwej. Na dzien wytgczenia inwestycji
z ksigg rachunkowych, skumulowang wartos$¢ zyskow lub
strat ujetych w kapitale wtasnym przenosi sie do zysku lub
straty biezgcego okresu. Przychody z tytutu odsetek od takich
aktywow finansowych wylicza sie metoda efektywnej stopy
procentowej i ujmuje w pozycji ,Przychody z tytutu odsetek”.
Odpisy z tytutu utraty wartosci ujmuje sie zgodnie z zasada
rachunkowosci wskazang w kategorii ,Utrata wartosci akty-
wow finansowych” i prezentuje w pozycji ,,Odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci aktywow finansowych”. Na dzien ra-
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portowy Spétka nie posiadata aktywow finansowych zaklasy-
fikowanych do tej kategorii. Na dzien raportowy Spétka nie
posiada ww. aktywow finansowych.

Utrata wartosci aktywodw finansowych

W odniesieniu do aktywdéw finansowych wycenianych we-
dtug zamortyzowanego kosztu oraz aktywow finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite
dochody, Spétka dokonuje na kazdy dzien raportowy szaco-
wania koniecznosci ujecia oczekiwanych strat kredytowych,
zgodnie z trzystopniowym modelem oczekiwanych strat kre-
dytowych.

Ryzyko kredytowe dla Spétki wynika gtownie z salda udzielo-
nych pozyczek, naleznosci handlowych oraz srodkéw pieniez-
nych i ich ekwiwalentéw.

Dalsze szczegotowe informacje na temat odpiséw aktualizu-
jacych w odniesieniu do naleznosci handlowych i srodkéw
pienieznych przedstawiono w dalszej czesci sprawozdania fi-
nansowego.

Dla aktywow finansowych innych niz naleznosci handlowe
(w szczegdlnosci udzielonych pozyczek) Spétka stosuje trzy-
stopniowy model utraty wartosci:

Stopien 1 —salda, dla ktorych ryzyko kredytowe nie wzrosto
znaczgco od poczatkowego ujecia. Oczekiwane straty kredy-
towe okresla sie na podstawie prawdopodobienstwa niewy-
petnienia zobowigzania w ciggu 12 miesiecy (tj. catkowita
oczekiwana strata kredytowa pomnozona jest przez prawdo-
podobienstwo, ze strata wystapi w ciggu nastepnych 12 mie-
sigey);

Stopie 2 — obejmuje salda, dla ktérych nastgpit znaczny
wzrost ryzyka kredytowego od poczatkowego ujecia, ale brak
jest obiektywnych przestanek utraty wartosci; oczekiwane
straty kredytowe okresla sie na podstawie prawdopodobien-
stwa niewypetnienia zobowigzania przez caty umowny okres
zycia danego aktywa;

Stopient 3 — obejmuje salda z obiektywng przestanka utraty
wartosci.

Na potrzeby ustalenia odpisu aktualizujgcego dla naleznosci
z tytutu pozyczek przeprowadzana jest indywidualna analiza
kazdej pozyczki w celu przyporzgdkowania tych pozycji do
jednego z trzech stopni.
Na kazdy dzien raportowy Spétka dokonuje oceny czy ryzyko
kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym
znacznie wzrosto od dnia jego poczatkowego ujecia:
w sytuacji, gdy ryzyko kredytowe danego aktywa finan-
sowego jest wysokie oraz gdy wzrost ryzyka kredyto-
wego od poczatkowego ujecia do dnia raportowego nie
byt znaczacy, Spétka szacuje straty kredytowe biorac
pod uwage tylko zdarzenia niewykonania zobowigzania
mogace nastgpi¢ w ciggu 12 miesiecy od dnia raporto-
wego (stopien 1),

w sytuacji, gdy ryzyko kredytowe danego aktywa finan-
sowego znaczgco wzrosto od dnia poczgtkowego uje-
cia, Spotka szacuje straty ze zdarzen, jakie mogg wysta-
pi¢ w okresie catego zycia instrumentu (stopien 2).
Na potrzeby okreslenia horyzontu kalkulacji oczekiwanych
strat kredytowych, weryfikowany jest fakt znaczacego

(w tys. PLN)

wzrostu ryzyka kredytowego zwigzanego z danym akty-
wem finansowym od momentu poczgtkowego ujecia tego
aktywa finansowego.
Przy analizie wystgpienia znacznego wzrostu ryzyka kredy-
towego zwigzanego z danym aktywem Spotka bierze pod
uwage m.in. nastepujace przestanki:

nastgpito opdznienie w sptacie 30 dni,

czy nastgpit znaczacy spadek wartosci nieruchomosci,
czy nastgpit znaczacy spadek stawek najmu,

czy pojawity sie zmiany regulacyjne majace negatywny
wptyw na przyszte przeptywy Grupy lub wartos¢ nieru-
chomosci,

czy nastagpit istotny spadek przeptywéw pienieznych/
wynikéw operacyjnych,

W zaleznosci od spetnienia bgdzZ niespetnienia powyzszych
kryteriéw pozyczki sg przypisywane do koszykdéw (stopien
1,2,3).
Oczekiwang strate kredytowg wyliczono na podstawie
prawdopodobienstwa niewypetnienia zobowigzania, pro-
filu sptat uzgodnionego w umowie pozyczki i oceny odzy-
skéw z zabezpieczenia.
Oczekiwana strata kredytowa kalkulowana jest przy
uwzglednieniu wartosci pienigdza w czasie.
Kalkulacja odpisu ECL (Expected Credit Loss) sktada sie z 3
elementow:
EAD — Exposure at default
LGD — Loss given default
PD - Probability of default
ECL=EAD x PD x LGD
Wartosc ekspozycji (Exposure at Deafult, EAD):
Warto$¢ pozyczki objetej analizg w zamortyzowanym kosz-
cie.
Loss given default (LGD):
Przyjeto, ze jezeli:

warto$c¢ zabezpieczen (WZAB) przekracza, wartosé eks-

pozycji LGD =0,

w pozostatych przypadkach LGD obliczone jest jako
udziat wartosci ekspozycji niepokrytej zabezpiecze-
niami, gdzie wartos¢ ekspozycji niepokrytej zabezpie-
czeniami stanowi suma WZAB pomniejszona o sume
EAD oraz WPZOB.

Wartos$¢ zabezpieczen (WZAB):
warto$¢ zabezpieczenia jest wartoscig godziwa,

w przypadku zdarzenia kredytowego (m.in. upadtosci)
warto$¢ zabezpieczenia zostanie wykorzystana w
pierwszej kolejnosci na zaspokojenie roszczen z tytutu
analizowanych pozyczek/kredytow,

ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA 2019 ROK 21



GRUPA

CAPITAL PARK—

na wartosc¢ zabezpieczen sktadajg sie: wartos¢ nieru-
chomosci (najbardziej prawdopodobna wartos¢ go-
dziwa wskazan przez klienta), warto$¢ srodkow pieniez-
nych oraz naleznosci krotkoterminowych.

Probability of default (PD):

Dla szacowania odpisu indywidualnego dla udzielonych pozy-
czek Spotka stosuje prawdopodobieristwo niewykonania zo-
bowigzania na podstawie rynkowych danych. Spotka szacuje
ryzyko niewyptacalnosci pozyczkobiorcoéw w oparciu o ratingi
nadane kontrahentom z wykorzystaniem wewnetrznego mo-
delu scoringowego, na bazie danych Bloomberga. Pozyczko-
biorcy nie posiadajg formalnie przyznanego ratingu, dlatego
Spétka szacuje ratingi jaki dany pozyczkobiorca mogtby uzy-
ska¢ bazujgc na danych finansowych pozyczkobiorcy, marzy
oraz ratingu kraju pozyczkobiorcy. Przypisanie ratingu jest
szacunkiem Spotka i moze by¢ odmienne od faktycznego ra-
tingu, ktéry mogtby zostaé nadany pozyczkobiorcy.

Utrata wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe, a takze od-
wrocenie strat, zawsze ujmowane sg w wyniku finansowym,
nawet w przypadku, gdy dany sktadnik aktywoéw finansowych
jest wyceniany przez pozostate catkowite dochody.

Aktywa finansowe sg spisywane, w catosci lub w czesci, kiedy
Grupa wyczerpie praktycznie wszystkie dziatania w zakresie
Sciggniecia i uzna, ze nie mozna juz racjonalnie oczekiwac od-
zyskania naleznosci. Zazwyczaj nastepuje to, gdy sktadnik ak-
tywdw jest przeterminowany co najmniej 360 dni.

Utrata wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe, a takze od-
wrdcenie strat, zawsze ujmowane sg w wyniku finansowym,
nawet w przypadku, gdy dany sktadnik aktywéw finansowych
jest wyceniany przez pozostate catkowite dochody.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Do srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw zaliczane sg
Srodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne w drodze,
a takze lokaty bankowe i inne papiery wartosciowe oraz od-
setki od aktywéw finansowych, ktére sg ptatne lub wyma-
galne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich otrzymania, wystawie-
nia, nabycia lub zatozenia. Krajowe aktywa wykazuje sie w
ciggu roku obrotowego i na dzien raportowy w ksiegach ra-
chunkowych w wartosci nominalnej. Wartos¢ nominalna
obejmuje doliczone lub ewentualnie potrgcone przez bank
odsetki.
Na dzien raportowy aktywa wyrazone w walucie obcej prze-
licza sie po obowigzujgcym na ten dzien srednim kursie ogto-
szonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
W ciggu roku obrotowego wptywy i wyptywy z rachunku
walutowego sg wyceniane wedtug nastepujacych zasad:
w przypadku zrealizowanej sprzedazy lub zakupu wa-
luty ewidencja odbywa sie wedtug kursu kupna lub
sprzedazy uzytego do tej transakgji,
w sytuacji, gdy nie dochodzi do nabycia lub sprzedazy
waluty wycena wptywow na rachunek walutowy ban-
kowy

(w tys. PLN)

i wyptywow z tego rachunku odbywa sie poprzez zasto-
sowanie Sredniego kursu NBP z dnia poprzedzajgcego
dzien transakgji,
kolejnos¢ wyceny rozchodu s$rodkéw pienieznych
w walucie obcej na rachunkach walutowych i w kasach
walutowych odbywa sie wedtug metody FIFO.
Naleznosci handlowe
W sprawozdaniu finansowym prezentowane sg naleznosci z
podziatem na krotkoterminowe i dtugoterminowe. Jako na-
leznosci dtugoterminowe ujmowane sg naleznosci wyma-
galne w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia raportowego, a
wymagalne w okresie krétszym lub przeznaczone do obrotu
prezentowane sg jako krétkoterminowe.
Na dzien nabycia lub powstania naleznosci krotkoterminowe
ujmuje sie wedtug wartosci godziwej, czyli wedtug wartosci
okreslonej przy ich powstaniu. Natomiast na dzien raportowy
naleznosci wycenia sie w zamortyzowanym koszcie. W przy-
padku krétkoterminowych naleznosci handlowych, ktdre nie
majg znaczgcego elementu finansowania, Spotka stosuje po-
dejscie uproszczone wymagane w MSSF 9 i wycenia odpisy z
tytutu utraty wartosci w wysokosci strat kredytowych oczeki-
wanych w catym okresie zycia nalezno$ci od momentu jej po-
czatkowego ujecia.
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci sg szacowane we-
dtug ponizszych zasad:
dla naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan likwi-
dacji lub upadtosci — odpis do wysokosci naleznosci nie-
objetej gwarancja lub innym zabezpieczeniem, zgtoszo-
nej likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w
postepowaniu upadtosciowym,
dla naleznosci od dtuznikdéw w przypadku oddalenia
whniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majatek dtuznika
nie wystarcza na zaspokojenie kosztow postepowania
upadtosciowego —odpis w petnej wysokosci naleznosci,
dla naleznosci kwestionowanych przez dtuznikéw oraz
z ktérych zaptata dtuznik zalega, a wedtug oceny sytua-
cji majatkowej i finansowej dtuznika sptata naleznosci
w umownej kwocie nie jest prawdopodobna — odpis do
wysokosci naleznosci niepokrytej gwarancja lub innym
zabezpieczeniem,
dla naleznosci stanowigcych rownowartosé¢ kwot pod-
wyzszajacych naleznosci, w stosunku do ktdérych
uprzednio dokonano odpisu aktualizujgcego — odpis do
wysokosci tych kwot, do czasu ich otrzymania lub odpi-
sania,
dla naleznosci przeterminowanych, ktérych ryzyko nie-
$ciggalnosci jest znaczne - wedtug indywidualnej oceny
Zarzadu Spotki — odpis w wysokosci wiarygodnie osza-
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cowanej kwoty, uwzgledniajgcej wspotczynnik niewy-
petnienia zobowigzania skorygowane o wptyw czynni-
kéw przysztych oraz wysoko$é¢ salda niesptaconego na
dzien bilansowy,

dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci jest znaczne wedtug indywidualnej
oceny Zarzadu Spotki — odpis w wysokosci wiarygodnie
oszacowanej kwoty uwzgledniajgcej wspdtczynnik nie-
wypetnienia zobowigzania skorygowane o wptyw czyn-
nikdw przysztych oraz wysokos¢ salda niesptaconego
na dzien bilansowy,

dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci nie jest znaczne- odpis w wysokosci
wiarygodnie oszacowanej kwoty z uwzglednieniem
wspotczynnika niewypetnienia zobowigzania.
Wspdtczynnik niewypetnienia zobowigzania okresla sie
na podstawie analizy niesciggalnosci za ostatnie lata i
bierze pod uwage wptywy przysztych czynnikéow na
kwote strat kredytowych. Spétka wyrdznia jeden port-
fel naleznosci handlowych, ze wzgledu na ich homoge-
niczno$¢. Na potrzeby wyceny oczekiwanych strat kre-
dytowych naleznosci handlowe zostaty zaliczone do
kategorii opartych na wspdlnej charakterystyce ryzyka
kredytowego i przedziatach przeterminowania. Spotka
wykazuje odpis bazujacy na przesztych doswiadcze-
niach strat na naleznosciach, skorygowany w celu od-
zwierciedlanie informacji o biezacej kondycji ekono-
micznej i rozsadnych i potwierdzonych prognozach
przysztej kondycji ekonomiczne;j.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego ustala sie i tworzy, stosujac podejscie bilansowe. Wy-
cena aktywow i rezerw na odroczony podatek dochodowy
jest dokonywana na koniec kazdego kwartatu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala
sie od wszystkich wystepujacych przejsciowych réznic ujem-
nych, nierozliczonych strat podatkowych oraz niewykorzysta-
nych ulg podatkowych do wysokosci, do ktorej jest prawdo-
podobne osiggniecie zysku do opodatkowania
pozwalajagcego na potracenie ujemnych rdéznic przejscio-
wych, strat i ulg podatkowych;
z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego
podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych po-
wstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika akty-
wow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej
potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej za-
wierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate po-
datkowa oraz
w przypadku ujemnych roznic przejsciowych z tytutu in-
westycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych

(w tys. PLN)

Ponadto wszystkie naleznosci handlowe Spétka sg analizo-
wane dla utworzenia odpisu indywidualnego czy nie ma
obiektywnych dowoddédw na utrate wartosci biorgc pod
uwage problemy finansowe kredytobiorcy, nieuregulowanie
ptatnosci, w tymi szczegdlnie skierowane na droge sadowa
czy duze prawdopodobienstwo niewyptacalnosci. Istniejgce
gwarancje, ubezpieczenie kredytu itp. powinny byc¢ brane
pod uwage przy szacowaniu odpisu indywidualnego.

Naleznosci przeterminowane, przedawnione lub niescig-
galne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujace
ich wartosc. Jesli od wyzej wymienionych naleznosci nie do-
konano odpiséw lub dokonano ich w niepetnej wysokosci, to
naleznosci te zalicza sie wtedy odpowiednio do pozostatych
kosztow operacyjnych lub kosztéow finansowych.

Jesli przyczyna, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujgcego
warto$¢ naleznosci ustanie, to rownowartos¢ kwoty, na ktorg
wczesniej utworzono odpis, zwieksza wartos¢ danej nalezno-
$ci, a takze odpowiednio pozostate przychody operacyjne lub
przychody finansowe.

Odpisy aktualizujgce prezentuje sie odpowiednio w pozosta-
tych kosztach operacyjnych badz kosztach finansowych, w za-
leznosci od tego jakich naleznosci dotyczg odpisy aktualizu-
jace.

Na dzien powstania naleznosci w walucie obcej sg wyceniane
wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprzedzajgcego dzien
powstania naleznosci (np. wystawienia faktury).

Na dzieri raportowy naleznosci w walucie obcej wyceniane sg
wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego na dzien rapor-
towy.

oraz udziatdow we wspdlnych przedsiewzieciach, sktad-
nik aktywow z tytutu odroczonego podatku jest ujmo-
wany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przyszto-
$ci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osia-
gniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry po-
zwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych,
Na kazdy dzien raportowy wartos¢ bilansowa sktadnika akty-
wow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest po-
wtornie weryfikowana, czy jest prawdopodobne osiggniecie
zysku do opodatkowania pozwalajgcego na potrgcenie ujem-
nych réznic przejsciowych, strat i ulg podatkowych, tzn.:
czy istniejg wystarczajgce dodatnie rodznice przej-
Sciowe, na ktére utworzono rezerwy z tytutu odroczo-
nego podatku dochodowego, lub
czy osiggniecie dochodu na poziomie pozwalajgcym na
potracenie ujemnych réznic przejsciowych oraz odli-
czenie strat i ulg podatkowych jest prawdopodobne
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(przy czym osiggniecie wystarczajgcego dochodu
uznaje sie za prawdopodobne, gdy wynika to z planéw
finansowych na lata nastepne).
Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu
do dodatnich réznic przejsciowych:
z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odro-
czony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia warto-
Sci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow
badZ zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej po-
taczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawie-
rania nie majacej wptywu ani na wynik finanséw brutto,
ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowg
oraz
w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikaja-
cych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowa-
rzyszonych i udziatow we wspélnych przedsiewzieciach
—z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie roz-
nic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy
prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przy-
sztosci roznice przejsciowe nie ulegng odwroceniu.
Warto$¢ bilansowa sktadnika rezerw z tytutu odroczonego
podatku jest weryfikowana na kazdy dzien raportowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopo-
dobne wystgpienie zobowigzania z tytutu podatku dochodo-
wego.
Rezerwa na podatek odroczony dotyczgca wyceny inwestycji
w jednostki zalezne w wartosci godziwej:
W przypadku wzrostu wartosci inwestycji w jednostki zalezne
w wartosci godziwej Zarzad Spétki na kazdy dzieri raportowy
dokonuje odpowiedniej analizy obowigzku utworzenia re-
zerwy na podatek odroczony zgodnie z MSR 12.
Spotka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego od wszystkich dodatnich rdéznic przejsciowych zwig-
zanych z inwestycjg w jednostkach zaleznych, z wyjatkiem sy-
tuacji, w ktorych spetnione s3 tacznie nastepujace dwa
warunki:
a) Spétka w stanie kontrolowad terminy odwracania sie réznic
przejsciowych; oraz
b) jest prawdopodobne, ze réznice przejsciowe nie odwrdca
sie w dajgcej sie przewidziec przysztosci.
Zwazywszy, ze Spoétka dominujaca kontroluje polityke swoich
jednostek zaleznych dotyczaca dywidend, jest ona w stanie
réwniez kontrolowaé terminy odwracania sie réznic przej-
Sciowych zwigzanych z tg inwestycja (wtgcznie z réznicami
przejsciowymi wynikajgcymi nie tylko z niepodzielonych zy-
skow, ale rowniez z wszelkich réznic kursowych).
W zwiazku z tym, ze Spotka jest w stanie kontrolowac terminy
odwracania sie roznic przejsciowych, Zarzad Spotki dokonuje
analizy prawdopodobienstwa odwrdcenia sie réznic przej-
Sciowych w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Spétka tworzy rezerwe na podatek odroczony od wyceny in-
westycji w jednostki zalezne w wartosci godziwej, jesli wg pla-

(w tys. PLN)

néw Zarzadu w dajacej sie przewidziec przysztosci Spotka do-
kona zbycia udziatéw w jednostke zalezng lub dokona sprze-
dazy nieruchomosci inwestycyjnej w jednostce zaleznej i
transakcja ta skutkowac bedzie koniecznoscig zaptaty po-
datku dochodowego. Przez dajaca przewidziec sie przysztos¢
Zarzad rozumie okres 12 miesiecy od dnia raportowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz re-
zerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obo-
wigzywacé w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizo-
wany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe
stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce na
dzien raportowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przy-
sztosci jest pewne na dzien raportowy. Aktywa i rezerwy z ty-
tutu odroczonego podatku dochodowego sg ze sobg kom-
pensowane woéwczas, gdy Spotka posiada mozliwy do
wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kom-
pensat naleznosci z zobowigzaniami z tytutu biezacego po-
datku oraz Spodtka zaktada jednoczesng realizacje aktywow i
rezerw na podatek dochodowy z tego samego tytutu. Kom-
pensacie podlega podatek odroczony od przychoddw i kosz-
téw z tytutu wycen nieruchomosci inwestycyjnych, instru-
mentow finansowych oraz innych naleznosci i zobowigzan.
Ujecie w ksiegach rachunkowych aktywow i rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego nastepuje poprzez ksie-
gowanie na koniec okresu sprawozdawczego tylko zmiany
sald aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego ustalonych na koniec i poczatek okresu sprawozdaw-
czego.
Jezeli ustalone aktywa lub utworzone rezerwy z tytutu odro-
czonego podatku dochodowego dotyczg operacji gospodar-
czych, ktérych skutek wptywa na wynik finansowy, to kore-
sponduja one rowniez z wynikiem finansowym. Aktywa i
rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego doty-
czace operacji rozliczanych z kapitatem (funduszem) wta-
snym odnosi sie rowniez na kapitat (fundusz) wtasny, a nie na
wynik finansowy.
W sytuacjach okreslonych w MSR 12 odroczony podatek do-
chodowy ujmuje sie jako korekte wartosci firmy.
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw i kosztéw
Czynne rozliczenia kosztéw sg dokonywane dla kosztow,
ktére dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawozdawczego.
Do rozliczen miedzyokresowych czynnych zaliczane sg m.in.:
optacone z géry Swiadczenia, takie jak prenumerata,
ubezpieczenia, czynsze i dzierzawy —rozliczane metoda
liniowa,
optacone z gory koszty energii elektrycznej, gazu, ustug
komunikacyjnych lub komunalnych — rozliczane me-
toda liniowa,
podatek od nieruchomosci, optata roczna za wieczyste
uzytkowanie gruntéw — rozliczane metoda liniowa,
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przeniesienie ustalonej na dzien raportowy nadwyzki
kosztéw wytworzenia niezakoriczonych ustug budowla-
nych nad kosztami tych ustug wspotmiernych do przy-
choddéw — rozliczane zgodnie z zasadami obowigzuja-
cymi dla rozliczania ustug budowlanych,
koszty emisji akcji do dnia emisji — rozliczane w dniu
emisji.
Metoda liniowa zastosowana do rozliczania kosztéw wymie-
nionych powyzej polega na rozliczeniu tych pozycji stosownie
do uptywu czasu.
Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego wszyst-
kie pozycje rozliczen miedzyokresowych czynnych sg weryfi-

Kapitaty
Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalne;j.
Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej w
statucie/umowie i w uchwatach o podwyzszeniu/umorzeniu
kapitatu podstawowego i wpisanej w rejestrze sgdowym. Do
czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu kwoty wnie-
sione przez udziatowcodw wykazane sg w ksiegach rachunko-
wych jako rozrachunki, a prezentowane w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym jako pozostate kapitaty rezer-
wowe.
Rodznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty i warto-
$cig nominalng akcji s3 ujmowane w kapitale zapasowym ze
Ptatnosci w formie akcji — Program motywacyjny
Warto$¢ godziwa przyznanej opcji zakupu akcji Capital Park
S.A. jest ujeta jako koszty z tytutu wynagrodzen w korespon-
dencji ze zwiekszeniem kapitatu wtasnego. Warto$¢ godziwa
jest okreslana na dzien przyznania opcji zakupu akcji przez
osoby uprawnione i ujmowana w catym okresie, w ktérym
beda nabywane prawa do realizacji opcji.
Kwota obcigzajgca koszty jest korygowana w celu odzwiercie-
dlenia aktualnej liczby przyznanych opcji, dla ktérych warunki
Swiadczenia pracy oraz warunki nierynkowe nabywania
uprawnien sg spetnione. W przypadku ptatnosci w formie ak-
cji z warunkami innymi niz warunki nabywania uprawnien,
warto$¢ godziwa nagréd przyznawanych w ptatnosciach w
formie akcji jest okreslana w taki sposéb, aby odzwierciedli¢
te warunki natomiast nie jest dokonywana aktualizacja tej
wyceny, jezeli wystepujg réznice pomiedzy oczekiwanymi
a aktualnymi wynikami.
Wycena zobowigzania jest weryfikowana na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego i na dzien rozliczenia. Wszystkie
zmiany w wartosci godziwej zobowigzania sg wykazywane
jako koszty osobowe w zysku lub stracie biezgcego okresu.
Do pozycji Zyski zatrzymane oprécz wynikdw finansowych za
lata poprzednie, odnosi sie rowniez skutki istotnych btedow
lat poprzednich. Za istotny btad lat poprzednich uznaje sie
btad, w wyniku ktérego zostanie spetniony jeden z ponizszych
warunkow:

wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10% i

suma bilansowa odchyli sie o wiecej niz 1%,

(w tys. PLN)

kowane pod katem ich zasadnosci. Wszystkie pozycje akty-
wow, ktérych nie mozna jednoznacznie przypisa¢ do przy-
chodow, ktére majg zostac osiggniete w przysztych okresach
sprawozdawczych powinny by¢ odniesione na wynik biezacy.
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow obejmuja:
koszty wykonania jeszcze niezakonczonych
uméw ustugi budowlane, o ktérych mowa w MSR 11
,Umowy o ustuge budowlang”.
zobowigzania wynikajace z przyjetych przez Spétke niefaktu-
rowanych dostaw i ustug; jednak w sprawozdaniu finanso-
wym zalicza sie je do zobowigzan handlowych, i to takze
wtedy, gdy ustalenie przez Spotke doktadnej ilosci i/lub ceny
dostawy/ustugi moze wymagac
sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej. Koszty emisji
akcji poniesione przy powstaniu spétki akcyjnej lub podwyz-
szeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy
spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig
nominalng akgji.
Pozostate kapitaty obejmujg gtdownie kapitat z rozliczenia na-
bycia udziatéw w spofce ArtN Sp. z 0.0. oraz kapitat z wyceny
programu motywacyjnego (wynagrodzenie w formie akcji
spotki dominujacej).

wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10% i

przychody netto ze sprzedazy odchyla sie o wiecej niz

1%.
Spotka koryguje istotne btedy lat poprzednich retrospektyw-
nie i przeksztatca dane retrospektywnie, o ile jest to wyko-
nalne w praktyce. Korekta istotnego btedu lat poprzednich
jest odnoszona w kwocie netto, tzn. po uwzglednieniu
wptywu btedu na zobowigzania podatkowe (zaréwno o cha-
rakterze biezacym, jak i wynikajace z tytutu odroczonego po-
datku dochodowego).
Zyski osiggniete w latach poprzednich, rowniez takie ktére
wczesniej zostaty przeznaczone na kapitat zapasowy i rezer-
wowy mogq by¢ wyptacone akcjonariuszom i udziatowcom w
formie dywidendy, po pokryciu wszelkich strat z lat poprzed-
nich oraz osiggnieciu minimalnej wysokosci kapitatu zapaso-
wego przewidzianego przez Kodeks Handlowy dla spotek ak-
cyjnych, tj. 1/3 kapitatu akcyjnego.
Zobowigzania finansowe nie bedace instrumentami pochod-
nymi
Wyemitowane instrumenty dtuzne oraz zobowigzania pod-
porzagdkowane s3 ujmowane przez Spoétke na dzien ich po-
wstania. Wszystkie pozostate zobowigzania finansowe, w
tym zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez wy-
nik finansowy, sg ujmowane na dzien zawarcia transakcji,
ktéry jest dniem, w ktérym Spotka staje sie strong umowy zo-
bowigzujgcej do wydania instrumentu finansowego. W mo-
mencie poczgtkowego ujecia Spdtka wycenia sktadnik zobo-
wigzan finansowych w jego wartosci godziwej skorygowanej
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o koszty transakcji, ktore mozna bezposrednio przypisa¢ do
nabycia lub emisji tych zobowigzan finansowych.

Spotka wytacza z ksigg zobowigzanie finansowe, kiedy zobo-
wigzanie zostanie sptacone, umorzone lub ulegnie przedaw-
nieniu.

Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczerh w rozumie-
niu MSSF 9.

Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym
koszcie obejmujg zaciggniete przez Spdtke kredyty oraz wye-
mitowane obligacje. Wycena w zamortyzowanym koszcie od-
noszona jest w stosunku do wyceny kredytow i obligacji obej-
mujacej  warto$¢  kapitatow,  naliczonych  odsetek,
niezrealizowanych réznic kursowych naliczonych na dzien ra-
portowy oraz nie odpisang liniowo w koszty wartos$¢ ponie-

sionych prowizji.

Kredyty

Kredyty ujmuje sie poczatkowo w wartosci godziwej, po-
mniejszonej o poniesione koszty transakcyjne. Na dzien ra-
portowy kredyty wyceniane sg wedtug zamortyzowanego
kosztu. Wszelkie roznice pomiedzy wptywami z tytutu kredy-
tow (po potrgceniu kosztow transakcji) a wartoscig zaptaty
ujmuje sie jako koszt finansowy w okresie kredytowania, sto-
sujgc metode efektywnej stopy procentowe;.

Optaty i prowizje uiszczane przy zacigganiu kredytow sg uj-
mowane jako koszty transakcyjne kredytu w wysokosci, w ja-
kiej jest prawdopodobne, ze czes$¢ lub catos¢ kredytu zosta-
nie wyptacona. W takim przypadku optata jest odraczana do
czasu wyptaty. W zakresie, w jakim nie ma przestanek ku
temu, ze cze$¢ lub catos¢ kredytu zostanie wykorzystana,
optata jest kapitalizowana jako przedptata na ustugi ptynno-
Sciowe i amortyzowana przez okres kredytu, ktérego dotyczy.
Kredyty s3 usuwane ze sprawozdania z sytuacji finansowej,

Rezerwy

Rezerwy zgodnie z MRS 37 tworzone sg woéwczas, gdy na
Spotce cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest,
ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos$¢ wy-
ptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonac wiary-
godnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli
Spétka spodziewa sig, ze koszty objete rezerwg zostang zwro-
cone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wdwczas
zwrot ten jest ujimowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale
tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten
rzeczywiscie nastapi.

Podstawa tworzenia rezerwy jest rzetelny szacunek doko-
nany przez Zarzad Spotki. Na kazdy dzien raportowy Spotka
weryfikuje zasadnosc¢ i wysoko$¢ kwoty utworzonej rezerwy.
Utworzenie lub zwiekszenie kwoty rezerwy zalicza sie odpo-
wiednio do kosztéw podstawowej dziatalnosci operacyjnej,
kosztéw finansowych albo naktadéw inwestycyjnych na nie-
ruchomosci lub zapasy, zaleznie od okolicznosci, z ktorymi
przyszte zobowigzania sie wigzg. Wykorzystanie rezerwy jest
zwigzane z powstaniem zobowigzania, na ktére uprzednio

(w tys. PLN)

Metoda wyceny w zamortyzowanym koszcie przy zastosowa-
niu efektywnej stopy procentowej polega na ujeciu wszyst-
kich wptywdw i wydatkow z tytutu kredytu oraz obligacji (za-
ciggniecie kredytu, sptaty kredytu, zaptacone prowizje,
wszelkie zaptacone posrednie koszty zwigzane z obstuga kre-
dytu np. doradztwo kredytowe) wedtug daty przeptywu pie-
nieznego i zdyskontowanie tych przeptywow pienieznych sto-
sujac wewnetrzng stope zwrotu (IRR).

Wdrozenie MSSF 9 od 2018 r. nie wptyneto na zasady wyceny
zobowigzan finansowych Spétki w stosunku do polityki ra-
chunkowosci obowigzujacej do 31 grudnia 2017 r., tj. zasad
wyceny okreslonych w MSR 39.

gdy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umo-
rzony lub wygast. Réznica miedzy wartoscig bilansowg zobo-
wigzania finansowego, ktére wygasto lub zostato przenie-
sione na inng strone, a zaptacong zaptatg, w tym
przekazanymi aktywami niepienieznymi lub przejetymi zobo-
wigzaniami, jest ujmowana w rachunku z zyskéw i strat oraz
innych catkowitych dochodéw jako pozostate przychody lub
koszty finansowe.

Kredyty zalicza sie do zobowigzan krotkoterminowych, chyba
ze Spotka posiada bezwarunkowe prawo do odroczenia
sptaty zobowigzania o co najmniej 12 miesiecy od dnia rapor-
towego. W przypadku zmodyfikowanych kredytéw MSSF 9
wymaga, aby zysk lub strate obliczy¢ jako rdznice miedzy
pierwotnymi umownymi przeptywami pienieznymi a zmody-
fikowanymi przeptywami pienieznymi zdyskontowanymi we-
dtug pierwotnej efektywnej stopy procentowej.

utworzono rezerwe, jest ono ksiegowane jako zmniejszenie
rezerwy i zwiekszenie zobowigzania. Rezerwa moze by¢ wy-
korzystana wyfgcznie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie
utworzona. Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniejszenia
lub ustania ryzyka uzasadniajacego ich utworzenie na dzien,
na

ktéry okazaty sie zbedne, zmniejszajg koszty podstawowe;j
dziatalnosci operacyjnej albo odpowiednio zwiekszajg pozo-
state przychody operacyjne lub przychody finansowe, w za-
leznosci od tego, ktdre koszty zostaty wczesniej obcigzone
tworzong rezerwa.

Przyktadami rezerw sg rezerwy tworzone na:

1. restrukturyzacje i likwidacje — podstawa tworzenia
rezerwy sg naktady, ktére jednoczesnie w sposéb
nieodzowny wynikajg z restrukturyzacji i zarazem
nie sg zwigzane z biezaca dziatalnoscig Spotki;
w kwocie rezerwy mogg by¢ przyktadowo uwzgled-
nione odprawy i odszkodowania wynikajace z
prawa pracy czy tez koszty likwidacji dziatalnosci
objetych restrukturyzacjg, jak np. koszty lub straty
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zwigzane z karami lub odszkodowaniami z tytutu
zerwanych umoéw lub niezrealizowanych umoéw; re-
zerwa na restrukturyzacje nie obejmuje kosztow
zwigzanych z przyszta dziatalnoscia, np. kosztow
marketingu, szkolenia pozostajgcej zatogi, koszty
zmian przyporzadkowania stuzbowego pozostaja-
cych pracownikdéw, wprowadzenia nowych syste-
méw i sieci dystrybucji itp. Utworzone rezerwy na
restrukturyzacje zwiekszajg pozostate koszty ope-
racyjne,

Umowy gwarancji finansowej

Umowa gwarancji finansowej jest umowa zobowigzujaca jej
wystawce do dokonania okreslonych ptatnosci rekompensu-
jacych posiadaczowi strate, jakg poniesie z powodu niedoko-
nania przez okreslonego dtuznika pfatnosci
w przypadajacym terminie zgodnie z warunkami instrumentu
dtuznego. W momencie poczgtkowego ujecia zobowigzanie
finansowe z tytutu umowy gwarancji/poreczen wycenia sie

Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania i rezerwy
W sprawozdaniu finansowym prezentowane sg zobowigza-
nia z podziatem na krétkoterminowe i dtugoterminowe. Jako
zobowigzania dfugoterminowe sg ujmowane zobowigzania
wymagalne w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia raporto-
wego, a wymagalne w okresie krétszym lub przeznaczone do
obrotu prezentowane sg jako krétkoterminowe.
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania sg po-
czatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej, a nastepnie
wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu
metody efektywne] stopy procentowej. Wartos¢ godziwa

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej
Przychody s3 wptywami korzysci ekonomicznych danego
okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci gospodarczej
Spotki, ktére skutkujg zwiekszeniem kapitatu wtasnego w inny
sposob niz wynikajacy z wptat udziatowcow.

Do podstawowych przychodéw z dziatalnosci operacyjnej
Spotka zalicza:

inne przychody z tytutu sprzedazy ustug.

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej
Do podstawowych kosztéw dziatalnosci operacyjnej Spotka
zalicza:
koszty osobowe, w tym w szczegdlnosci koszty wyna-
grodzen cztonkdw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej,
koszty wyceny programu motywacyjnego cztonkoéw Za-
rzadu,
koszty odsetek od udzielonych Spotce pozyczek,
pozostate koszty operacyjne, a w szczegdlnosci: koszty
konsultantéw, wydatki administracyjne, koszty
prawne, koszty przygotowania i badania sprawozdan fi-

nansowych,

(w tys. PLN)

2. skutki toczacego sie postepowania sadowego —
podstawa oceny prawdopodobienstwa mozliwego
obowigzku utworzenia rezerwy moze byc¢ przebieg
postepowania sadowego lub opinie prawnikow;
ustalajac kwote rezerwy, nalezy wzigé¢ pod uwage
nie tylko kwote roszczenia okreslong w pozwie, ale
réowniez koszty postepowania sgdowego,

3. przewidywane straty z podpisanych umdw.

wedtug wartosci godziwej. Po poczatkowym ujeciu, jed-
nostka wycenia zobowiazanie finansowe z tytutu umowy
gwarancji/poreczen wedtug wiekszej z dwdch kwot:

wartosci rozpoznanej poczatkowo pomniejszonej o kwoty

rozpoznane w rachunku wyniku wskutek rozliczania pierwot-
nie ujetej kwoty w okresie waznosci poreczenia oraz kwoty
oszacowanej zgodnie z modelem oczekiwanych strat kredy-
towych zgodnie z MSSF 9.

nieoprocentowanego zobowigzania to jego zdyskontowana
kwota sptaty. Jezeli termin wymagalnosci zobowigzania jest
krétszy niz jeden rok, pomija sie dyskontowanie.

Na dzien powstania zobowigzania w walucie obcej sg wyce-
niane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprzedzajacego
dzierh powstania zobowigzania (np. wystawienia faktury). Na
dzien raportowy zobowigzania w walucie obcej wyceniane sg
wedtug sredniego kursu NBP obowigzujacego na dzien rapor-
towy.

przychody z tytutu naleznych dywidend od spétek za-
leznych,
przychody z tytutu udostepniania znaku towarowego,
przychody z tytutu odsetek od udzielonych przez
Spotke pozyczek,
przychody z tytutu lokat i sSrodkéw na rachunku banko-
wym,
Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjo-
nariuszy do ich otrzymania.

Dodatkowo w dziatalnosci operacyjnej Spotka prezentuje wy-
cene inwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci godzi-
wej oraz udziat w zysku lub stracie jednostek wspoétkontrolo-
wanych, ktére wyceniane sa metoda praw wtasnosci.
Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek s3 ujmowane zgodnie z
metoda memoriatowa.

Pozycja innych przychoddéw oraz kosztow finansowych obej-
muje gtéwnie zrealizowane i niezrealizowane rdznice kur-
sowe powstajace w zwigzku ze sptatg oraz wyceng zobowia-
zan finansowych oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow
finansowych ustalone zgodnie z MSR 36.
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Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty
w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosztow, ktére sg
zwigzane z wytworzeniem (budowg) lub nabyciem sktadnika
aktywow. W takim przypadku koszty finansowania zewnetrz-
nego sg aktywowane, pod warunkiem, ze istnieje prawdopo-
dobienstwo, ze w przysztosci przyniosg one korzysci ekono-
miczne.

Koszty odsetkowe z tytutu finansowania zewnetrznego (kre-
dyty, obligacje) korygowane sg o wycene w zamortyzowanym
Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za
okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci

Spétka sporzadza sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
metodga bezposrednig. Decyzjg Spotki poczgwszy od okresow
zakonczonych 31 grudnia 2018 r. Spotka zmienita metode
sporzadzania sprawozdania z przeptywow pienieznych z me-
tody posredniej na metode bezposrednia.

W odniesieniu do MSR 8 Zarzad Capital Park S.A. uzasadnia
ww. zmiane, wiekszg przejrzystoscig sprawozdania z przepty-
wow pienieznych dla inwestoréw Spotki, w szczegdlnosci w
zakresie terminowosci regulowania naleznosci oraz zobowia-
zan Spotki.

Spotka prezentuje przeptywy pieniezne w podziale na:

Dziatalno$¢ operacyjna
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pochodzg
przede wszystkim z podstawowej dziatalnosci przynoszacej
Spétce przychody. S3 to pieniezne skutki transakgji i innych
zdarzen uwzglednionych przy ustaleniu zysku lub straty
Spotki, takich jak:

przychody z odsetek od udzielonych pozyczek,
Dziatalnos¢ inwestycyjna
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej prezentuja
naktady, ktore beda stuzy¢ wytwarzaniu przychodéw i gene-
rowaniu srodkéw pienieznych w przysztosci, jak rowniez
wptywy ze sprzedazy takich sktadnikow majgtku, ktorych
okres gospodarczego wykorzystania przekraczat standar-
dowy cykl wytwarzania ustug przez Spétke. Sg to w szczegdl-
nosci skutki pieniezne takich transakcji jak:

wptywy i wyptywy zwigzane z przejeciem lub sprzedaza

jednostek zaleznych lub ich czesci,

udzielenie pozyczek jednostkom zaleznym lub wspot-

kontrolowanym,

sptata udzielonych pozyczek jednostkom zaleznym lub

wspotkontrolowanym,

Dziatalnos¢ finansowa

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej prezentuja
wptywy i wydatki zwigzane z finansowaniem dziatalnosci
Spotki, ktérych celem jest mozliwos¢é oszacowania roszczen
przysztych przeptywdw pienieznych podmiotéw dostarczaja-
cych Spotce kapitat. S to w szczegdlnosci takie pozycje jak:

(w tys. PLN)

koszcie przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej.
Metoda wyceny w zamortyzowanym koszcie przy zastosowa-
niu efektywnej stopy procentowej polega na ujeciu wszyst-
kich wptywow i wydatkow z tytutu kredytu oraz obligacji (za-
ciggniecie kredytu, sptaty kredytu, zaptacone prowizje,
wszelkie zaptacone posrednie koszty zwigzane z obstugg kre-
dytu np. doradztwo kredytowe) wedtug daty przeptywu pie-
nieznego i zdyskontowanie tych przeptywdw pienieznych sto-
sujac wewnetrzng stope zwrotu (IRR).

kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych
lub podlegajacych zwrotowi od organéw podatkowych.

Zasady prezentacji sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

dziatalno$¢ operacyjng — ktdra przedstawia wptywy
i wydatki z podstawowej dziatalnosci Spoétki oraz wszel-
kie inne przeptywy gotéwkowe nie uwzglednione w
zadnej z nizej wymienionych rodzajow dziatalnosci,
dziafalnos¢ inwestycyjng — ktora przedstawia wptywy i
wydatki z tytutu nabycia i sprzedazy inwestycji dtugo i
krétkoterminowych innych niz srodki pieniezne, jak
réwniez wptywy i wydatki zwigzane z dziatalnoscig w
segmencie mieszkaniowym,

dziafalnos¢ finansowa - ktdra przedstawia zmiany wy-
sokosci i struktury wniesionego kapitatu wtasnego oraz
zadtuzenia Spotki.

zaptacone dostawy dobr i ustug,

zaptacone i otrzymane podatki, w tym podatek docho-
dowy,

zaptacone $wiadczenia pracownicze.

odsetki uzyskane z pozyczek udzielonym jednostkom
zaleznym lub wspétkontrolowanym,

srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w jednostce zalez-
nej, ktéra zostata przejeta lub sprzedana,

wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem inwe-
stycji w nieruchomosci, w tym rowniez zaliczki,
wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem inwe-
stycji mieszkaniowych, w tym réwniez zaliczki,

$rodki pieniezne otrzymane i zaptacone z tytutu realiza-
cji instrumentéw finansowych, chyba ze realizacja ta-
kiego instrumentu jest Sciste zwigzana z dziatalnoscig
operacyjna lub finansowa.

wptywy z tytutu emisji akcji lub innych instrumentow fi-
nansowych,

srodki pieniezne zaptacone akcjonariuszom z tytutu ich
udziatu w zysku i kapitale wtasnym,

wptywy oraz wydatki z tytutu otrzymanych pozyczek,
kredytow, sptaconych odsetek oraz prowizji,
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wptywy z tytutu emisji obligacji oraz wydatki na wykup
obligacji, sptate odsetek, zaptate prowizji z tytutu emisji
obligacji,

(w tys. PLN)

wptywy i wydatki z tytutu zaciggnietych i sptaconych
kredytow, pozyczek, wyemitowanych obligacji i innych
papierow wartosciowych,

wyptywy z tytutu zaptaconych rat leasingowych.

4. ZMIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE]

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato spo-
rzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Spra-
wozdawczosci Finansowej (MSSF).

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do sto-
sowania w UE i obowigzujace na 31 grudnia 2019 r.
Sporzadzajgc niniejsze sprawozdanie finansowe Spoétka sto-
suje takie same zasady rachunkowosci jak przy sporzgdzaniu
rocznego sprawozdania finansowego za rok 2018, z wyjat-
kiem zmian do standardéw i nowych standardow i interpre-
tacji zatwierdzonych przez Unie Europejska dla okresow spra-
wozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia
2019 r., oraz zmiany polityki rachunkowosci opisanej w nocie
21.

W 2019 roku Spotka przyjeta wszystkie nowe i zatwierdzone
standardy i interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodo-
wych Standardéw Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i zatwier-
dzone do stosowania w UE, majace zastosowanie do prowa-
dzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujace w okresach spra-
wozdawczych od 1 stycznia 2019 r.

W okresie objetym niniejszym jednostkowym sprawozda-
niem finansowym weszty w zycie nowe standardy, ktdre zo-
staty przez Spétke zastosowane po raz pierwszy i wymagaty
zmiany zasad rachunkowosci. Zastosowane standardy nie
miaty istotnego wptywu na niniejsze jednostkowe sprawoz-
danie finansowe.

MSSF 16 Leasing. Nowy standard ustanawia zasady ujecia,
wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu.
Wszystkie transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem przez lea-
singobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania
z tytutu obowigzku zaptaty. Tym samym, MSSF 16 znosi kla-
syfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego zgod-
nie z MSR 17 i wprowadza jeden model dla ujecia ksiego-
wego leasingu przez leasingobiorce. Leasingobiorca bedzie
zobowigzany ujgé: (a) aktywa i zobowigzania dla wszystkich
transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12 miesiecy,
za wyjatkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci;
oraz (b) amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od
odsetek od zobowigzania leasingowego w sprawozdaniu z
wynikéw.

MSSF 16 w znaczgcej czesci powtarza regulacje z MSR 17 do-
tyczace ujecia ksiegowego leasingu przez leasingodawce. W
konsekwencji, leasingodawca kontynuuje klasyfikacje w po-
dziale na leasing operacyjny i leasing finansowy oraz odpo-
wiednio réznicuje ujecie ksiegowe.

Spotka zastosowata MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. Wdroze-
nie MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. nie ma istotnego wptywu
na niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki.

Zmiany do MSSF 9 Prawo wczesniejszej sptaty z negatywnym
wynagrodzeniem. Zmiana do MSSF 9 obowigzuje dla okre-
sodw rocznych rozpoczynajgcych sie z 1 stycznia 2019 r. lub po
tej dacie, z mozliwoscig jej wczesniejszego zastosowania.
Na skutek zmiany do MSSF 9, jednostki mogg wyceniac ak-
tywa finansowe z tak zwanym prawem do wczesniejszej
sptaty z negatywnym wynagrodzeniem wedtug zamortyzo-
wanego kosztu lub wedtug wartosci godziwej poprzez inne
catkowite dochody, jezeli spetniony jest okreslony warunek -
zamiast dokonywania wyceny wedfug wartosci godziwej
przez wynik finansowy.

Spotka zastosowata powyzsze zmiany do MSSF 9 od 1 stycz-
nia 2019 r. Zarzad przeanalizowat wptyw powyzszego stan-
dardu na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spoétki oraz
na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finan-
sowym i nie stwierdzit koniecznosci dokonywania istotnych
zmian.

Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszo-
nych i wspdlnych przedsigwzieciach. Zmiana obowigzuje dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z 1 stycznia 2019 r.
lub po tej dacie. Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach wyjasniaja,
ze w odniesieniu do dtugoterminowych udziatéw w jedno-
stce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu, do kto-
rych nie stosuje sie metody praw wtasnosci, spotki stosuja
MSSF 9. Dodatkowo, Rada opublikowata réowniez przyktad ilu-
strujacy zastosowanie wymogdéw MSSF 9 i MSR 28 do dtugo-
terminowych udziatébw w jednostce stowarzyszonej lub
wspolnym przedsiewzieciu.

Spotka zastosowata powyzsze zmiany do MSR 29 od 1 stycz-
nia 2019 r. Zarzad przeanalizowat wptyw powyzszego stan-
dardu na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spétki oraz
na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finan-
sowym i nie zidentyfikowat istotnych zmian. Na dzien rapor-
towy wszystkie inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach
wyceniane sg metoda praw wiasnosci.

KIMSF 23 Niepewnos$¢ zwigzana z ujeciem podatku dochodo-
wego. KIMSF 23 wyjasnia wymogi w zakresie rozpoznania i
wyceny zawarte w MSR 12 w sytuacji niepewnosci zwigzanej
z ujeciem podatku dochodowego. Wytyczne obowigzujg dla
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie z 1 stycznia 2019 r.
lub po tej dacie.

Spotka zastosowata powyzsze zmiany do KIMS 23 od 1 stycz-
nia 2019 r. Zarzad przeanalizowat wptyw powyzszego stan-
dardu na sytuacje finansowg, wyniki dziatalnosci Spotki oraz
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na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finan-
sowym i nie zidentyfikowat istotnych zmian.

MSR 19 Swiadczenia pracownicze. Zmiany do MSR 19 obo-
wigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycz-
nia 2019 r. lub po tej dacie. Poprawki do standardu okreslajg
wymogi zwigzane z ujeciem ksiegowym modyfikacji, ograni-
czenia lub rozliczenia programu okreslonych Swiadczen.
Spotka zastosowata powyzsze zmiany do MSSF 9 od 1 stycz-
nia 2019 r. Zarzad przeanalizowat wptyw powyzszego stan-
dardu na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spotki oraz
na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finan-
sowym i nie zidentyfikowat istotnych zmian.

Roczne zmiany do MSSF 2015 — 2017. Rada Miedzynarodo-
wych Standardéw Rachunkowosci opublikowata w grudniu
2017 r. “Roczne zmiany MSSF 2015-2017”, ktére wprowa-
dzajg zmiany do 4 standardow: MSSF 3 Potgczenia przedsie-
wzie¢, MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne, MSR 12 Poda-
tek dochodowy oraz MSR 23 Koszty finansowania
zewnetrznego.

Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wy-
tyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny.
Spétka zastosowata powyzsze zmiany od 1 stycznia 2019 r.
Zarzad przeanalizowat wptyw powyzszego standardu na sytu-
acje finansowa, wyniki dziatalnosci Spétki oraz na zakres in-
formacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym i nie
stwierdzit koniecznosci dokonywania istotnych zmian.
Opublikowane standardy i interpretacje, ktore jeszcze nie ob-
owiqzujq i nie zostaty wczesniej zastosowane przez Spétke:
Opublikowano szereg nowych standardéw rachunkowosci i
interpretacji, ktére nie sa obowigzkowe dla okreséw spra-
wozdawczych koriczacych sie 31 grudnia 2019 r. i nie zostaty
wczesniej przyjete przez Spotke. W ocenie Spoétki te stan-
dardy nie beda miec istotnego wptywu na jednostke w bieza-
cym lub w przysztych okresach sprawozdawczych badz na
przewidywalne przyszte transakcje. Ponizej wymieniono te
standardy:

Zmiany w zakresie referencji do Zatozerh Koncepcyjnych w
MSSF. Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyj-
nych w MSSF bedg miaty zastosowanie z 1 stycznia 2020 r.
MSSF 3 Potaczenia przedsiewzieé. W wyniku zmiany do MSSF
3 zmodyfikowana zostata definicja , przedsiewziecia”. Aktual-

5. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACII

Pozycje zawarte jednostkowym sprawozdaniu finansowym
wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska gospodar-
czego, w ktérym Spotka prowadzi dziatalnosé (,waluta funk-
cjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ty-
sigcach ztotych polskich (PLN), ktory jest walutg funkcjonalna
i walutg prezentacji Spotki.

(w tys. PLN)

nie wprowadzona definicja zostata zawezona i prawdopo-
dobnie spowoduje, ze wiecej transakcji przeje¢ zostanie za-
kwalifikowanych jako nabycie aktywdéw. Zmiany do MSSF 3
obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z
1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego rocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze za-
twierdzona przez Unie Europejska. Wptyw zastosowania
standardu po raz pierwszy na jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe nie jest przez Spoétke znany na dzien raportowy.
MSR 1 Prezentacja sprawozdar finansowych oraz MSR 8 Za-
sady (polityka) rachunkowos$ci, zmiany wartosci szacunko-
wych i korygowanie bteddéw.

Rada opublikowata nowg definicje terminu ,istotnos¢”.
Zmiany do MSR 1 i MSR 8 doprecyzowujg definicje istotnosci
i zwiekszajg spojnos¢ pomiedzy standardami, ale nie oczekuje
sie, ze bedg miaty znaczacy wptyw na przygotowanie spra-
wozdan finansowych. Zmiana jest obowigzkowa dla okreséw
rocznych rozpoczynajgcych sie z 1 stycznia 2020 r. lub po tej
dacie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawoz-
dania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwier-
dzone przez Unie Europejska.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia
aktywdw pomiedzy inwestorem a jego jednostkami stowa-
rzyszonymi lub wspdélnymi przedsiewzieciami. Zmiany roz-
wigzujg problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10 a
MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od tego, czy aktywa niepie-
niezne sprzedane lub wniesione do jednostki stowarzyszonej
lub wspdlnego przedsiewziecia stanowia ,biznes” (ang. busi-
ness).

W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowig ,biznes”, in-
westor wykaze petny zysk lub strate na transakcji. Jezeli za$
aktywa nie spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk
lub strate z wytgczeniem czesci stanowigcej udziaty innych in-
westorow.

Zmiany zostaty opublikowane 11 wrzesnia 2014 r. Data obo-
wigzywania zmienionych przepisow nie zostata ustalona
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci.
Na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawoz-
dania finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone
przez Unie Europejska.

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na wa-
lute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujgcego w dniu
transakcji. Zyski i straty z tytutu réznic kursowych wynikajg-
cych z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej ak-
tywdw i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach ob-
cych ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodow.
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6. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH ORAZ ISTOTNE OSZACOWANIA | ZALOZENIA

ZARZADU

W odniesieniu do odpisu z tytutu udzielonych pozyczek Za-
rzad po obliczeniu odpisu przy zastosowaniu metodologii
oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z MSSF 9 ustalit, ze
warto$¢ odpisu jest nieistotna i odstagpit od jego ujecia w
sprawozdaniu finansowym.

W zakresie programu motywacyjnego dla Cztonkéw Zarzadu
oraz wtornych oséb uprawnionych, istotne zatozenia i sza-
cunki bazujgce na modelu Blacka-Scholesa zostaty ujawnione
w nocie 30.

Zarzad dokonat kompletnych wycen wartosci godziwej inwe-
stycji w jednostkach zaleznych. Ww. modele budowane sg wg
zasad okreslonych w pkt 3 w sekgji ,Udziaty w jednostkach
zaleznych”.

7. NAJWAZNIEJSZE ZDARZENIA JAKIE MIALY MIEJSCE W 2019 ROKU

Pozyskanie strategicznego
8 marca 2019 r. Spoétka otrzymata zawiadomienie od CP Hol-
dings S.ar.l. Luksemburga (,,CPH"), ze 8 marca 2019 r. CPH i
MIRELF VI BV z Amsterdamu, Holandia (,,MIRELF”), podpisaty
warunkowg umowe sprzedazy przez CPH MIRELF 100%
udziatéw w Townsend Holding BV z Amsterdam, Holandia
(,Townsend Holding”) (Umowa sprzedazy i zakupu catego
wyemitowanego kapitatu zaktadowego Townsend Holding
BV) (,,Udziaty”), ktéra jest wtascicielem 65,997% kapitatu za-
ktadowego Capital Park S.A. (Spotka"). Ostateczna umowa po
spetnieniu warunkdw, m.in. uzyskania przez MIRELF zgody
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na do-
konanie koncentracji, zostata zawarta w dniu 13 maja 2019
roku. Patron Capital Partners zatrzymat mniejszosciowy pa-
kiet udziatdw w Grupie wynoszacy na dzied publikacji 6,51%
akcji.
Sprzedaz funduszu Ipopema 141
W dniu 3 czerwca 2019 roku spotka Capital Park Krakéw Sp. z
0.0. (,Sprzedajacy”), podmiot zalezny od Capital Park SA, za-
warta ze spétka Otla 7 sp. z 0.0. (,Kupujacy”) umowe sprze-
dazy 100% certyfikatow inwestycyjnych funduszu Ipopema
141 FIZAN (,Umowa”) bedacego posrednio wtascicielem nie-
ruchomos¢ gruntowej potozonej w miejscowosci Harsz na
Mazurach sktadajacej sie z 346 dziatek gruntu o tgcznym ob-
szarze 466,7 ha za cene 24 071 tys. PLN, z czego czes¢ ceny
w kwocie 5 000 tys. PLN zostanie zaptacona w terminie 2 lat
od dnia zawarcia umowy, przy czym po uptywie roku od dnia
zawarcia niniejszej Umowy do dnia zaptaty naleznos¢ zosta-
nie powiekszona o odsetki w wysokosci 8%. Kupujacy zobo-
wigzat sie rowniez dokonac¢ w catosci sptaty wierzytelnosci
przystugujacej Sprzedajagcemu w stosunku do spétek Marlene
Investments sp. z 0.0. i Roryd Investments sp. z 0.0. z tytutu
umoéw pozyczek w tgcznej wysokosci 1 929 tys. PLN.
Zmiany w statucie Spétki przyjete uchwatami podjetymi na
Nadzwyczajnym  Walnym
8 kwietnia 2019 roku
Zmiana definicji Drugiego Uprawnionego Akcjonariusza

Zgromadzeniu w  dniu

z CP Holdings Sarl z siedzibg w Luksemburgu na Town-
send Holding BV z siedzibg w Amsterdamie, Holandia.

Drugiemu Uprawnionemu Akcjonariuszowi przystuguje
uprawnienie osobiste do odwotania trzech cztonkéw
Rady Nadzorczej powotanych do Rady Nadzorczej przez

CP Holdings S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu w wyko-
naniu uprawnienia osobistego przystugujagcego CP Hol-
dings S.ar.l. w okresie, kiedy CP Holdings S.ar.l. pozo-
stawat akcjonariuszem Spétki.
Cel zmiany: zmiany zostaty zaproponowane w zwigzku ze
zmiang akcjonariusza, o czym Spotka informowata w raporcie
biezgcym nr 5/2019 z dnia 8 marca 2019 roku.
Zmiany w statucie Spétki przyjete uchwatami podjetymi na
Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w dniu 20 czerwca 2019
Zmiany statutu spotki Capital Park S.A. wprowadzone na
mocy uchwaty nr 17/06/2019 Zwyczajnego Walnego Zgroma-
dzenia Spétki z dnia 20 czerwca 2019 roku sg zwigzane z za-
mknieciem transakcji, w ramach ktorej spodtka CP Holdings S.a
r.l. z siedzibg w Luksemburgu zbyta na rzecz MIRELF VI B.V. z
siedzibg w Amsterdamie 100% udziatéw w spotce Townsend
Holding B.V. z siedzibg w Amsterdamie bedacej wiascicielem
65,997% akcji w kapitale zaktadowym Spétki (, Transakcja”).
Najwazniejsze zmiany statutu spoétki Capital Park S.A. wpro-
wadzone na mocy uchwaty nr 17/06/2019 Zwyczajnego Wal-
nego Zgromadzenia Spétki z dnia 20 czerwca 2019 roku obej-
muja:
Zmiany § 5 oraz § 11 ust. 2 Statutu Spotki — wprowa-
dzone w celu odzwierciedlenia zmian w strukturze i wy-
sokosci kapitatu zaktadowego Spotki;
Zmiany § 12 ust. 2—-4,§13,§ 14,§ 20, § 20 ust. 3 -9,
§ 26 Statutu Spotki — wprowadzone w celu dostosowa-
nia obszaru tadu korporacyjnego Spotki (corporate
governance) w zwigzku ze zmiang posredniej kontroli
nad Spotkg w wyniku zamkniecia Transakgji, tj. zmiang
podmiotu kontrolujgcego gtéwnego akcjonariusza
Spoftki, tj. Townsend Holding B.V.
Pozostate zmiany statutu spotki Capital Park S.A. wprowa-
dzone na mocy uchwaty nr 17/06/2019 Zwyczajnego Wal-
nego Zgromadzenia Spotki z dnia 20 czerwca 2019 roku maja
charakter porzadkujacy i redakcyjny.
Jednoczesnie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki w dniu
20 czerwca 2019 roku przyjeto tekst jednolity statutu Spotki.
Aneks do umowy kredytu Getin Noble Bank S.A.
19 czerwca 2019 roku Spétka Capital Park SA zawarta aneks nr 2
do umowy kredytowej podpisanej z Getin Noble Bank SA w dniu
25 czerwca 2018 roku, zgodnie z ktdra zostat Spdtce udostepniony
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kredyt w wysokosci do 10 min EUR z przeznaczeniem na finanso-
wanie biezgcej dziatalnosci. Na mocy w/w aneksu kwota kredytu
zostata zwiekszona z 10 min EUR do 15 min EUR. Podwyzszona
kwota kredytu w wysokosci 5 min EUR zostata wyptacona w dniu
30 maja 2019 roku. Pozostate warunki kredytu zostaty bez zmian.
Termin sptaty ostatniej transzy kredytu przypada 31 grudnia 2022
roku.

Zawarcie umowy sprzedazy udziatéw w spétce zaleinej

W dniu 27 listopada 2019 r. spétka zalezna od Spoétki — CP Re-
tail B.V. z siedzibg w Holandii zawarta ze spdtkg CPI FIM SA z
siedzibg w Luksemburgu umowe sprzedazy 103.246 udzia-
tow spdtki Dakota Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warsza-
wie (,Dakota Investments”), ktére stanowig 100% kapitatu
zaktadowego tej spotki i dajg prawo do 100% gtosdw na zgro-
madzeniu wspoélnikdéw Dakota Investments, o wartosci nomi-
nalnej 500 PLN jeden udziat i fgcznej wartosci nominalnej
51.623.000 PLN za faczng cene sprzedazy 105,4 min EUR, z
zastrzezeniem szeregu ewentualnych korekt uzgodnionych
na warunkach rynkowych w umowie sprzedazy, w tym na
podstawie bilansu Dakota Investments na dzien zawarcia
umowy. Dakota Investments jest wtascicielem nieruchomo-
$ci zlokalizowanej w Warszawie przy Alejach Jerozolimskich
132-136, na ktorej znajdujag budynki biurowe tworzace Euro-
centrum Office Complex. Zgodnie z postanowieniami umowy
sprzedazy udziatdw, przejscie wtasnosci udziatéw nastapito z

(w tys. PLN)

chwilg jej zawarcia. Warunki umowy sprzedazy udziatow nie
odbiegaty od standardowych, ogdlnie przyjetych przy tego
typu umowach.

W ramach transakcji nastgpita rowniez sptata pozyczek we-
wnatrzgrupowych udzielonych na rzecz Dakota Investments
przez Spotke oraz finansowania bankowego Dakota Invest-
ments.

Wypftata dywidendy przez CP Retail BV do Capital Park S.A. i
obnizenie kapitatu zaktadowego CP Retail BV

31 grudnia 2019 r. Zgromadzenie WspdInikow CP Retail BV, jed-
nostki zaleznej do Capital Park S.A., z siedzibg w Holandii podjeto
uchwate o wyptacie dywidendy do Capital Park S.A. w kwocie
125 000000 PLN (kwota nie w tysigcach) oraz o obnizeniu kapitatu
zaktadowego CP Retail BV o kwote 74 010 447 EUR (kwota nie w
tysigcach) poprzez umorzenie74 010447 udziatdéw za wynagro-
dzeniem.

Zmiana zasad wyceny inwestycji w jednostkach zaleznych
Zarzad Capital Park S.A. podjat decyzje o zmianie polityki ra-
chunkowosci w zakresie wyceny inwestycji w jednostkach za-
leznych. Zmiana zostata wprowadzona ze skutkiem od 1
stycznia 2019 roku.

Whptyw zmiany zasad rachunkowosci na niniejsze sprawozda-
nie finansowe przedstawiony zostat w Nocie 21.

8. OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA OSIA-

GNIETE WYNIKI FINANSOWE

W 2019 r. nie takich
miatyby znaczacy wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

zanotowano wystepowania

czynnikéw i

zdarzen o nietypowym charakterze, ktére

9. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI SPOEKI

Dziatalnos$¢ Spotki nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.

10. INFORMACJE DOTYCZACE EMISJI WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W 2019 r. Spotka nie wyemitowata nowych obligacji. 15 kwietnia 2019 r. Spotka wykupita obligacje serii H i na taczng kwote 15

000 tys. PLN.

11. INFORMACJE DOTYCZACE WYPtACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

Emitent (jednostka dominujgca) nie wyptacita, ani nie zadeklarowata dywidendy w 2019r.

12. STANOWISKO  ZARZADU ODNOSNIE  WCZESNIE)

NA DANY ROK

PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW  FINANSOWYCH

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

13. SPRAWY SADOWE

Przed sadem organem wiasciwym dla postepowania arbitrazo-
wego lub organem administracji publicznej nie tocza sie zadne
postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Capital

Park S.A., ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
wiasnych Spotki.
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14. INNE INFORMACIE, KTORE ZDANIEM ZARZADU SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJI KADROWE), MAJATKOWEI, FINANSO-
WEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACII
ZOBOWIAZAN EMITENTA

W ocenie Zarzgdu obecna i przewidywana sytuacja finansowa
Spétki jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w zarzadza-
niu zasobami finansowymi. Na dzien raportowy nie odnotowano
zdarzen negatywnie wptywajgcych na dalszg dziatalnosc¢ Spotki.

15. WSKAZANIA CZYNNIKOW, KTORE ZDANIEM ZARZADU BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI W
PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTAtU

Pandemia Covid-19

Ujawnienie w nocie 33.
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DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

NOTA 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

UDZIALY W SPOtKACH ZALEZNYCH — W WARTOSCI GODZIWEJ 31.12.2019 /przeislz-tla %rczo(r)\lei
Udziaty lub akcje w wartosci godziwej 447 363 622 964
Razem 447 363 622 964
UDZIALY W SPOtKACH ZALEZNYCH W WARTOSCI GODZIWE) 31.12.2019 Shleauie
/przeksztatcone/
CP Retail B. V. 34153 332540
CP DevelopmentS.ar.|. 192 051 101 259
CP Management Sp. z 0. o. 92 134 93787
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 25940 24 144
Hazel Investments Sp. z 0. 0. 55331 53892
Diamante Investments Sp. z 0. o. 3113 -
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. 1621 4045
Sander Investments Sp. z 0. 0. 1748 1683
Alferno Investments Sp. z 0. 0. 291 -
Aspire Investments Sp. z 0. o. 3388 2961
Emir 30 Sp. z 0. 0. 7 842 7 690
CP Retail ("SPV 2”) Sp. z 0. 0. 29 751 927
Sporty Department Store Sp. z 0. 0. - 36
Razem 447 363 622 964
31.12.2018
31.12.2019 /przeksztat-
cone/
Wartosc¢ godziwa udziatéw 01.01. 622 964 625 757
Dodatkowe wptaty na udziaty 8300 4510
Umorzenie udziatow (315 048) -
Wycena do wartosci godziwej 131 147 (7 303)
Wartosc¢ godziwa udziatéw 31.12. 447 363 622 964
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NOTA 2. POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

POZYCZKI DLUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

8%

Dakota Investments Sp. z 0. 0. WIBOR 6M + marsa 2022 - 105 235
8%
Hazel Investments Sp. z 0. o. WIBOR 6M + marsa 2022 121910 126 258
CP Retail B. V. 8% 2021 11 955 11441
WIBOR 3M + marza

CP DevelopmentS.ar. . WIBOR 2{; : ?if:é) 2021 25489 26277
ArtN Sp. z o0.0. 4,35% - 8% 2020-2021 175012 111 692
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 8% 2022 9359 10 097
Oberhausen Sp. z 0.0. 8% 2021 7 586 6 854
Aspire Investments Sp. z 0. 0. 8% 2021 2116 2484
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 8% 2021 - -
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. 8% 2020-2033 14 822 16391
CP Retail ("SPV2") Sp. z 0.0. 8% 2020-2021 53 802 49198
Alferno Investments Sp. z 0.0. 8% 2022 7774 9308
Sporty Department Sp.z o.0. 8% 2021 183 132
Emir 30 Sp.zo. 0. 8% 2022 82 -
Razem 430092 475 368
POZYCZKI KROTKOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

CP DevelopmentS.ar. . WIBOR gﬁl :iéfz: 2020 128 987 119 851
CP Management Sp. z 0.0. 8% 2019 - 7785
Razem 128 987 127 636

Zadna z udzielonych pozyczek nie jest przeterminowana ani
nie nastgpita istotna utrata jej wartosci. W odniesieniu do od-
pisu z tytutu udzielonych pozyczek Zarzad po obliczeniu od-
pisu przy zastosowaniu metodologii oczekiwanych strat kre-
dytowych ustalit, Ze wartos$¢ odpisu jest nieistotna i odstapit
od jego ujecia w sprawozdaniu finansowym.

NOTA 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach,
wyceniane metoda praw wtasnosci. Na wartos¢ bilansowg
wspolnych przedsiewzie¢ sktadajg sie warto$¢ udziatow w

Oprocentowanie pozyczek wynosi od 4,35% do 8% lub WI-
BOR 3M/6M powiekszony o marze wahajgca sie w przedziale
od 5,55% do 5,75%. Terminy sptat przypadajg w latach 2019-
2033. Na udzielonych pozyczkach nie zostato ustanowione
zabezpieczenie.

tych jednostkach, jak réwniez udzielone tym podmiotom po-
zyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem skut-
kéw wyceny bilansowe;j.

W ponizszej tabeli zaprezentowano szczegdty wyceny zaangazowania we wspolne przedsiewziecia oraz podstawowe informa-

cje dotyczgce zawartego porozumienia jak rowniez podstawowe dane finansowe.

Wartos¢ udziatéw 6 637 6 637
Udziat w zysku/stracie z lat ubiegtych 1130 (2 867)
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3801 3997
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatow (7 724) (6 637)
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Razem warto$¢ bilansowa inwestycji wyceniona metodg praw 3844

Udzielone pozyczki dtugoterminowe 27 783 32590
Odpis aktualizujgcy od pozyczki - -
Razem warto$¢ bilansowa pozyczki udzielonej 27783 32590
Razem 31627 33720
Na poczatek okresu 33720 26 923
Odpis udziatéw (1087) 4000
Sptata pozyczek dtugoterminowych (5377) (1 650)
Naliczenie odsetek od pozyczek dtugoterminowych 1331 1471
Sptata odsetek od pozyczek dtugoterminowych (1223) -
Wptyw wyceny pozyczek dtugoterminowych w zamortyzowanym koszcie 487 (1074)
Niezrealizowane réznice kursowe (25) 53
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3801 3997
Na koniec okresu 31627 33720

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe dane finansowe jednostek wspodtkontrolowanych, kwalifikowanych jako

wspdlne przedsiewziecia.

Aktywa jednostki/jednostek
Zobowigzania jednostki/jednostek

Kapitat wiasny jednostki/jednostek

Wynik jednostki/jednostek za okres sprawozdawczy

Udzielone pozyczki (wartos¢ netto)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Przychody

Koszty odsetkowe

102 728 132504
118 525 149 756
(15 797) (17 252)
5760 3997
27783 32590
4287 6516
11 340 8 585
(624) (1041)

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace zawartych umoéw kwalifikowanych jako wspdine

przedsiewziecia.

Spotki wspotkontrolowane

Udziat w kapitale zaktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej umowie

Wilanéw Investments S. a r. |. z siedzibg w Luksemburgu oraz jej jednostki
zalezne: Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1 Sp. z 0.0.

50 % udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Wilandw Investments S. a r.l.
(bezposrednio) oraz w spdtkach Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1
Sp. z 0.0. (posrednio), 66 % udziatow w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 r.
z Real Management Sp. z 0.0. Celem porozumienia jest budowa, sprzedaz
oraz zarzadzanie nieruchomosciami mieszkaniowymi i komercyjnymi na
terenie Wilanowa.
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NOTA 4. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

SO SPV 50 Sp. zo.o.

Razem

Ze wzgledu na dtugoterminowe zaangazowanie Spotki w in-
westycje w jednostce wspotzaleznej SO SPV 50 Sp. z o.0.,

NOTA 5. NALEZNOSCI HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCI

Naleznosci publiczno-prawne
Pozostate naleznosci

Razem

Na kwote 440 048 tys. PLN prezentowang w ,,Pozostatych na-
leznosciach” sktada sie naleznos¢ z tytutu dywidendy zadekla-
rowanej przez jednostke zalezng od Spétki, CP Retail BV, z sie-

dzibg w Holandii w kwocie 125000 tys. PLN oraz

WIBOR 3M + 5,05%

(w tys. PLN)

2022-06-30 13338

13338

12554
12 554

Spotka prezentuje ww. pozyczke w kategorii dtugotermino-
wych, bez wzgledu na termin sptaty pozyczki.

464 463
440048 -
440512 463

wynagrodzenie z tytutu umorzenia udziatéw CP Retail BV w
kwocie 315 048 tys. PLN. Na dzien raportowy kwoty te nie
zostaty przez Spoétke otrzymane. Kwoty zostaty przez Spoétke
otrzymane w 2020 roku.

NOTA 6. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Na 31 grudnia 2019 r. krotkoterminowe rozliczenia miedzyo-
kresowe w kwocie 8 tys. PLN (na 31 grudnia 2018 r. — 8 tys.

NOTA 7. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki na rachunkach bankowych
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 miesiecy
Razem

Na 31 grudnia 2019 r. Spodtka posiadata srodki pieniezne o
ograniczonej mozliwosci dysponowania w kwocie 1 278 tys.
PLN (31 grudnia 2018 r. 1 290 tys. PLN).

PLN) obejmowaty koszty Spoétki rozliczane w czasie, s3 to
koszty dotyczgce polisy ubezpieczeniowe;.

82538 5635
47 000 23500
129 538 29135

Srodki o ograniczonej mozliwoéci dysponowania zwigzane sg
z zabezpieczeniem obstugi dtugu oraz sptatg raty kapitatowej
przypadajacej zgodnie z harmonogramem na dzien 31 grud-
nia 2022 r.
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NOTA 8. KAPITALY WtASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien

Seria A akcje zwykte na okaziciela
nieuprzywilejowane

Seria B akcje zwykte na okaziciela
nieuprzywilejowane

Seria C akcje zwykte na okaziciela
nieuprzywilejowane

Seria D akcje zwykte na okaziciela
nieuprzywilejowane

Seria E akcje zwykfe na okaziciela
nieuprzywilejowane

Razem

CAPITAL PARK—

raportowy przedstawia sie nastepujgco:

100 000

74 458 541

20955314

3589891

9230252

108 333 998

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0

100 000 wktad pieniezny

wktad pieniezny
oraz wktad
niepieniezny

74 458 541

20955 314 wktad pieniezny

3589 891 wktad pieniezny

wktad

9230252 . .
niepieniezny

108 333 998

(w tys. PLN)

17.12.2010

13.10.2011

14.02.2014

03.03.2015

14.02.2014

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat jednostki dominujgcej na dzien raportowy, w tym akcje posiadane przez cztonkéw

Zarzadu:

Townsend Holding BV
Metlife OFE

Patron Townsend S.ar.l.
Jan Motz

Marcin Juszczyk

Kinga Nowakowska
Pozostali

Razem

71500438
13138 825
7052 993
2728911
926 479
343 346

12 643 006
108 333 998

66,00% 71500438
12,13% 13138 825
6,51% 7052993
2,52% 2728911
0,86% 926 479
0,32% 343 346
11,66% 12 643 006
100,00% 108 333 998

66,00%
12,13%
6,51%
2,52%
0,86%
0,32%
11,66%
100,00%

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien sporzadzenia niniejszego rocznego sprawozdania finansowego przedstawia sie naste-

pujaco:

Seria A akcje zwykte na okaziciela

. e 100 000 1,0 100 000 wkfad pieniezny  17.12.2010

nieuprzywilejowane
) ) - wktad pieniezny
Seria B akcje zwykle na okaziciela 74 458 541 1,0 74458541  oraz wkiad 13.10.2011
nieuprzywilejowane R
niepieniezny

Seria C akcje zwykfe na okaziciela 20955314 1,0 20955 314 wkfad pieniezny  14.02.2014
nieuprzywilejowane
seria D akeje zwykie na okaziciela 3589 891 1,0 3589 891 wkfad pieniezny  03.03.2015
nieuprzywilejowane
Sgrla E akc'Je'zwyk{e na okaziciela 9230252 10 9230252 ' vx./k’fa'd' 14.02.2014
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998
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(w tys. PLN)

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat jednostki dominujacej na dzien sporzgdzenia niniejszego rocznego sprawozdania fi-

nansowego, w tym akcje posiadane przez cztonkéw Zarzadu:

MIRELF VI B.V 71964 356
Europi Property Group AB 13339943
Patron Townsend S.ar.l. 7052993
Jan Motz 2728911
Marcin Juszczyk 926 479
Kinga Nowakowska 343 346
Pozostali 11977 970
Total 108 333 998

NOTA 9. POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

DtUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 8%
Sander Investments Sp. z 0. 0. 8%
CP Management Sp. z 0. o. 8%
Razem

KROTKOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

CP Management Sp. z 0. o. 8%

Razem

66,43%
12,31%
6,51%
2,52%
0,86%
0,32%
11,05%
100,00%

2022
2021
2022

2020

71964 356
13339943
7052993
2728911
926 479
343 346
11977 970
108 333 998

20401

816
15 441
36 958

59294
59294

66,43%
12,31%
6,51%
2,52%
0,86%
0,32%
11,05%
100,00%

907
763
3682
5353

57992
57992

Zadna z pozyczek nie jest przeterminowana. Oprocentowanie pozyczek wynosi 8%. Terminy spfat przypadaja w latach 2020-

2022. Udzielone pozyczki nie zostaty w zaden sposdb zabezpieczone.

Bilans otwarcia 01.01.2019 63 344 65362
Uruchomienie pozyczek 35500 47 557
Sptata pozyczek (6727) (50412)
Sptata odsetek (1687) (861)
Naliczone odsetki 4874 3531
Wycena w zamortyzowanym koszcie 947 (1832)
Bilans zamkniecia 31.12.2019 96 252 63 344
Pozyczki dtugoterminowe 36 958 5353
Pozyczki krdtkoterminowe 59294 57992
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NOTA 10.ZOBOWIAZANIA Z TYTUU KREDYTOW

Kredyt bankowy

Razem

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu

Zobowigzania ponizej roku
Ptatne od 1 roku do 3 lat
Ptatne od 3 do 5 lat
Ptatne powyzej 5 lat

Razem

Umowa kredytu Getin Noble Bank S.A.

25 czerwca 2018 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin Noble
Bank S.A. umowe korporacyjnej linii kredytowej, zgodnie z
ktérg zostat Spoétce udostepniony kredyt w wysokosci do
10 000 tys. EUR z przeznaczeniem na statutowa dziatalno$¢
spotki. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy

Na poczatek okresu

Whptywy z tytutu kredytow

Odsetki naliczone

Sptaty kredytéw

Odsetki zaptacone
Niezrealizowane réznice kursowe
Zrealizowane roznice kursowe
Wycena zamortyzowanym kosztem

Na koniec okresu

(w tys. PLN)

56 916 42 682
56 916 42 682
42 452 42513
14 464 169
14 464 169
42 452 21503

= 21010
56 916 42682

procentowej réwnej Euribor 3M + marza. Termin sptaty
ostatniej transzy kredytu przypada na 31 grudnia 2022 r. 19
kwietnia 2019 r. zostat zawarty aneks nr 2 zwiekszajacy kre-
dyt do wysokosci 15 000 EUR.

Na dzien raportowy saldo kredytu wynosito 13 455 tys. EUR.

42 682 31188
21504 43262
1767 1584
(6 590) (31 850)
(1810) (1416)
(521) 277
(93) 30
(23) (393)
56 916 42682

NOTA 11.ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

Spotka wycenia obligacje wg zamortyzowanego kosztu (zgod-
nie z MSSF 9), co oznacza, ze warto$¢ zobowigzania wynika z
planowanych przeptywow pienieznych zwigzanych z jego re-
alizacja z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej.

Obligacje serii J

3 marca 2017 r. Capital Park S. A. wyemitowata 20 000 sztuk
3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii J o
wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tgcznej wartosci 2 000
tys. EUR z terminem wykupu przypadajgcym 17 marca
2020r.

Oprocentowanie obligacji wynosi 3,75 % i jest wyptacane w
cyklach kwartalnych. Celem emisji byta zmiana profilu walu-
towego zadtuzenia Spétki poprzez refinansowanie obligacji
zapadajgcych w 2017 r. oraz finansowanie potrzeb inwesty-
cyjnych Grupy.

Na dzien raportowy obligacje serii J zostaty wykupione.

Obligacje serii K, L notowane na rynku Catalyst

27 kwietnia 2017 r. Capital Park S. A. wyemitowata 156 700
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela
serii K o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tacznej
wartosci 15 670 tys. EUR z terminem wykupu przypadajgcym
27 kwietnia 2020 r. Oprocentowanie obligacji wynosi 4,1 %
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i jest wyptacane w cyklach pétrocznych. Celem emisji byta
zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spotki poprzez
refinansowanie obligacji zapadajgcych w 2017 r. oraz finan-
sowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

3 lipca 2017 r. Spotka Capital Park S. A. wyemitowata 57 050
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela
serii L o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tacznej
wartosci 5 705 tys. EUR z terminem wykupu przypadajgcym
27 kwietnia 2020 r. Oprocentowanie obligacji wynosi 4,1 %
i jest wyptacane w cyklach pétrocznych. Celem emisji byta
zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spotki poprzez refi-
nansowanie obligacji zapadajacych w 2017 r. oraz finansowa-
nie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

3 listopada 2017 r. Zarzad Krajowego Depozytu dokonat asy-
milacji 156 700 sztuk obligacji na okaziciela serii K z 57 050
obligacji na okaziciela serii L.

Obligacje serii M notowane na rynku Catalyst

(w tys. PLN)

okaziciela serii M o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o
tacznej wartosci 15 125 tys. EUR z terminem wykupu przy-
padajacym 21 grudnia 2020 r. Oprocentowanie obligacji wy-
nosi 4,1 % i jest wyptacane w cyklach potrocznych. Celem
emisji byta zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spotki po-
przez refinansowanie obligacji zapadajacych w 2018-2019 r.
oraz finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

Obligacje serii N notowane na rynku Catalyst

18 czerwca 2018 r. Capital Park S. A. wyemitowata 70 000
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela se-
rii N o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tacznej wartosci
7 000 tys.
18 czerwca 2021 r. Oprocentowanie obligacji wynosi 4,3% i

EUR z terminem wykupu przypadajgcym

jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem emisji byto fi-
nansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy Emitenta, zmiana
struktury walutowej zadtuzenia Grupy Emitenta poprzez refi-
nansowanie obligacji Emitenta zapadajgcych w 2018 oraz

21 grudnia 2017 r. Capital Park S. A. wyemitowata 2019 roku lub refinansowanie zadtuzenia korporacyjnego
151 250 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na Emitenta.

Obligacje serii E - - 11033 PLN 3M WIBOR +4,3% sptacone
Obligacje serii F - - 32630 PLN 3M WIBOR +4,3% sptacone
Obligacje serii G - - 1884 PLN 3M WIBOR +4,3% sptacone
Obligacje serii H, | - 14957 15000 PLN 3M WIBOR + 4,8% sptacone
Obligacje serii J** 8437 8461 2000 EUR State 3,75% marzec 2020
Obligacje serii K, L 90 552 90 804 21375 EUR State 4,1% kwiecierr 2020
Obligacje serii M 63 597 63 989 15125 EUR State 4,1% grudzien 2020
Obligacje serii N 29403 29 606 7000 EUR State 4,3% czerwiec 2021
Odsetki naliczone 799 1013 - - 2019
Razem 192 788 208 830

Obligacje dtugoterminowe 29 361 196 435

Obligacje krétkoterminowe 163 427 12 395

* kwoty w zamortyzowanym koszcie
** seria J nienotowana na rynku Catalyst

Wartos$¢ nominalna zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji bez uwzglednienia wyceny w zamortyzowanym koszcie, na-

liczonych odsetek oraz pozostatych kosztow, w tym aktywowanych, zwigzanych z obligacjami wyniosta na dzien raportowy 193

672 tys. PLN (45 500 tys. EUR).

Wartos$¢ godziwa obligacji odpowiada ich wartosci bilansowe;.

Na poczatek okresu 208 830 219319
Whptywy z emisji obligacji - 29 639
Odsetki naliczone 8601 9570
Wykup obligacji (15 000) (46 115)
Odsetki zaptacone (8 500) (9812)
Koszty emisji 1323 1455
Zrealizowane réznice kursowe (14) (261)
Niezrealizowane rdznice kursowe (1 870) 4875
Wycena zamortyzowanym kosztem (582) 160
Na koniec okresu 192 788 208 830
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(w tys. PLN)

NOTA 12.Z0BOWIAZANIA HANDLOWE

ZOBOWIAZANIA HANDLOWE 31.12.2019 31.12.2018
Wobec jednostek powigzanych 3226 8
Wobec jednostek pozostatych 166 106
Razem 3391 114

Zobowigzania handlowe - struktura przeterminowania:

Nieprzetermi-

31.12.2019 Razem oA Przeterminowane, lecz $ciggalne
<90 dni 91 - 180 dni 181 —360 dni >360 dni
Wobec jednostek powigzanych 3225 3213 12 = = =
Wobec jednostek pozostatych 166 71 94 - - -
3391 3284 111 = = =
s - Nieprzetermino- . Przetermino‘wane, lecz éciagalnt—:‘ '
wane <90 dni 91 -180 dni 181 —360 dni >360 dni
Wobec jednostek powigzanych 8 8 - - -
Wobec jednostek pozostatych 106 44 62 - -
114 52 62 - -
NOTA 13. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY
POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY 31.12.2019 /przeis‘.lz.tla?ci?\t?
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 27525 16 469
Pozostate rezerwy 24 1441
Zobowiazania z tytutu poreczen 455 32
Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego 80 159
Zobowigzania publicznoprawne 16 488
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen - -
28 100 18 590
Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 27 525 16 469
Krotkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 575 2121

Pozostate rezerwy na 31 grudnia 2019 r. obejmujg rezerwy
na obstuge audytu i sporzgdzenie Sprawozdan Finansowych

w kwocie 24 tys. PLN odpowiednio na 31 grudnia 2018 r. re-
zerwy obejmowaty premie dla cztonkéw zarzadu w kwocie
1.364 tys. PLN
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NOTA 14. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Zysk przed opodatkowaniem
Wg stawki podatkowej 19%
Dywidenda

Wycena udziatéw do wartosci godziwej od ktérej nie tworzy sie podatku odroczo-
nego

Wyksiegowania aktywa z tytutu podatku odroczonego na udziatach
Inne
Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego

Efektywna stawka podatkowa

284 252
(54 008)
23750

19138

35
(11 055)
(3,89%)

(w tys. PLN)

708
(134)

(17 588)

(1595)
(19317)
(2 728%)

Podatek dochodowy wykazany w jednostkowym sprawozdaniu z zyskéw lub strat obejmuje jedynie odroczony podatek docho-

dowy.
2015r. 8226 2020
2016r. - 2021
2017r. - 2022
2018r. - 2023
2019r. - 2024
Razem 8226
Spétka rozpoznata wszystkie ujemne i dodatnie rdznice aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg re-
przejsciowe, od ktérych utworzyta odpowiednia aktywa i alizowalne w przysztych okresach.
rezerwe z tytutu odroczonego podatku odchodowego. Za-
rzad Capital Park S.A. oswiadcza, ze wszystkie rozpoznane
Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochodéw do 1563 - (196) (1 890) 3649
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 4031 697 - - 3334
Ujemne réznice kursowe z wyceny 524 - (80) - 604
Pozostate 96 - (214) - 310
Razem przed kompensatg 6214 697 (490) (1 890) 7 897
Kompensata aktywow z rezerwa (6214) (7 897)
Razem po kompensacie - -
Nieotrzymane odsetki 23429 3804 - - 19 625
Dodatnie rdznice kursowe z wyceny 179 - (54) - 233
Wycena udziatéw do wartosci godziwej 10 130 5750 - - 4380
Pozostate - - (128) - 128
Razem 33739 9555 (182) - 19 986
Kompensata aktywow z rezerwa (6214) (7 897)
Razem po kompensacie 27 525 16 469
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Straty mozliwe do odliczenia od

(w tys. PLN)

przysztych dochodéw do 3649 - - (2 826) 6475
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 3334 1898 - (1 605) 3041
tgir;ne roznice kursowe z wy 604 604 (277) 277
(U)((j:lzp:;éa\ljvtualizujacy wartosé i ) (17 588) ) 17588
Pozostate 310 - - (119) 429
Razem przed kompensatg 7 897 4671 (20 034) (4 550) 27 810
Kompensata aktywow z rezerwa (7 897) - - - -
Razem po kompensacie . - B B 27 810
Nieotrzymane odsetki 19625 2223 - (2 426) 19 828
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 233 233 - (465) 465
Wycena udziatéw do wartosci godziwej 4380 177 - - 4203
Pozostate 128 128 - (466) 466
Razem 19 986 2584 - (3357) 24 962
Kompensata aktywow z rezerwa (7 897) - - - -
Razem po kompensacie 12 089 - - - 24 962

Na 31 grudnia 2019 r. Spétka rozpoznata rezerwe z tytutu
podatku odroczonego w kwocie 10 130 tys. PLN wynika-
jaca z dodatnich réznic przejsciowych zwigzanych z inwe-
stycjami w spétki zalezne. Spotka tworzy rezerwe na poda-
tek odroczony zwigzany z inwestycjami w jednostki
zalezne, jedli wg plandw Zarzadu w dajacej sie przewidzieé
przysztosci Spotka dokona zbycia udziatdéw w jednostke za-
lezng i transakcja ta skutkowaé bedzie koniecznoscia za-
ptaty podatku dochodowego.

W stosunku do dodatnich réznic przejsciowych zwigzanych
z inwestycjami w spotki zalezne wobec ktérych Zarzad na

NOTA 15. KOSZTY OPERACYINE W UKtADZIE POROWNAWCZYM

Amortyzacja

Zuzycie materiatow i energii

Ustugi obce

Podatki i optaty

Swiadczenia pracownicze

Wycena programu motywacyjnego
Pozostate koszty

Razem

31 grudnia 2019 roku nie miat planéw zbycia w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci tj. 12 miesiecy od dnia raporto-
wego, nie utworzono rezerwy z tytutu podatku odroczo-
nego tych przypadkach w ocenie zarzadu spetnione sg oba
warunki przewidziane w MSR 12 par 39, tj. Spotka ma kon-
trole nad momentem realizacji réznic przejsciowych, a
takze Zarzad ocenia, ze z duzym prawdopodobienstwem w
przewidywalnej przysztosci dojdzie do ich realizacji.

Jezeli zobowigzania zwigzane z powyzszymi dodatnimi réz-
nicami przejsciowymi wynikajacymi z inwestycji w spotki
zalezne posiadajgce nieruchomosci byto rozpoznane jego
wartos$¢ na 31 grudnia 2019 wyniostaby 10 677 tys. PLN.

121 50
4452 1572
805 271
2935 744
2228 5609
406 372
10947 8618
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NOTA 16. PRZYCHODY Z TYTUtU ODSETEK

Odsetki od udzielonych pozyczek
Odsetki od lokat i depozytéw

Razem

NOTA 17.KOSZTY Z TYTUtU ODSETEK

Odsetki od kredytéw
Odsetki od obligacji
Odsetki od pozyczek
Pozostate odsetki

Razem

NOTA 18. POZOSTAtE PRZYCHODY FINANSOWE

Nadwyzka dodatnich réznic kursowych
Przychody z tytutu poreczen
Pozostate przychody finansowe

Razem

NOTA 19. POZOSTALE KOSZTY FINANSOWE

Koszty zwigzane z emisja obligacji
Koszty zwigzane z kredytem
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych
Pozostate

Razem

NOTA 20. ZYSK/STRATA PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie
poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy na
zwyktych akcjonariuszy Spoétki przez srednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu
okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie
poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy na

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk/strata na dziatalnosci zaniechanej

Strata (zysk) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci
podstawowego zysku przypadajacego na jedng akcje

Efekt rozwodnienia

Strata (zysk) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci
rozwodnionego zysku przypadajacego na jedng akcje

(w tys. PLN)

52632 24118

202 118

52 834 24 236
1818 1547
8023 9206
5822 1699
6 1
15670 12454
1769 1096
468 881
= 4000
2237 5977
1323 1455
131 77
1287 3648
1510 100
4251 5279

zwyktych akcjonariuszy przez srednig wazong liczbe wye-
mitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu
(skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz roz-
wadniajacych umarzalnych akcji uprzywilejowanych za-
miennych na akcje zwykte).

273 197 (18 610)
273197 (18 610)
273197 (18 610)
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Srednia wazona liczba akeji wykazana dla potrzeb wyliczenia
wartosci podstawowego zysku na jedna akcje w szt.

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych
Warranty pozostate do realizacji

Srednia wazona liczba akeji zwyktych wykazana dla potrzeb

wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.

Strata (zysk) netto na jedna akcje (w PLN)
Podstawowy za okres obrotowy

Rozwodniony za okres obrotowy

Cata poniesiona strata dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.

(w tys. PLN)

107 893 106 667
- 689

5 839

107 893 107 356
2,53 (0,17)
2,53 (0,17)

NOTA 21.ZMIANA ZASAD WYCENY INWESTYCJI W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Spétka i Grupa kapitatowa Capital Park dokonata w 2019
roku kilku transakcji sprzedazy udziatéw jednostek zalez-
nych, co spowodowato rozpoznanie zyskdw z tych transak-
cji (CP Krakdw Sp. z 0.0., jednostka zalezna od Capital Park
S.A. sprzedata certyfikaty funduszu zamknietego Ipopema
141 FIZ AN z zyskiem w wysokosci 5 min PLN, CP Retail BV
z siedzibg w Holandii, jednostka zalezna od Capital Park
S.A. sprzedata udziaty Dakota Investments Sp. z 0.0. z zy-
skiem w wysokosci 138 min PLN). Transakcje przeprowa-
dzone przez Spétke i Grupe kapitatowg w 2019 r. odzwier-
ciedlajg ciggte zmiany modelu biznesowego z
utrzymywania inwestycji w spétke celowa i uzyskiwania
przychoddw z czynszéw do aktywnej obecnosci na rynku i
sprzedazy inwestycji lub uzyskiwania przeptywow pieniez-
nych wynikajacych z umowy z pozyczek i sprzedazy inwe-
stycji. Jest to wynik podejscia biznesowego nowego du-
zego inwestora, ktére opiera sie na dwoch modelach:
nabyciu projektow o wartosci dodanej, a nastepnie zbyciu
lub budowie, a nastepnie sprzedazy projektu. W wyniku
nowej strategii zbycie inwestycji generuje przeptywy pie-
niezne, ktére moga by¢ jedna z opcji czesciowej dystrybucji
wsrod akcjonariuszy.

Zarzad Spotki uwaza, ze zmiana zasad wyceny inwestycji w
jednostkach zaleznych z wyceny w koszcie historycznym
na wycene w wartosci godziwej w sposob bardziej rzetelny
i przejrzysty prezentuje sytuacje finansowg Spoétki oraz ze
zapewnia spdjnosé ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym Grupy kapitatowej, ze wzgledu na fakt, ze jed-
nostki zalezne sg spétkami celowymi z jedynym aktywem
w postaci nieruchomosci inwestycyjnej wycenianej do
wartosci godziwej oraz zobowigzaniem finansowym zwig-
zanym z finansowaniem tej inwestycji. Sposdb ustalenia
wartosci godziwej spotki celowej jest opisany w niniejszym
jednostkowym sprawozdaniu finansowym w polityce ra-
chunkowosci zawartej ponizej i opiera sie gtéwnie na war-
tosci aktywdw netto wynikajgcych z wartosci godziwej nie-
ruchomosci inwestycyjnej, ktoéra jest réwniez znaczng

czescig wartosci godziwej inwestycji w jednostki zalezne.
Zarzad uwaza, ze wartos¢ aktywow netto jednostek zalez-
nych stanowi najlepszy szacunek wartosci godziwej, ponie-
waz nie sg one notowane na aktywnym rynku.
Zmiana zasad rachunkowosci zostata wprowadzona w
2019 roku i zostata zastosowana retrospektywnie. Spotka
ujawnita korekte dla wszystkich okreséw poprzedzajgcych
okres raportowy jako korekte bilansu otwarcia kazdego
zmienionego sktadnika kapitatu (zyskow zatrzymanych) w
najwczesniejszym prezentowanym okresie, tj. na 31 grud-
nia 2018 roku. Skumulowana korekta za lata poprzedza-
jace 2018 rok zostata uwzgledniona w zyskach zatrzyma-
nych.
Ponizej zaprezentowano wptyw zmiany zasad rachunko-
wosci na jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
oraz jednostkowe sprawozdanie z zyskéw lub strat i innych
catkowitych dochodéw. Zmiana zasad rachunkowosci nie
miata wptywu na jednostkowe sprawozdanie z przepty-
wow pienieznych. W przypadku jednostkowego sprawoz-
dania ze zmian w kapitale wtasnym, zmiana zasad rachun-
kowosci zostata zaprezentowana w jednostkowym
sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym w linii ,Ko-
rekta opisana w nocie 21”.
Ponizej Spodtka ujawnia wptyw na wyniki srodroczne tj. za |,
I Il kwartat 2019 r. wraz z uwzglednieniem efektu odroczo-
nego podatku dochodowego:

wptyw na wynik pierwszego kwartatu 2019 r. -

8,7 min PLN (zysk),

wptyw na wynik pierwszego pétrocza 2019 r. -

dodatkowe 64,7 mIn PLN (zysk), sumujac do 73,4

min PLN (zysk),

wptyw na wynik za Ill kwartat 2019 r. - dodat-

kowe 12,7 min PLN (zysk).

taczny wptyw za kwartaty I-111 2019 r. wynidst 86,1 min PLN
(zysk), z uwzglednieniem efektu odroczonego podatku do-
chodowego.
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(w tys. PLN)

Aktywa trwate 1145279 1112 206 33072
Inwestycje w jednostkach zaleznych 622 964 589 891 33072
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych 33720 33720 -
Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednost-
kom zaleznym wyceniane w zamortyzowanym 475 368 475 368 -
koszcie
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 12 554 12 554 -
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 673 673 -

Aktywa obrotowe 157 242 157 242 -
Pozyczki krotkoterminowe udzielone jednost-
kom zaleznym wyceniane w zamortyzowanym 127 636 127 636 -
koszcie
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 463 463 -
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 8 8 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 29135 29135 -

AKTYWA RAZEM 1302520 1269 448 33072

Kapitaty wtasne 968 961 940 269 28 693
Kapitat zaktadowy 107 495 107 495 -
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 797 655 797 655 -
Kapitat zapasowy pozostaty 40620 40620 -
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 14014 14014 -
Niepodzielony wynik finansowy 27786 - 27785
Wynik finansowy biezacego okresu (18 610) (19 516) 908

Zobowigzania dtugoterminowe 260 770 256 390 4380
~
i/o:)aor\r/]vci)?i’j;;i;:\yyt;’u;ggceir:itowanych obligacji wyceniane 196 435 196 435 )
rceniane w mortyzowam KostCl 42513 42513 -
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 469 12 089 4380

Zobowiazania krétkoterminowe 72790 72789 -
(s s o o pvian -
L o s 1 -
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych wyceniane 169 169 )
w zamortyzowanym koszcie
Zobowiazania handlowe 115 114 -
Pozostate zobowiazania i rezerwy 2121 2121 -

PASYWA RAZEM 1302520 1269 448 33072
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Przychody ze sprzedazy

Wycena wartosci udziatéw
w jednostkach zaleznych do wartosci godziwej

Przychody z tytutu odsetek

Koszty z tytutu odsetek

Koszty osobowe

Pozostate przychody/koszty operacyjne

Koszty z tytutu wyceny programu motywacyjnego

Udziat w zysku/stracie jednostek wspétkontrolowanych

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Pozostate przychody finansowe
Pozostate koszty finansowe

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto

Suma dochodéw catkowitych

Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy

Rozwodniony za okres obrotowy

NOTA 22. POLITYKA DYWIDENDY

W zwigzku ze zmiang charakteru portfela nieruchomosci z
fazy budowlanej na portfel nieruchomosci ustabilizowa-
nych, generujacych przychdd Spoétka zaktada mozliwosé
wyptaty dywidendy pod warunkiem spetnienia wymogow
przewidzianych w KSH.

NOTA 23. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzy-
sta Spotka nalezg kredyty bankowe, pozyczki, obligacje
oraz zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom bankowym
oraz pozyczkom Spoétka pozyskuje $rodki na finansowanie

(w tys. PLN)

152 152 -
(7 303) (8 387) 1085
24236 24236

(12 454) (12 454)

(744) (744)
(2 265) (2 265)
(5 609) (5 609)
3997 3997
10 (1074) 1085
5977 5977
(5279) (5279)
708 (376) 1085

(19 317) (19 140) (177)

(18 610) (19516) 908

(18 610) (19 516) 908

(0,17) (0,18)
(0,17) (0,18)

Dodatkowym elementem wptywajacym na mozliwos¢ wy-

ptaty dywidendy jest potencjalna sprzedaz spoétek nieru-

chomosciowych.

swojej biezgcej dziatalnosci. Spdtka posiada aktywa finan-
sowe, takie jak naleznosci handlowe, udzielone pozyczki,
gotdwka oraz depozyty krétkoterminowe.

Zgodnie z przyjeta polityka, Spdtka nie prowadzi obrotu in-
strumentami finansowymi.
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(w tys. PLN)

Ponizsza tabela przedstawia porownanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych

Spétki, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.

Naleznosci i pozyczki 1012929 616 021 Aktywa finan-
- naleznosci handlowe = - sowe wyceniane
- pozostate naleznosci 440512 463 W zamortyzowa-
- udzielone pozyczki w zamortyzowanym koszcie 572 417 615 558 nym koszcie
Aktywa finan-
sowe wyceniane
Inwestycje w jednostkach zaleznych 447 363 622 964 w wartosci go-
dziwej przez wy-
nik finansowy
Aktywa finan-
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 129538 29135 sowe wyceniane
w zamortyzowa-
nym koszcie
Pozostate zobowlaza.ma flnar)sowe 345 956 314 857
w skorygowanej cenie nabycia, w tym:
- Oprocentowane kredyty bankowe Zobowigzania
_p ) S Yy ) ! ) 56 916 57 846 finansowe wyceniane w zamorty-
pozyczki oraz obligacje wg zmiennej stopy procentowej !
zowanym koszcie
- Qpro;entowan.e kfedyty bankgwe, ' 289 040 257 011
pozyczki oraz obligacje wg statej stopy procentowej
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 3966 2121
- zobowiazania handlowe 3391 - Pozostate zob9W|azan|a
finansowe
- pozostate zobowigzania 575 2121
Przychody, zyski z tytutu instrumentéw finansowych
Naleznosci i pozyczki 52 661 29117
Naleznosci handlowe - -
Pozostate naleznosci 2438 4999
Udzielone pozyczki w skorygowanej cenie nabycia 52223 24117
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(w tys. PLN)

Pozostate zobowigzania finansowe, w tym: 2410 1096
Oprocentowane kredyty, pozyczki oraz obligacje wg zmiennej stopy procentowej 521 442
Oprocentowane kredyty, pozyczki oraz obligacje wg statej stopy procentowej 1888 654
Pozostate zobowigzania finansowe, w tym: 15663 17 633
Oprocentowane kredyty, pozyczki oraz obligacje wg zmiennej stopy procentowej 1818 4835
Oprocentowane kredyty, pozyczki oraz obligacje wg statej stopy procentowe;j 13 845 12 798
Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania 4257 100
Zobowigzania handlowe 6 -
Pozostate zobowigzania 4251 100

NOTA 24. ZRZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalno$¢ Spotki narazona jest na wiele réznych ryzyk finan-
sowych, a w szczegdlnosci ryzyko zmiany stép procentowych,
ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko kredytowe oraz ryzyko
braku ptynnosci. Zarzad Spoétki weryfikuje i uzgadnia zasady

CZYNNIKI RYZYKA FINANSOWEGO

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Spoétki na zmiany stép procentowych wynika
przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i
stosowanych zrédet finansowania (ptatnosci rat kapitatowo-
odsetkowych). Kredyty i pozyczki oraz papiery dtuzne o

zmiennym oprocentowaniu narazajg Spoétke na ryzyko

zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zo-
staty w skrécie omdwione ponizej. Spétka monitoruje réw-
niez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiada-
nych przez nig instrumentow finansowych.

345 956 249 704 56 916
1012929 130756 37702
314 857 236 555 57 846
616 021 79381 11590

zmiany przeptywdw pienieznych w wyniku zmiany stép pro-
centowych. Spétka na biezgco analizuje poziom ryzyka
zmiany stép procentowych i ocenia ich potencjalny wptyw na
wynik finansowy Spofki.

Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.
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(w tys. PLN)

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r. na racjonalnie

mozliwe zmiany stdp procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikdw (w zwigzku z oprocentowanymi aktywami

i zobowigzaniami):

przy wzroscie stép

procentowych
olp.p.
Zobowigzania finansowe (569)
Pozyczki i naleznosci (254)
Razem (823)

Jezeli na dzien 31 grudnia 2019 r. oprocentowanie kredytow
i pozyczek oraz papierow dtuznych, wyrazonych w PLN wyno-
sitoby w skali roku 1 punkt procentowy powyzej/ponizej
obecnego poziomu przy niezmienionych pozostatych para-
metrach, wynik finansowy za rok obrotowy oraz kapitaty
Spétki na 31 grudnia 2019 r. bytyby odpowiednio o 823 tys.
PLN powyzej / ponizej obecnego poziomu

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT

przy spadku stép ptzy waroscie przy spadku stép
stép procento-
procentowych wych procentowych
olp.p. 01pp olp.p.
569 (104) 34
254 (6) 6
823 (110) 40

(na 31 grudnia 2018 r. 110 tys. PLN powyzej i 40 tys. PLN
ponizej) obecnego poziomu, gtéwnie w wyniku wyzszych/niz-
szych przychoddéw odsetkowych od pozyczek i kosztéw od-
setkowych od kredytu i obligacji o zmiennym oprocentowa-
niu.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto oraz kapitatu wtasnego (w zwigzku ze zmiang wartosci go-
dziwej zobowigzan finansowych) oraz kapitatu wiasnego Spoétki na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu niezmiennosci
innych czynnikow:

przy ostabieniu PLN
w stosunku do EUR

olp.p.
(2497)

przy wzmocnieniu
sie PLN w stosunku
doEURO1p.p.

2497

przy ostabieniu PLN

w stosunku do EUR
olp.p.

(2 395)

przy wzmocnieniu

sie PLN w stosunku
doEURO01p.p.

Zobowigzania finansowe 2395

Do kalkulacji zastosowano kursy: bilansowy 31 grudnia 2019 rowny 4,2585.

Gdyby PLN ostabt/wzmocnit sie o 1 punkt procentowy w sto-
sunku do EUR, przy niezmienionych pozostatych parame-
trach, wynik finansowy Spotki za rok obrotowy oraz kapitaty
witasne Spotki bytyby nizsze/wyzsze o 2 497 tys. PLN, gtéwnie

RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze $rodkdéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytow w bankach,
udzielonych pozyczek oraz niezrealizowanych naleznosci.

W odniesieniu do aktywéw finansowych Spétki, takich jak
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe do-
stepne do sprzedazy oraz niektére instrumenty pochodne,

w rezultacie ujemnych/dodatnich réznic kursowych z przeli-
czenia wyrazonych w walucie EUR zobowigzan finansowych.
Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest rowne
wartosci bilansowej tych instrumentow.
Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.
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(w tys. PLN)

Struktura przeterminowania naleznosci na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz 31 grudnia 2018 r. przedstawia sie nastepujaco:

Naleznosci handlowe 1141
Pozostate naleznosci 440 048
441 189
Naleznosci handlowe - -
Pozostate naleznosci 463 463
463 -

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Spotki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtosciag
finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowg sptatg
zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych Zrédet finansowa-
nia, takich jak kredyty bankowe, pozyczki oraz obligacje.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Spofki
na dziert 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku wg

Oprocentowane kredyty 56 916
Oprocentowane pozyczki 96 252
Wyemitowane obligacje 192 788

345 956
Oprocentowane kredyty 42 682
Oprocentowane pozyczki 63 345
Wyemitowane obligacje 208 830

314 857

1141 - - - .

440 048 - - - .
441189 - - - .

zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych
ptatnosci.
Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

14 464 - 42452 -
59294 - 36958 -
163 428 29361 - 9
237 185 29 361 79 410 -
169 21503 21010 -
57992 5353 - -
12 395 196 435 - -
70556 223 291 21010 -

Zarzad Spotki stale monitoruje wykonanie wszystkich umow kredytowych pod katem zachowania kowenantow.

NOTA 25. ZARZADZANIE KAPITAtEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spétki jest utrzyma-
nie bezpiecznej struktury kapitatowej Spotki oraz zapewnie-
nie akcjonariuszom zwrotu z inwestycji. Spétka monitoruje

Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe,
kredyty i pozyczki

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Zadtuzenie netto

stan kapitatow stosujac wskaznik zadtuzenia netto, ktory jest
liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatow
wtasnych i zadtuzenia netto.

345 956 315 869
(129 538) (29 135)
216 418 286 734
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Kapitat razem 1244 611 956 868
Kapitat i zadtuzenie netto 1461029 1243 602
Wskaznik zadtuzenia netto 14,8% 23,1%

Capital Park S.A. nie planuje wyptaty dywidendy w najblizszym okresie. Niemniej w przypadku potencjalnej sprzedazy kluczo-
wych aktywdw, Zarzad moze zarekomendowac podziat zysku w drodze wyptaty dywidendy.

NOTA 26. INFORMACIE O TRANSAKCIJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Naleznosci od podmiotéw
powigzanych

Zobowigzania wobec podmiotéw
powigzanych

Typ powigzania  31.12.2019  31.12.2018 31122019  31.12.2018
CP MANAGEMENT Jednostka zalezna - _ 3225 7
ARTN Jednostka zalezna _ - 1 _
ALFERNO INVESTMENTS Jednostka zalezna - 673 - -
MARLENE INVESTMENTS Jednostka zalezna = - - 1
CP RETAILB.V. Jednostka zalezna 440 048 _ - _

Pozyczki udzielone podmiotom

Pozyczki otrzymane od podmiotéw

powigzanym powigzanych

Typ powigzania 31.12.2019  31.12.2018 31.12.2019  31.12.2018
CP DEVELOPMENT S.a.r.l Jednostka zalezna 154 476 146 128 - -
CP MANAGEMENT Jednostka zalezna - 7785 74735 61674
ALFERNO INVESTMENTS Jednostka zalezna 8915 9308 = -
CP GDANSK Jednostka zalezna 14 822 16391 = -
SANDER INVESTMENTS Jednostka zalezna - - 816 763
ARTN Jednostka zalezna 175012 111 692 - -
ASPIRE INVESTMENTS Jednostka zalezna 2116 2484 - -
CP KRAKOW Jednostka zalezna - - 20701 907
CP RETAILB.V. Jednostka zalezna 11 955 11 441 - _
CP RETAIL ("SPV2") Jednostka zalezna 53 802 49198 - -
DAKOTA INVESTMENTS Jednostka zalezna - 105 235 = .
DIAMANTE INVESTMENTS Jednostka zalezna 9359 10 097 = -
HAZEL INVESTMENTS Jednostka zalezna 121910 126 258 - -
EMIR 30 Jednostka zalezna 82 R B _
OBERHAUSEN Jednostka zalezna 7586 6 854 - -
SPORTY DEPARTMENT STORE Jednostka zalezna 183 132 - -
SPV 50 e ;si';logzt:: 13338 12 554 - -
WILANOW INVESTMENTS S.a.r.| Jednostka 26 696 32590 - -

wspotzalezna
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Przychody operacyjne od podmiotéw Koszty operacyjne od podmiotéw

Typ powia-
zania powigzanych powigzanych
12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy
2019 2018 2019 2018
CP MANAGEMENT Jednostka 100 128 233 181
zalezna
ALFERNO INVESTMENTS Jednostka - - 7082 28
zalezna
SANDER INVESTMENTS Jednostka - - (105) ;
zalezna
ARTN Jednostka 15 6 6 7
zalezna
CP RACLAWICKA Powigzanie - 6 7
osobowe
DIAMANTE INVESTMENTS Jednostka - - (850) ;
zalezna
EMIR 30 Jednostia - 6 - 7
zalezna
MARLENE INVESTMENTS Jednostka - 6 1 7
zalezna
OBERHAUSEN Jednostka 1 ; ; ;
zalezna
CP RETAILB.V. Jednostka 2 - ;
zalezna
ASPIRE Jednostka - - 589 -
zalezna
SPORTY DEPARTMENT STORE Jednostka - - 233 ;
zalezna
CP GDANSK Jednostka : : 1243 :
zalezna
CP KRAKOW Jednostka - - (1235) ;
zalezna
Przychody z tyt. odsetek od pozyczek i Koszty z tyt. odsetek od pozyczek i po-
poreczen do podmiotéw powigzanych reczen do podmiotéw powigzanych
. 12 miesigcy 12 miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy
Typ powig 2019 2018 2019 2018
Zania
CP MANAGEMENT Jednostka 227 459 5325 1149
zalezna
ALFERNO INVESTMENTS Jednostka 994 1256 - -
zalezna
ASPIRE INVESTMENTS Jednostka 132 166 ; ;
zalezna
SPORTY DEPARTMENT STORE Jednostka 11 6 : -
zalezna
OBERHAUSEN Jednostka 804 100 - -
zalezna
CP DEVELOPMENT Jednostka 8356 3658 ; ;
zalezna
CP GDANSK Jednostka 1078 1651 ; -
zalezna
CP KRAKOW Jednostka - - 444 66
zalezna
DAKOTA INVESTMENTS Jednostka 6321 6296 - -
zalezna
Jednostka
DIAMANTE INVESTMENTS _ 910 654 . 2
zalezna
DT SPV-12 Jednostka - 2 - -
zalezna
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ELENA INVESTMENTS Jednostka -
zalezna

HAZEL INVESTMENTS Jednostka 10817
zalezna

ARTN Jednostka 16019
zalezna

CP RETAIL ("SPV2") Jednostka 4204
zalezna
Jednostka

WILANOW INVESTMENTS S.ar.l  wspélza- 1214
lezna

VERA INVESTMENTS BIS Jednostka -
zalezna

SANDER INVESTMENTS Jednostka -
zalezna

SILVERADO INVESTMENTS Jednostka -
zalezna

EMIR 30 Jednostka 2
zalezna

CP RETAILB.V. Jednostka 125622
zalezna

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku nie wy-
stgpity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a jednost-
kami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

NOTA 27. ZATRUDNIENIE

(w tys. PLN)

. - 14
13 889 - -
(7 946) - 18
3093 422 81
113 - -

- - 410

- - 45

- 53 14

716 - -

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi majg
charakter standardowych ustug wynikajgcych z dziatalno-
sci spofki.

Zarzad 3 3
Kluczowi Menedzerowie 7 7
Razem 10 10

NOTA 28. WYNAGRODZENIE 0SOB WCHODZACYCH W SKEAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH | ADMINI

STRUJACYCH
Zarzad 3328 1374
Rada Nadzorcza 404 403
Razem 3732 1777
Zarzad 3328
Jan Motz 1240
Marcin Juszczyk 1049
Kinga Nowakowska 1039
Rada Nadzorcza 404
Anna Frankowska-Gzyra 140
Katarzyna Ishikawa 138
Jacek Ksen 126

Spotka Capital Park S.A. nie udzielata pozyczek Cztonkom Zarzadu oraz Cztonkom Rady Nadzorczej.
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NOTA 29. PROGRAM MOTYWACYINY

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie bodzcow,
ktére zacheca, zatrzymajg i zmotywujg Osoby Uprawnione —
cztonkow zarzadu Spotki (,Pierwotne Osoby Uprawnione”)
oraz innych pracownikéw Spdtki, niebedacych cztonkami
Zarzadu, ustalonych wedtug uznania Zarzadu w drodze
uchwaty (,Wtérne Osoby Uprawnione”) — do dziatania na
rzecz wzrostu wartosci dla  akcjonariuszy poprzez
umozliwienie im objecia Akcji Spotki.

Szczegotowe zatozenia programu motywacyjnego okreslone
zostaly w  Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Capital Park S.A. z 28 lipca 2011 r., zmienionej
30 wrzesnia 2013 r. 2017 r.,
w  Regulaminie Programu Motywacyjnego,

zatgcznikiem do wymienionej Uchwaty.

oraz 21 marca oraz

ktory jest

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego:
w ramach Programu Motywacyjnego Spotka moze
wyemitowac nie wiecej niz 7218 738 imiennych
warrantow subskrypcyjnych uprawniajgcych tacznie do
objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela serii D
Spétki po cenie emisyjnej wynoszacej 1,00 PLN,
warranty subskrypcyjne nie mogg by¢ obcigzane,
podlegaja dziedziczeniu oraz nie sg zbywalne.
ilos¢ warrantéow przeznaczonych do objecia w kazdej
z kolejnych dat przydziatu zalezata od nastepujacych
kryteridéw ekonomicznych i czasowych: wzrost wartosci
aktywow netto oraz wzrost ceny akcji, uptywu czasu, co
zapewnia zréwnanie intereséw kadry zarzadzajgcej
oraz akcjonariuszy Capital Park S.A,

(w tys. PLN)

do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Osobom Uprawnionym zostaty przydzie-
lone warranty w ramach serii A-K.

do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Osoby Uprawnione wykonaty prawa z
warrantow serii A-K,

na dzien raportowy zgodnie z uchwatg 16/06/2019 z 20
czerwca 2019 r. program motywacyjny zostat za-

mkniety, za$ warranty serii L-M nie zostang wydane.

Szczegotowe informacje na temat akcji Spotki posiadanych
przez Cztonkdw Zarzadu w znajdujg sie w nocie 9 niniejszego
sprawozdania.

Do wyceny warrantow subskrypcyjnych w ramach Programu
Motywacyjnego wykorzystano model Blacka-Scholesa, ktory
umozliwia oszacowanie biezacej wartosci tych warrantéw.
Zgodnie z aktualizacjg wyceny programu motywacyjnego do-
konang na dzien raportowy zatozono, ze tgcznie w ramach
programu wymianie na akcje bedzie podlega¢ 3589 891
warrantow.

Catkowita wartos¢ programu, wyceniona z uwzglednieniem
powyzszej ilosci warrantow oraz biezgcego kursu akcji Spotki
zostata oszacowana na 16 178 tys. PLN. Catkowity koszt
programu obcigza koszty proporcjonalnie do uptywu jego
trwania. Saldo kapitatu rezerwowego z wyceny programu mo-
tywacyjnego na dzien raportowy wyniosto 16 178 tys. PLN. W
ciezar kosztéw odniesiono nastepujgce kwoty:

Koszty z tytutu wyceny programu (2 164) (3975)
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantow (64) (1634)
Razem (2 228) (5 609)
NOTA 30. WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIEJ

Za badanie rocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania 130 130
finansowego

Za przeglad srédrocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozda- 30 30
nia finansowego

Za inne ustugi poswiadczajace - -
Razem 210 210

NOTA 31. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

Na dzien raportowy Spétka posiada nastepujgce zobowigzania warunkowe:

Poreczenie zabezpieczajace sptate kredytu inwestycyjnego
oraz kredytu VAT udzielonego spétce Alferno Investments Sp.
20.0.

Zgodnie z umowa kredytowa podpisang w dn. 13 wrzesnia
2017 r. pomiedzy Alferno Investments Sp. z o.0. i Alior Bank
SA, Capital Park S.A. udzielita poreczenia sptaty kredytu inwe-
stycyjnego do 200% kwoty kredytu. Poreczenie obowigzuje
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do momentu uzyskania przez spétke przez 6 kolejnych mie-
siecy wptywow czynszowych od najemcow w minimalnej
kwocie 190 tys. PLN miesiecznie.
Poreczenie zabezpieczajace spfate kredytu korporacyjnego
udzielonego spétce Capital Park S.A.
Zgodnie z umowa kredytowg z dn. 25 czerwca 2018 pomie-
dzy Capital Park S.A. i Getin Noble Bank S.A., CP Retail B.V.,
spotka zalezna od Capital Park S.A., udzielita poreczenia
sptaty kredytu otrzymanego przez Capital Park S.A. do wyso-
kosci 200% kwoty kredytu. Poreczenie obowigzuje do 31
grudnia 2024 r.
Umowa wsparcia zabezpieczajgca sptate kredytu inwestycyj-
nego udzielonego Capital Park Gdarisk Sp. z o.0.
Capital Park S.A. zobowigzata sie wobec Banku Ochrony Sro-
dowiska tj. banku finansujgcego budowe inwestycji Hampton
by Hilton Gdansk Old Town w Gdarnsku do wsparcia projektu
w przypadku wystapienia braku srodkéw w spotce celowej re-
alizujacej inwestycje (Capital Park Gdansk Sp. z 0.0.) pozwa-
lajgcych na obstuge raty kapitatowo odsetkowej w terminie
jej wymagalnosci. Umowa wsparcia obowigzuje do czasu
przedtozenia zatwierdzonego sprawozdania finansowego za
2019 r. oraz spetnienia facznie nastepujacych warunkow:
braku naruszenia kowenantéw (wskaznik WOD),

osiggniecie zgodnie z postanowieniami Umowy Kre-
dytu Inwestycyjnego wskaznika WOD wiekszego niz
1.2;

ustanowieniu na rzecz Banku depozytu obstugi dtugu w
wysokosci 3-miesiecznej raty kapitato-odsetkowej.

Umowa gwarancji zabezpieczajgca sptate kredytu budowla-
nego oraz VAT udzielonego ArtN Sp. z 0.0.

Zgodnie z Umowga Gwarancji zawartg pomiedzy Pekao S.A,
Europejskim Bankiem Inwestycyjnym (jako kredytodawcami)

(w tys. PLN)

oraz ArtN Sp. z o.0. (jako kredytobiorcg), Capital Park S.A.
(jako gwarantem) oraz Fundacjg Otwartego Muzeum Dawnej
Fabryki Norblina (Fundacja), Capital Park S.A. udzielita:
gwarancji przekroczenia kosztéw projektu oraz kosz-
téw hedgingu do kwoty 79 916 tys. PLN — koszty nie-
zbedne do ukonczenia projektu oraz koszty hedgingu.
Gwarancja wygasa w dniu konwersji kredytu budowla-
nego na kredyt inwestycyjny lub w dniu catkowitej
sptaty zadtuzenia, w zaleznosci ktére ze zdarzen nastapi
wczesniej,
gwarancji w przypadku nieosiggniecia wymaganego
poziomu 1,2 dla kowenantu DSCR. Gwarancja wygasa
w dniu konwersji kredytu budowlanego na kredyt inwe-
stycyjny lub w dniu catkowitej sptaty zadtuzenia, w za-
leznosci ktore ze zdarzen nastgpi wczesniej.
gwarancja pokrycia kosztow dziatalnosci Fundacji.
Gwarancja Wygasa w dniu catkowitej sptaty kredytu
poreczenie sptaty kredytu VAT do kwoty 35 000 tys. PLN.
Poreczenie obowigzuje do wczesniejszej z dat: do dnia cat-
kowitej sptaty lub 31 grudnia 2024 r.
Hipoteka na nieruchomosci nalezacej do CP Retail SPV2 Sp. z
0.0. zabezpieczajaca sptate kredytu Capital Park S.A. udzielo-
nego przez Getin Noble Bank S.A.
Zgodnie z umowa kredytowg z 25 czerwca 2018 r. wraz z
pdzn. zm. CP Retail ,SPV2” sp. z 0.0., spotka zalezna od Capi-
tal Park S.A., udzielita zabezpieczenia hipotecznego w postaci
hipoteki do kwoty 30 000 tys. EUR na nieruchomosci grunto-
wej pofozonej przy Al. Jerozolimskich, dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr WA1M/00195026/5.
W zwigzku z powyzszym, w dniu 25 czerwca 2018 r. spotki
Capital Park S.A. oraz CP Retail ,SPV2” sp. z 0.0. zawarty
umowe dotyczgca wynagrodzenia z tyt. udzielonego zabez-
pieczenia. Wynagrodzenie wynosi 0,2% wartosci zabezpie-
czenia w skali roku.
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(w tys. PLN)

NOTA 32. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOLKI

Na zabezpieczenie sptat kredytdw zaciggnietych przez spotki
zalezne zostaty ustanowione zabezpieczenia w postaci zasta-
wow rejestrowych na udziatach w spétkach zaleznych.

Capital Park
7 000
Gdansk Sp. z 0. o.
. Diamante Invest- 13020
Capital ments Sp. z 0. 0.
Park S.A. Alf | X
erno Invest- 800
ments Sp. z 0. 0.
Hazel Investments 4617

Sp.zo.o.

NOTA 33. ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWY

Wypftata dywidendy

Zarzad Capital Park S.A. zarekomendowat wyptate dywidendy
zgodnie z uchwatg z dnia 16 kwietnia 2020 r. w wysokosci
2,10 PLN na akcje, tj. tacznie 227 501 tys. PLN.

Pandemia Covid-19

W pierwszych miesigcach 2020 roku na catym Swiecie gwat-
townie rozprzestrzenit sie nowy koronawirus wywotujgc
ogolnoswiatowg pandemie. W celu ograniczenia rozprze-
strzeniania sie wirusa w Polsce administracja rzgdowa pod-
jeta szereg dziata zapobiegawczych, w tym m.in. w drugiej
potowie marca 2020 roku wprowadzita zakaz prowadzenia
dziatalnosci dla pewnych typéw podmiotéw gospodarczych,
w tym w szczegdlnosci dla najemcodw powierzchni w nieru-
chomosciach inwestycyjnych posiadanych przez jednostki za-
lezne od Spotki.

Powyzsza sytuacja nie ma wptywu na jednostkowe sprawoz-
danie finansowe Spotki za 2019 rok. Jednakze, zgodnie z po-
siadang na chwile obecng wiedzg, Spodtka przewiduje, ze
skutki zwigzane z pandemig koronawirusa moge mie¢ nega-
tywny wptyw na wynik finansowy jednostek zaleznych, a tym
samym na wynik Spétki w 2020 roku oraz w zaleznosci od
czasu trwania ograniczen zwigzanych z epidemia koronawi-
rusa, rowniez na dalszy okres. W ocenie Zarzadu, w zwigzku
z czasowym wygaszeniem umow najmu dla pewnych typow
podmiotéw gospodarczych na czas zamkniecia galerii handlo-
wych, epidemia Covid-19 moze wptynaé na obnizenie zysku
operacyjnego netto Spdtek z grupy za drugi kwartat 2020

Na 31 grudnia 2019 r. szczegotowe dane przedstawia poniz-
sza tabela:

500 PLN 3500 000 PLN 3500 000 PLN
500 PLN 6510 000 PLN 6 500 000 PLN
500 PLN 400 000 PLN 400 000 PLN

500 PLN 2308 500 PLN 2 308 500 PLN

roku o okoto 45%. Dodatkowo ogdlne pogorszenie koniunk-
tury gospodarczej spowodowanej pandemig moze miec¢ ne-
gatywny wptyw na wycene nieruchomosci posiadanych przez
jednostki zalezne, co skutkowatoby spadkiem wartosci posia-
danych przez Spétke udziatéw. Na dzier publikacji niniej-
szego sprawozdania Zarzad nie jest w stanie okresli¢ wptywu
epidemii na warto$¢ godziwg posiadanych udziatéw.

Poza wyzej wymienionym, Zarzad zidentyfikowat nastepujace
obszary, w jakich wptyw epidemii moze by¢ istotny dla jedno-
stek zaleznych:

brak mozliwosci ukoniczenia projektéw zgodnie z
ustalonym harmonogramem i / lub budzetem z po-
wodu przestojéw w dziatalnosci kontrahentéw, niedo-
borow sity roboczej, zaktécen taricucha dostaw, prze-
dtuzenia termindw uzyskania pozwolen i innych
procedur administracyjnych,

utrudniony dostep do finansowania i / lub zgdanie
przez banki dodatkowych zabezpieczert umow kredy-
towych,

spadek aktywnosci najemcow i partneréw bizneso-
wych na rynku nieruchomosci w Polsce skutkujacy za-
wieszeniem lub niepowodzeniem zawierania umow
najmu czy realizacji procesu inwestycyjnego,

Zarzad na biezgco monitoruje proces rozprzestrzeniania sie
epidemii i podejmuje dziatania majgce na celu zminimalizo-
wanie opisanych powyzej ryzyk w szczegdlnosci, by umozli-
wic:
realizacje budowy Fabryki Norblina zgodnie z uzgod-
nionym harmonogramem i budzetem,
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prowadzenie regularnej dziatalnosci operacyjnej
spotek zaleznych z jak najmniejszymi zaktoceniami,

realizacje rozpoczetych proceséw sprzedazowych i
inwestycyjnych,

utrzymanie ptynnosci jednostek zaleznych.

Na dzienn sporzadzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego realizacja budowy przebiega bez zaktdcen a sytuacja fi-

gta pogorszeniu. Spodtka i jej jednostki zalezne posiadajg
obecnie blisko 606 min PLN dostepnej gotéwki, dzieki czemu

Warszawa, 16 kwietnia 2020 r.

Dorota Sikora

Koordynator Dziatu Ksiegowosci

PODPISY CZLtONKOW ZARZADU:

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

utrzymuje bezpieczng pozycje ptynnosciowg w obliczu zawi-
rowan spowodowanych epidemig koronawirusa.

Spotka nie identyfikuje znaczgcego ryzyka niedotrzymania lub
ztamania zasad zawartych umow, w szczegdlnosci umoéw kre-
dytéw bankowych czy dotyczacych obligaciji.

Powyzsza ocena zostata sporzgdzona zgodnie z najlepsza
wiedzg na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, przy czym
rozmiar i skutki wptywu pandemii sg niemozliwe do oszaco-
wania oraz uzaleznione od czynnikdw, ktére pozostajg poza
wptywem i kontrolg Spotki.

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu
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