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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

Nieruchomosci inwestycyjne
-Nieruchomosci inwestycyjne w wartosci
godziwej

-MSSF 16 — prawo wieczystego
uzytkowania gruntow

Zapasy

-Produkcja w toku wedtug ceny
nabycia/kosztu wytworzenia
-MSSF 16 — prawo wieczystego
uzytkowania gruntow

Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty

Aktywa dostepne do sprzedazy
-Aktywa dostepne do sprzedazy w
wartosci godziwej

-MSSF 16 — prawo wieczystego
uzytkowania gruntow

Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane, w tym
instrumenty finansowe
Zobowigzania razem

Aktywa netto (NAV)

Liczba akcji

NAVPS

Zobowigzania netto do aktywow razem

Zobowigzania netto do kapitatow
wtasnych

Przychody operacyjne

Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogdlnego zarzadu i koszty
funkcjonowania spétek

Zysk z dziatalno$ci operacyjnej
skorygowany o aktualizacje
wyceny nieruchomosci
Zysk/strata z aktualizacji wyceny
nieruchomosci

Zysk/strata z dziatalnosci
operacyjnej

Zysk/strata netto przypadajacy
na akcjonariuszy spotki dominujacej
EPS

Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
finansowe;j

1753870

1704 485

49 385
17616

16 876
740

143 902
576 116

565 459

10 657
2639016
1057738

1398 819
1240197
108 333 998
11,45
34,44%

0,72

57334
38136
67%

(8964)

42 070

21006
63076

56 645
0,52

(2152)
(59 048)

31452

374711

364 160

10551
3764

3606
158

30744
123 086

120 809

2277
563 820
225983

298 855
264 965

2,45

12 349
8214

(1931)

9062

4525
13 586

12 201
0,11

(464)
(12 719)

6775

1684 206

1634992

49 214

172 382
565 896

555241

10657
2 540689
1004 254

1310553
1230136
108 333 998
11,36
33,53%

0,68

28334
19 496
69%

(7 659)

24 468

(24 890)
(422)

6310
0,06

4314
(128 350)

89198

(w tys. PLN)

366 180

355479

10 700

37479
123 037

120720

2317
552 396
218 344

284 940
267 456

2,47

6231
4288

1388
0,01

949
(28 226)

19616

*w celu przeliczenia wybranych skonsolidowanych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z
29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za réwnowazne 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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NoTa 1.
NOTA 2.
NOTA 3.
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NOTAS5. POZOSTALE AKTYWA TRWALE ..o .24
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NOTA 21.ZYSK PRZYPADAJACY NAJEDNA AKCIE ..ot s 30
NOTA 22.ZARZADZANIE KAPITALEM ..ot 30
NOTA 23.ROZLICZENIA PODATKOWE . ..ottt bbb 30
NOTA 24. TRANSAKCJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI.....oiiiiiiiiiiiii s 31

NOTA 25. KAPITALIZACJA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO ZGODNIE Z MSSF 16 ..
NOTA 26. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY ..
NOTA 27.UTRATAKONTROLI....cooiiiiiiiiiiiicccee

NOTA 28.ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM.. .34
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NOTA11. INFORMACIJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI .56
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GRUPA

——OCAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Aktywa trwate 1869 780 1771718
Nieruchomosci inwestycyjne 2 1753870 1684 206
Inwestycje w jednostki wspotkontrolowane 3 53591 37677
Aktywa finansowe 4 45 658 21263
Pozostate aktywa trwate 5 16 661 28572
Aktywa obrotowe 769 236 768971
Zapasy 6 17 616 -
Naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 7 30672 30693
Aktywa finansowe 930 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 143902 172 382
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 2,26 576 116 565 896
AKTYWA RAZEM 2639016 2 540 689
Kapitaty wlasne przypadajace na akcjonariuszy jednostki dominujacej 1240197 1230136
Kapitat zaktadowy 9 108 334 108 334
Kaplt.a’r zapgsowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 826398 326 398
nominalnej

Pozostate kapitaty rezerwowe 9 271554 73420
Niepodzielony wynik finansowy 33911 221984
Zobowigzania dtugoterminowe 1037 067 959 162
Kredyty bankowe 10 787 023 714 613
Inne zobowiazania finansowe 10 - 13984
Zobowigzania z tytutu leasingdw 10, 25 47 463 47 297
Pozostate zobowigzania i rezerwy 11 27 834 22501
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 174 747 160 767
Zobowigzania krétkoterminowe 361 752 351391
Kredyty bankowe 10 270715 274 760
Inne zobowiazania finansowe 10 - 897
Zobowigzania z tytutu leasingdw 10, 26 2 662 1918
Zobowigzania handlowe i pozostate 11 77 718 63159
Zobowgzanla Grupy do zbycia klasyfikowane jako przeznaczone do % 10657 10 657
sprzedazy

PASYWA RAZEM 2 639016 2 540 689
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GRUPA

—=LCAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Przychody z wynajmu 12 45 637 23 899 22 966
Przychody zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci 12 11 697 6 050 5368
Przychody operacyjne 57334 29949 28334
Kgszty bezpo/sredmo zZwigzane z (19 198) (9923) (8 838)
nieruchomosciami

Zysk operacyjny netto (NOI) 38136 20026 19 496
Pozostate ‘przychody, w tym z tytutu ustug 12 11656 1440 12762
zarzgdzania

Koszty funkcjonowania spotek celowych (2 141) (1 145) (1508)
Koszty ogdlnego zarzadu (6.824) (3567) (6151)
Zyskl/straty z gktuallzacu wyceny 13 1 006 4381 (24 890)
nieruchomosci

Pozostate koszty (527) 260 (200)
Udziat w 'zysku/strame jednostek wycenianych metoda praw (63) (1057) 69
wiasnosci

Utrata kontroli 27 1833 555 -
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 63076 20 893 (422)
Przychody z tytutu odsetek 15 1927 1421 1204
Koszty odsetek 15 (16 122) (8 065) (8 291)
Pozostate przychody i koszty finansowe 15 21807 8611 21838
Zysk/Strata przed opodatkowaniem 70 688 22 860 14 329
Podatek dochodowy 16 (14 043) (5113) (8019)
Zysk/Strata netto 56 645 17 747 6310
Pozostate catkowite dochody netto - - (165)
- pozycje, ktére moga zostac przeklasyfikowane do rachunku

zyskoéw i strat - réznice kursowe z wyceny jednostek - - (165)
dziatajacych za granica

Suma dochoddéw catkowitych netto 56 645 17 747 6 145
Zysk/Strata netto przypadajacy 56 645 17 747 6310
na akcjonariuszy spotki dominujacej

Zysk/Strata netto na jedng akcje (w PLN)

Podstawowy za okres obrotowy 21 0,52 0,06
Rozwodniony za okres obrotowy 21 0,52 0,06
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11 660
2709
14 369

(4 445)

9924

761

(615)
(3092)

(43 723)
(36)
(147)
(36 928)
762
(4574)
31820

(8 920)

1881
(7 039)

(83)

(83)

(7122)
(7 039)
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Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na 01.01.2022

Podziat zysku netto

Dywidenda

Razem transakcje z wiascicielami
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy

Suma dochodéw catkowitych

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na 30.06.2022

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na 01.01.2021

Podziat zysku netto

Razem transakcje z wiascicielami

Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy

Inne catkowite dochody netto za okres sprawozdawczy

Suma dochodéw catkowitych

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na 30.06.2021

108 334

108 334

Kapitat zaktadowy

108 334

108 334

826 398

826 398

Kapitat zapasowy ze
sprzedazy akgji

powyzej ceny

nominalnej

852 525

(26 127)
(26 127)

826 398

73 420

198 134

198 134

271554

Pozostate kapitaty

73420

73420

Roéznice kursowe
z przeliczenia

5019

(165)
(165)

4854

221984

(198 134)
(46 584)
(244 718)

56 645
56 645

33911
Niepodzielony wynik
finansowy

(49 721)

26127
26127
6310

6310

(17 284)

(w tys. PLN)

1230136

(46 584)
(46 584)

56 645
56 645

1240197

Razem kapitaty wtasne

989 577

6310
(165)
6145

995 722
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Wptywy ze sprzedazy 57 801 37068
Ptatnos$¢ zobowigzan (dostawy i ustugi) (39 465) (32 649)
Ptatnosci dotyczgce zapasow (20 542) -
Odsetki od depozytow 73 40
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) (19) (145)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2 152) 4314
Wydatki z tytutu naktadow na inwestycje inwestycji w nieruchomosci (59 346) (178 352)
Sptata udzielonych pozyczek do jednostek wspoétkontrolowanych 1287 29
Utrata kontroli w jednostkach zaleznych (1587) 2 000
Odsetki 288 210
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci 310 36 607
Pozostate wptywy inwestycyjne - 11156
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (59 048) (128 350)
Wptywy z tytutu kredytow 74225 190 784
Odsetki (8 436) (7 999)
Wykup obligacji - (31 700)
Sptaty kredytéw i pozyczek (31 897) (58 504)
Ptatnosci z tytutu leasingow (2 440) (3383)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoéci finansowej 31452 89 198
D. Przeptywy pieniezne netto razem (29 748) (34 838)
E Bi - . RS .

ilansowa zmiana stanu s.rodkow pienieznych, w tym dotyczacych aktywdéw (28 480) (36 547)
przeznaczonych do sprzedazy
-réznice kursowe dotyczgce srodkow pienieznych 1268 (1 709)
F. Srodk! pieniezne na poczatek okresu, w tym dotyczace aktywdw przeznaczonych do 172 382 164 927
sprzedazy
G. Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym dotyczace aktywéw przeznaczonych do 143 902 128 380
sprzedazy
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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad Capital Park S.A. oswiadcza, iz wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze $rédroczne skrécone
skonsolidowane  sprawozdanie  finansowe  Grupy
Kapitatowej Capital Park i dane poréwnawcze sporzadzone
zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami
rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposob prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa Grupy oraz
jej wynik finansowy. Sprawozdanie to zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggniec¢ oraz sytuacji Grupy Kapitatowej,
w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

(w tys. PLN)

Skrécone srodroczne  skonsolidowane  sprawozdanie
finansowe  zostato  sporzgdzone przy  zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe
Kapitatowg w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad
Jednostki dominujacej nie stwierdza na dzien podpisania
niniejszego skroconego srédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci,
ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
raportowym, w skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania bad? istotnego ograniczenia dotychczasowej
dziafalnosci.
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6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Nazwa:

Forma prawna:
Siedziba:

Kraj rejestracji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

(w tys. PLN)

Capital Park S.A.
Spotka Akcyjna
Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

dziatalnos¢ holdingowa,

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

budynkow,

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi.

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS: 373001

Numer statystyczny REGON:

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALtOWEIJ

142742125

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Spotka dominujgca Capital Park S.A. i pozostate jednostki Grupy Kapitatowe] zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

6.3. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia

2022 roku do 30 czerwca 2022 roku i sktada sie z:

Srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej sporzgdzonego na
30 czerwca 2022 roku, ktore po stronie aktywow i

pasywow wykazuje sume 2 639 016 tys. PLN,

Srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochoddw za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022
roku wykazujgcego zysk netto w wysokosci 56 645 tys.

PLN,

Srodrocznego skroconego sprawozdania ze zmian w
skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2022 roku wykazujacego wzrost
stanu kapitatu wtasnego o kwote 10 061 tys. PLN,

Srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2022 roku wykazujgcego
spadek stanu srodkéw pienieznych netto o 28 480 tys.

PLN,

wprowadzenia do  Srédrocznego  skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz

dodatkowych informacji i objasnien.

Dane poréwnawcze Srodrocznego skréconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego

prezentowane sg:

za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 r.

dla $rodrocznego skroconego  skonsolidowanego
sprawozdania z zyskéw lub strat i innych catkowitych

dochoddw,

za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 r.

dla $rodrocznego skroconego  skonsolidowanego

sprawozdania z przeptywdw pienieznych,

2021 roku dla
skonsolidowanego

stanu na 31 grudnia

skréconego

wedtug
Srédrocznego
sprawozdania z sytuacji finansowej,

za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021
roku $rédrocznego skroconego sprawozdania ze zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym

i jest sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowoéci 34 - Srédroczna  sprawozdawczosé

finansowa.

Poprzez dzien raportowy uwaza sie 30 czerwca 2022 roku.
Poprzez okres raportowy rozumie sie okres od 1 stycznia do
30 czerwca 2022 roku.
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6.4. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut:

Kurs obowiazujgcy na ostatni dzier okresu 4,6806 4,5994 4,5208
Kurs sredni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,6427 4,5775 4,5472
6.5. PRAWNICY

Ishikawa, Broctawik. Adwokaci i Radcowie Prawni Sp.p.
6.6. BANKI I INSTYTUCIE FINANSOWE

Bank PEKAO S.A. PKO BP S.A., Alior Bank S.A., Getin Noble ABN AMRO Bank N.V., BNP Paribas Bank Polska S.A., Erste
Bank S.A., mBank S.A., BOS Bank S.A., ING Bank Slaski S.A.; Group Bank AG, Europejski Bank Inwestycyjny, Bank of China.

6.7. AKCIONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACE]

Wedtug stanu na dzieri sporzadzenia niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego akcjonariuszami
jednostki dominujgcej posiadajagcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy byli:

MIRELF VI B.V 79923911 73.78% 79923911 73.78%
Europi Property Group AB 23 853 627 22,02% 23 853 627 22,02%
Pozostali 4556 460 4,20% 4556 460 4,20%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Wedtug stanu na dzien raportowy akcjonariuszami jednostki dominujgcej posiadajgcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy byli:

MIRELF VI B.V 79923911 73,78% 79923911 73,78%
Europi Property Group AB 23851419 22,02% 23851419 22,01%
Pozostali 4558 668 4,20% 4558 668 4,21%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2021 r. przedstawiata sie nastepujaco:

MIRELF VI B.V 79017 349 72,94% 79017 349 72,94%
Europi Property Group AB 23730736 21,91% 23730736 21,91%
Pozostali 5585913 5,16% 5585913 5,16%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%
Na dzien 30 czerwca 2022 r. oraz na dzien sporzadzenia Dickerman, osoba kontrolujgca i beneficjent rzeczywisty

niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania spotki MIRELF VI B.V. posiadajacej 73,78% akcji Capital Park
finansowego beneficjentem rzeczywistym jest Pan Ronald S.A.
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6.8. STRUKTURA GRUPY

a) Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie spoétek zaleznych oraz wspoétkontrolowanych, ktére wchodzg w sktad

Grupy Kapitatowej na dzien raportowy:

Hazel Investments CP Management
CP RETAIL B.V. 100% 100% 100%
Sp.zo.o0. Sp.zo.o0.
Capital Park Gdansk CP Retail (,,SPV 2”)
ArtN Sp. z 0. o. 100% 100% 100%
Sp.zo.o0. Sp.zo.0.
. . . Diamante Investments Sporty Department
Fundacja Fabryki Norblina 100% 100% 100%
Sp.zo.o0. Store Sp.z 0. 0.
Oberh Alf [ t t Capital Park Kraké
erhausen 100% erno Investments 100% apital Park Krakow 100%
Sp.zo.0. Sp.zo.o0. Sp.zo.o0.
Aspire | t t
SO SPV 50 Sp. z 0.0.* 60% splr;ep nZv(e;s (;’nen s 100% Emir 30 Sp. z 0. o. 100%
Wilanéw Investments Sander Investments Kinogram
Sk 50% 100% 100%
S.ar.l Sp.zo.o0. Sp. zo.0.
Rezydencje Patacowa Polski Hak
v ] « 100% CP Property 6 Sp. z 0.0. 100% « 26%
Sp.zo.o0. Sp.zo.0.
RM1 Sp.zo.o0.* 100% CP Property 7 Sp. z 0.0. 100% Projekt | Sp. z 0.0. 100%

Krynica Investments

100%
Sp.zo.0.

*jednostki wspdtkontrolowane

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 r oraz do dnia
publikacji niniejszego $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2022 r. Capital Park S.A. zawart umowe JV z with Baytree Real Estate Opportunities Ltd.
(BREOL). BREOL nabyt 74% udziatow spdtki Polski Hak. Na poczatku kwietnia 2022 r., Polski Hak nabyt udziaty spétki Projekt I.

6.9. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane jednostki dominujacej 8 wrzesnia 2022 roku i opublikowane
sprawozdanie finansowe zostanie podpisane przez Zarzad 9 wrzesnia 2022 roku.
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7.1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI| STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE!

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
34 -

Srédroczna  sprawozdawczo$é  finansowa  zatwierdzonym

Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci

przez Unie Europejska (MSSF UE).

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do
stosowania w UE.

Sporzadzajagc  $rodroczne  skrécone  skonsolidowane

sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy konczacy sie 30
czerwca 2022 roku jednostka dominujgca stosuje takie same
zasady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2021.

Zmiany do standardéw i nowe standardy i interpretacje
zatwierdzone przez Unie Europejskg dla okreséw
sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1
stycznia 2022 r. nie miaty istotnego wptywu na prezentowane
informacje finansowe.

7.2. ZASADY PREZENTACII SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym $rédrocznym skréconym

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty podane
w tysigcach polskich ztotych, ktére sa walutg funkcjonalng i
prezentacji Grupy, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Srédroczne  skrécone  skonsolidowane  sprawozdanie

finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu

historycznego, za wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci oraz

pochodnych instrumentéw  finansowych — wycenianych
wedtug wartosci godziwej, ktorej zmiana ujmowana jest
w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych

catkowitych dochoddw.

7.3. NAJWAZNIEJSZE ZDARZENIA JAKIE MIALY MIEJSCE W OKRESIE 6 MIESIECY 2022 ROKU

24 lutego Rosja zaatakowata Ukraine. Konflikt na Ukrainie i
zwigzane z nim wydarzenia majg miejsce w czasie znacznej
globalnej niestabilnosci gospodarczej, a jego skutki moga
wchodzi¢ w interakcje i pogtebiac skutki obecnych warunkow
rynkowych. Wiele sektorow juz teraz boryka sie ze skutkami
rosngcych cen towardw i zwiekszonych kosztéw surowcow w
wyniku rosnacego popytu w zwigzku z zatagodzeniem
pandemii Covid.  Waskie gardta w fancuchu dostawa
wynikajgce ze skutkow pandemii, nadal sie utrzymujg i sg
potegowane przez niedobory sity robaczej i tarcia handlowe.
Niektore sektory borykajg sie réwniez z duzg rotacja
personelu, niedoborami pracownikow i wynikajgcymi z tego
podwyzkami ptac. Warunki te mogg zostal znacznie
zaostrzone przez szersze skutki konfliktu na Ukrainie,
zwiekszajgce sie presje inflacyjne i ostabiajgce globalne
ozywienie po pandemii. Ekonomiczne skutki konfliktu moga

obejmowac:

[ Znaczace wzrosty cen surowcow, w tym ropy
naftowej i gazu ziemnego

e  Zwiekszona niepewnos¢ gospodarcza na Swiecie,

moze znalezé odzwierciedlenie w bardziej

niestabilnych cenach aktywow oraz kursach

wymiany walut

e  Rosnace koszty kredytu i premie za ryzyko oraz
rosnaca inflacja i wyzsze stopy procentowe

Wszystkie te czynniki mogg istotnie wptyngc¢ na europejska
gospodarke, jak rowniez sektor w ktérym dziata Grupa. W
szczegodlnosci branza nieruchomosci narazona jest na:

e spadek  aktywnosci  najemcow  skutkujacy
zawieszeniem lub niepowodzeniem zawierania
umow

najmu w szczegolnosci  powierzchni

handlowych i gastronomicznych,

e  brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie

rowniez  ukonczenia projektow  zgodnie z
ustalonym harmonogramem i / lub budzetem z
powodu przestojow w dziatalnosci kontrahentow,
zaktécerr tfancucha

niedoboréw sity roboczej,

dostaw, przedtuzenia  termindéw  uzyskania

pozwolen i innych procedur administracyjnych,

e pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnosé na
rynku nieruchomosci wptywajgce na czasowe
zawieszenie / wydtuzenie rozpoczetych proceséw
sprzedazowych i inwestycyjnych,

e utrudniony dostep do finansowania.

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na
otoczenie sektora nieruchomosci, nie majg na ten moment
bezposredniego wptywu na Grupe. Zadne z naszych
nieruchomosci nie znajdujg sie na terytorium Ukrainy oraz
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Rosji. Grupa nie wspodtpracuje i nie posiada finansowania od
podmiotéw objetych sankcjami.

Grupa na biezaco obserwuje sytuacje w celu oceny jej
wptywu na dziatalnos¢ Grupy. Grupa posiada szereg narzedzi
majacych na celu minimalizacje wptywu tych zjawisk na

dziatalnos¢ biznesowg Grupy. Sg to instrumenty

zabezpieczajgce  stope procentowa zawierane  przy

zacigganiu  finansowania  oraz indeksacja  czynszy

wynajmowanych nieruchomosci o wskaznik inflacji.

Dodatkowo, Grupa stosuje naturalny hedging poprzez
finansowanie projektow w walucie, w ktérej pobierane s3g
nieruchomosci.  Nieruchomosci

czynsze za wynajem

(w tys. PLN)

posiadane przez grupe s3 wynajete w 95% z WAULT
wynoszacym 6,3 roku. W
nieruchomosci posiadanych przez Grupe nie jest w trakcie

chwili obecnej zadna z
budowy. Grupa na biezaco ocenia sytuacje i podejmuje
dziatania majace na celu minimalizacje negatywnego wptywu

spowodowanego pogorszeniem koniunktury.

Na dzien sporzadzenia niniejszego  sprawozdania
finansowego sytuacja finansowa Grupy jest stabilna i nie
ulegta pogorszeniu. Grupa posiada obecnie 61 min zt wolnych
srodkéw pienieznych, dzieki czemu utrzymuje bezpieczng
pozycje ptynnosciowa w obliczu zawirowan gospodarczych,

spowodowanych aktualnym konfliktem zbrojnym.

7.4. OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA

OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Konflikt na Ukrainie — szczegdty zostaty opisane w punkcie 7.3 powyzej.

7.5. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

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

7.6. INFORMACIE DOTYCZACE EMISJI WYKUPU | SPEATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Na dzien 30 czerwca 2022 r. Grupa nie posiada zadnych
zobowigzan z tytutu obligacji, jak rowniez w 2022 roku nie
emitowata udziatowych i kapitatowych papieréow wartosciowych.

7.7. INFORMACIE DOTYCZACE WYPACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

W czerwcu 2022 roku, Emitent (jednostka dominujgca) zadeklarowat wyptate dywidendy w wysokosci 46,5 min ztotych, ktora

miata miejsce 21 lipca 2022 r.

7.8. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE  WCZESNIEJ

NA DANY ROK

PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW  FINANSOWYCH

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

7.9. SPRAWY SADOWE

Przed
arbitrazowego lub organem administracji publicznej nie toczg sie

sgdem organem wiasciwym dla  postepowania

zadne postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci

podmiotéw wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park,
ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych
Grupy kapitatowej Capital Park.

7.10. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM ZARZADU GRUPY SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACII KADROWEJ, -
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACIE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY

MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN EMITENTA

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja finansowa

Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w

zarzadzaniu zasobami finansowymi. Na dzien raportowy nie

odnotowano zdarzern negatywnie wptywajgcych na dalszg
dziatalnos¢ Grupy.

7.11. WSKAZANIA CZYNNIKOW, KTORE ZDANIEM GRUPY BEDA MIALY WPEYW NA OSIAGNIETE WYNIKI W

PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEINEGO KWARTAtU

Zmiany kursu EUR/PLN
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Zmiany wartosci EURO w odniesieniu do ztotego maja istotny
wptyw na zysk/strate z aktualizacji wartosci nieruchomosci i na
wyniki Wiekszos¢
inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w EURO, poniewaz

finansowe  Grupy. nieruchomosci
aktywa te sg aktualizowane wedtug kursu waluty na koniec
kazdego okresu sprawozdawczego. Wycena z tytutu zmiany kursu

ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Grupy na zmiany stop procentowych wynika przede
wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i stosowanych
zrédet finansowania (pfatnosci rat kapitatowo-odsetkowych).
Kredyty
oprocentowaniu narazajg Grupe na ryzyko zmiany przeptywéw

ipozyczki oraz papiery dtuzne o zmiennym
pienieznych w wyniku zmiany stop procentowych. Grupa na
biezgco analizuje poziom ryzyka zmiany stép procentowych i
ocenia ich potencjalny wptyw na wynik finansowych Grupy. W celu
minimalizowania ekspozycji na ryzyko zmiany stop procentowych,

(w tys. PLN)

walutowego istotnie wptyneta na wynik finansowy okresu

sprawozdawczego. Szczegdlnie wptyw zmiany kursu jest

obserwowalny w pozycji Zysk/Strata z  aktualizacji wyceny
nieruchomosci oraz w Pozostatych przychodach/kosztach

finansowych.

zawierane sg transakcje z udziatem instrumentéw pochodnych, do
ktérych nalezg przede wszystkim kontrakty na zmiane stép
procentowych (swapy procentowe) oraz opcje (CAP).

Konflikt na Ukrainie

Ujawnienie w punkcie 7.3
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Nota 1. SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

Segmenty  operacyjne reprezentuja nieruchomosci
inwestycyjne wydzielone pod katem charakteru danej

inwestycji.

Woraz z oddaniem Fabryki Norblina do uzytkowania w 2021 r.
w Grupie wprowadzono podziat inwestycji na nieruchomosci
strategiczne, bedgce kluczowymi aktywami Grupy z punktu
widzenia ich wartosci i mozliwosci generowania stabilnego
dochodu oraz pozostate inwestycje. W zwigzku z tym,
zmianie ulegty sposdb budzetowania i raportowania danych
finansowych do Zarzadu. Aktualnie Zarzad przeglada i ocenia
wyniki nieruchomosci w podziale na kluczowe i pozostate
inwestycje.

Grupa identyfikuje obecnie dwa segmenty sprawozdawcze:

Segment kluczowych inwestycji

ArtN Sp. z 0. o.

Hazel Investments Sp. z 0. o.

Segment pozostatych inwestycji

Oberhausen Sp. z 0.0.

Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.
Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Aspire Investments Sp. z 0.0.
Sander Investments Sp. z 0.0.

CP Management Sp. z 0.0.

CP Management Sp. z 0.0.

Emir 30 Sp. z 0.0.

Krynica Investments Sp. o0.0.

CP Property 6 Sp. z 0.0.

(w tys. PLN)

kluczowe inwestycje, do ktérych nalezg nieruchomosci
50 min EUR,
strategiczne aktywa nalezgce do Grupy,

o wartosci powyzej stanowigce

pozostate inwestycje, niezaliczone do grupy pierwszej.

Zarzad analizuje segmenty operacyjne wedtug ponizszych
ogdlnych zasad:

przy kluczowych inwestycjach w oparciu o NOI oraz
wartos$¢ godziwa inwestycji,

inwestycje pozostate sg to projekty nie stanowigce
gtéwnego biznesu z punktu widzenia strategii Grupy,
oceniane w oparciu o wartos¢ godziwg inwestycji.

Fabryka Norblina, Warszawa

Royal Wilanéw, Warszawa

Galeria Zaspa, Gdansk

Hampton by Hilton Old Town Gdarisk
Street Mall Vis a Vis, todz

KEN, Warszawa

Rubinowy Dom, Bydgoszcz
Kosciuszki, £édz

Stominskiego, Gdansk

Uniescie

Krynica-Zdrdj

Kamienica, Szczecin
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Zestawienie danych poszczegdlnych segmentéw z danymi catej Grupy za 6 miesiecy 2022 roku

Wartos$¢ nieruchomosci, w tym
przeznaczonych do sprzedazy

Zapasy

Zobowigzania oprocentowane
Aktywa razem

Zobowigzania razem
Przychody z tytutu najmu

Przychody dotyczgce funcjonowania
nieruchomosci

Obowigzek swiadczenia spetniany
w czasie

Razem przychody operacyjne
Koszty dotyczace nieruchomosci

Zysk operacyjny netto (NOI)

2087531

945 331
2186 037
1139656

37964

10584

10 584

48 548
(16 856)
31692

242 455 =

17 616 =
112 407 -
317 956 135023
177 296 81867

7673 =

1113 =

1113 =

8786 =
(2 342) -
6 444 R

Segment kluczowych inwestycji zawiera aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

Zestawienie danych poszczegdlnych segmentdw z danymi catej Grupy za 2021 rok

Warto$¢ nieruchomosci, w tym
przeznaczonych do sprzedazy

Zobowigzania oprocentowane
Aktywa razem

Zobowigzania razem
Przychody z tytutu najmu

Przychody dotyczgce funcjonowania
nieruchomosci

Obowigzek swiadczenia spetniany
w czasie

Razem przychody operacyjne
Koszty dotyczace nieruchomosci

Zysk operacyjny netto (NOI)

2054 429

934 458
2135805
1134 602

14711

4283

4283

18 994
(6059)
12 935

195673 =

129 667 -
264 734 140 150
147 709 28242

8 255 =

1085 =

1085 =

9340 -
(2 779) -
6561 -

(w tys. PLN)

2 329 986

17 616
1057738
2639016
1398 819

45637

11697

11697

57334
(19 198)
38136

2250102

1064125
2 540 689
1310553

22 966

5368

5368

28334
(8.838)
19 496

Dane bilansowe prezentowane sg wg stanu na dziert 31.12.2021 r., natomiast dane dotyczgce przychoddéw i kosztow prezentowane sg

za okres od 01.01-30.06.2021 r.

Segment kluczowych inwestycji zawiera aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

W 2022 roku nie byto transakcji pomiedzy segmentami.

Wszystkie aktywa i zobowigzania w ramach segmentéw

operacyjnych sg zlokalizowane na terytorium Polski.
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Nota 2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie nieruchomosci,
co do ktérych Grupa posiada tytut wtasnosci, wspdtwtasnosci
lub prawo wieczystego uzytkowania. Zgodnie z MSR 40 —
,Nieruchomosci inwestycyjne” wszystkie nieruchomosci

inwestycyjne wyceniane sg w wartosci godziwe;j.

Na potrzeby podatku dochodowego od oséb prawnych spofki
zalezne amortyzujg wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych,
zgodnie z zasadami dotyczacymi S$rodkow trwatych w
rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od osdb

(w tys. PLN)

Zarzad $cisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na
Swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw na
warto$¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu  Grupy.

Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele

elementow w tym w szczegélnosci na zmiany stop
kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg
duzej czesci wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest czynsz
wyrazony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie
bezposrednio na wzrost/spadek wartosci nieruchomosci

wyrazonej wPLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji

prawnych.  Amortyzacja podatkowa ma charakter : o
bozabilansowy. wyceny nieruchomosci.
do'C”h"(‘;ZZtvyv‘ge wyceniane metoda 6 99% 1742 269 1672637
Pozostate metody wyceny 3 1% 11601 11569
Razem 9 100% 1753 870 1684 206
Nieruchomosci inwestycyjne 1704 485 1634991
Wdrozenie MSSF 16 — ujecie prawa do uzytkownia aktywa z 49 385 49215
tytutu wieczystego uzytkowania gruntow
Warto$é bilansowa na poczatek okresu 1684 206 1171354
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 69 664 543 690
Aktywowanie pdzniejszych naktadow?! 40 853 347 769
- w tym aktywowane koszty finansowania - 17 156
Usrednienie czynszu 16 643 5808
éézll/isl\s/:jata) netto wynikajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci 11 998 190 113
MSSF 16 — kapitalizacja prawa uzytkowania wieczystego 170 -
Zmniejszenia stanu, z tytutu: - (30 838)
Zbycie nieruchomosci - (30 838)
Wartoé¢ bilansowa na koniec okresu [tys. PLN] 1753870 1684 206
Wartosé¢ bilansowa na koniec okresu [tys. EUR] 374711 366 180

1 Na aktywowane naktady sktadajg sie w gfdwnej mierze: koszty budowlane, koszty architektéw, ustugi doradcze, koszty finansowania
(odsetki od kredytdw, pozyczek i obligacji, prowizje), koszty prawne oraz koszty ustug pomocniczych.

Aktywa dostepne do sprzedazy 1 100% 576 116 565 896
Razem 1 100% 576 116 565 896
Nieruchomosci inwestycyjne 565 459 555239
MSSF 16 — ujecie prawa do

uzytkownia aktywa z tytutu 10657 10657

wieczystego uzytkowania gruntow
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Warto$¢ bilansowa brutto na poczatek okresu
Zwiekszenia/zmniejszenia stanu, z tytutu:
Aktywowanie pdzniejszych naktadow

Usrednienie czynszu

Zysk/(Strata) netto wynikajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci

godziwej

Zmniejszenia stanu, z tytutu:

Zbycie nieruchomosci

Wartoé¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. PLN]

Wartoé¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. EUR]

(w tys. PLN)
565 896 566 395
10220 84991
418 11988
794 1949
9008 71054
- (85 490)
- (85 490)
576 116 565 896
123 086 123037

Ujawnienia zgodnie z MSSF 13 (w oparciu o istotne dane nieobserwowalne Poziom 3)

Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad jednostki dominujacej

przeprowadzit analize metodologii ustalenia wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2022
r.oraz na 31 grudnia 2021 r., ktéra doprowadzita do wniosku,
ze metodologia ta zostata ustalona w oparciu o 3 poziom
hierarchii wyceny do wartosci godziwej. Wynika to z faktu, ze
nie stwierdzono biezgcych transakcji o podobnych
warunkach, a do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
przyjeto liczne zatozenia, ktdre w istotny sposéb wptynety na
ustalenie wartosci godziwej. Jednym z najistotniejszych
czynnikdw majgcych wptyw na wycene nieruchomosci jest
stopa kapitalizacji (yield), ktéra ksztattuje sie nastepujaco dla

nieruchomosci posiadanych przez grupe:
. Nieruchomosci biurowe: 4,40%-6,50%
. Nieruchomosci handlowe: 5,25%-8,25%

. Nieruchomosci hotelowe: 7,00%-8,50%

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni

rzeczoznawcy  stosujg metody  wyceny najbardziej
odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. Sg

to:

Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metodqg
inwestycyjng

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania
strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W ten
sposdéb wyceniane sg gtdownie nieruchomosci o zakoriczonym
procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy

uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw wartos¢
nieruchomosci okresla suma zdyskontowanych strumieni
dochodéw mozliwych do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci w przyjetym okresie prognozy, powiekszong o
zdyskontowang  warto$¢  rezydualng  nieruchomosci.
Prognoza strumieni dochoddéw dla okresu obowigzywania
uméw najmu dokonywana jest w oparciu o parametry
istniejgcych umow najmu. Prognoza strumieni dochodéw dla
okresu po  zakonczeniu obecnych umoéw  najmu
przygotowana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy
rynkowy czynsz najmu mozliwy do uzyskania, straty w
dochodzie spowodowane rynkowymi okresami poszukiwania
najemcy a takze okresami wakacji czynszowych oraz
ewentualnymi naktadami na wykonczenie powierzchni
najemcow. Prognoza strumieni dochodéw w catym okresie
prognozy uwzglednia ewentualne straty zwigzane z niepetng
przenaszalnoscig kosztow operacyjnych nieruchomosci — to
znaczy wptywy z tytutu czynszu zostajg pomniejszone o czes¢
kosztow operacyjnych pokrywanych przez wiasciciela
nieruchomosci. Wszystkie wymienione parametry rynkowe
sg  okreslane  przez niezaleznych  rzeczoznawcow
majgtkowych i wynikajg z aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomosci komercyjnych. Przy wycenie nieruchomosci
technikg kapitalizacji prostej wartos$¢ nieruchomosci stanowi
iloczyn rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z danej

nieruchomosci oraz wspotczynnika kapitalizaciji.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg stanowig
tacznie 99,3% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy.
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Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci ukonczonych na
30 czerwca 2022 r.

Fabryka Norblina Warszawa zakoniczony 66 92% 82379 34 409 1522072
Galeria Zaspa Gdansk zakoriczony 9 90% 5238 718 56273
Hampton by Hilton Old , zakonczony o

Town Gdarek*** Gdarisk 9 97% 6163 - 72507
Vis a Vis £6d? tod? zakoriczony 6 95% 2777 541 35 461
Warszawa, KEN Warszawa zakoriczony <1 100% 397 - 5678
Rubinowy Dom, Bydgoszcz zakonczony < 100% 7 ) 893
Bydgoszcz

Razem 1692 884
PWUG zgodnie z MSSF 16 49 385
Nieruchomosci inwestycyjne — Inwestycje wyceniane metoda 1742 269

dochodowa

* NOI — docelowy sredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci
** Wartos¢ ksiegowa nieruchomosci nie obejmuje aktywa z tytutu prawa uzytkowania wieczystego
*** W zwiqzku z zawartq warunkowq umowq sprzedazy udziatow CP Gdarisk Sp. z 0.0. wycena nieruchomosci zostata przeprowadzona w oparciu o zapisy umowne
**** Obtozenie na dzien publikacji

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej tej kategorii nieruchomosci na
31 grudnia 2021 .

Fabryka Norblina Warszawa zakonczony 66 88% 80949 66 687 1455848
Galeria Zaspa Gdarisk zakonczony 9 90% 5147 706 55193
_'?s\;/“rf’té’;azzki'ff n Old Gdarisk zakoficzony 9 100% 6056 - 71249
Vis a Vis tod? todz zakonczony 6 94% 2724 532 34675
Warszawa, KEN Warszawa zakoriczony <1 100% 391 - 5579
Rubinowy Dom, Bydgoszcz zakonczony < 100% 70 ) 879
Bydgoszcz

Razem 1623423
PWUG zgodnie z MSSF 16 49215
Nieruchomosci inwestycyjne — Inwestycje wyceniane metoda 1672637

dochodowg

* NOI — docelowy Sredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci
** Wartosc ksiegowa nieruchomosci nie obejmuje aktywa z tytufu prawa uzytkowania wieczystego
*** W zwigzku z zawartg warunkowq umowgq sprzedazy udziatow CP Gdarisk Sp. z 0.0. wycena nieruchomosci zostata przeprowadzona w oparciu o zapisy umowne
**** Obtozenie na dzien publikacji

Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodg pozostatosciowq

Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieruchomosci pozostajgcych do poniesienia na dany dzien wyceny. W ten
w trakcie budowy, uwzgledniajagca jej warto$¢ docelowa sposOb wyceniane sg gtdwnie nieruchomosci z rozpoczetym
(oszacowang w podejsciu dochodowym lub poréwnawczym), lecz niezakoriczonym procesem inwestycyjnym tj.: obiekty o
pomniejszong o wielkos¢  naktadéw  inwestycyjnych przeznaczeniu komercyjnym, biurowym oraz mieszanym
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komercyjno-biurowym.  Warto$¢  docelowa, tj. po
zrealizowaniu rozwoju, okreslono w podejsciu dochodowym,

metodg inwestycyjng, technikg kapitalizacji proste;j.

(w tys. PLN)

Na dzien 30 czerwca 2022 r. brak jest nieruchomosci w
budowie.

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym, metodq poréwnywania parami

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych
mozna ustali¢ poréwnywalne transakcje sprzedazy na danym
rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych i
mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomosci analizuje sie
nieruchomosci o podobnych atrybutach, ktére sa
przedmiotem transakcji sprzedazy na rynku, znane sg cechy
nieruchomosci od ktérych uzalezniana jest cena zakupu oraz

warunki przeprowadzonych transakcji. Ze wzgledu na matg

liczbe oraz duzg rozbieznos¢ cenowg transakgcji

nieruchomosciami poréwnawczymi, przy wycenie
nieruchomosci zastosowano metode porownywania parami.
W ten sposéb Grupa wycenia gtéwnie nieruchomosci
niezabudowane lub zabudowane o nieokreslonym
przeznaczeniu, na ktérych nie dokonywano naktadow
inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do

odsprzedazy.

Nieruchomosci inwestycyjne zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci zaklasyfikowanych jako

przeznaczone do sprzedazy na 30 czerwca 2022 r.

Podejscie
Warszawa !

Royal Wilanow zakonczony

Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

Aktywa przeznaczone do sprzedazy, w tym PWUG
zgodnie z MSSF 16

dochodowe

37 100% 37 445 3174 565 459

565 459
10 657

576 116

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej tej kategorii nieruchomosci na 31 grudnia

2021r.

Podejscie
Warszawa !

Royal Wilanow zakonczony

Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

Aktywa przeznaczone do sprzedazy, w tym PWUG
zgodnie z MSSF 16

dochodowe

37 100% 36795 3119 555239

555239
10 657

565 896
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Nota 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Wilanéw Investments 15550 15428
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie SO SPV 50 22325 22249
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Polski Hak 15716 -
Razem 53 591 37677

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach
wyceniane metodg praw wtasnosci. Na wartos¢ bilansowa
tych wspdlnych przedsiewzie¢ sktadajg sie wartos$¢ udziatéw
w tych jednostkach jak réwniez udzielone tym podmiotom
pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem
odpiséw aktualizujacych.

Grupa prezentuje udziaty we wspolnych przedsiewzieciach w
wartosci netto, to znaczy pomniejszone o zobowigzania z
tytutu udziatu w tych przedsiewzieciach, ktére odpowiadaja

oszacowanym przysztym przeptywom pienieznym z tytutu
pokrycia strat we wspdlnych przedsiewzieciach.

W lutym 2022 roku, CP SA zawarta umowe JV z Baytree Real
Estate Opportunities Limited (BREOL). BREOL nabyt 74%
Polski
wielofunkcyjny projekt (zawierajacy budynki mieszkalne i
lokale ustugowe) na gruncie w Gdarnsku. W kwietniu 2022

udziatow  Spotki Hak Sp. z o0.0. JV wybuduje

roku Polski Hak nabyt udziaty Spétki Projekt | — wtasciciela
wspomnianego powyzej gruntu.

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace zawartych uméw kwalifikowanych jako wspdlne

przedsiewziecia.

Wilanéw Investments S.ar. |. z

Spéiki siedziba w Luksemburgu oraz jej

wspotkontrolowane Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1

Sp. zo.0.

50 % udziatow w kapitale
zaktadowym spotki - Wilanow
Investments S. a rl. 60 %

Udziat w kapitale
zaktadowym

Polski Hak Sp. z 0.0. oraz jego jednostka
zalezna Projekt | Sp. z 0.0.

jednostki zalezne: Rezydencje SO SPV 50 Sp.zo.0.

26% udziatéw w kapitale zaktadowym
spotki Polski Hak Sp. z 0.0, 26%

udziatbw w  kapitale udziatéw w zysku/stracie
(bezposrednio) oraz w spotkach zaktadowym spotki SO SPV 50 Sp.

oraz w zysku/stracie Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. z 0.0 60 % udziatow w
oraz RM 1 Sp. z 0.0. zysku/stracie
(posrednio), 66 % udziatéw w
zysku/stracie
Porozumienie  zawarte 13 Umowa zawarta w lutym 2022 roku z
sierpnia 2008 r. Porozumienie zawarte 3 lutego Baytree Real Estate Opportunities

z Real Management Sp. z 0.0. 2016 roku z Galaxy Sp. z o.0. Limited (BREOL). Celem porozumienia

Celem porozumienia  jest Celem porozumienia jest jest budowa wielofunkcyjnego projektu

Dane podstawowe o . e S o )
Jawartel umowie budowa, sprzedaz oraz przebudowa, rekomercjalizacja, (zawierajacego budynki mieszkalne i
! zarzgdzanie nieruchomosciami repozycjonowanie oraz lokale ustugowe) na gruncie w Gdarisku.

mieszkaniowymi
komercyjnymi na
Wilanowa.

Nota 4.

zarzadzanie centrum handlowym
terenie zlokalizowanym w Swarzedzu.

POZOSTALE FINANSOWE AKTYWA TRWALE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 11462 11602
Certyfikaty inwestycyjne REIA Il FIZ AN 9281 9661
Wycena instrumentow finansowych 24 915 -
Razem 45 658 21263

Wzrost aktywow dotyczgcych pochodnych instrumentow finansowych wynika gtéwnie z wyceny RS, ktéry wykazany jest jako aktywa na

dzien 30 czerwca 2022 r. z powodu zmiany stdp procentowych.
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Nota 5. POZOSTALE AKTYWA TRWALE

Rzeczowe aktywa trwate 14 427 15079
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 708 2015
Wartosci niematerialne 568 596
Naleznosci dtugoterminowe 958 10 882
Razem 16 661 28572

Reczowe aktywa trwate zwigzane sg gtdwnie z inwestycjg w
kino w Fabryce Norblina. W dtugoterminowych rozliczenia
miedzyokresowych Grupa prezentuje dtugoterminowe
przedptaty oraz gwarancje dobrego wykonania umowy. Na
dzien 31 grudnia 2021 r. naleznosci dtugoterminowe
zawieraty zaptacony zadatek na zakup udziatéw w Spotce

Nota 6. ZAPASY

Projekt | Sp. z 0.0., zaptacony prze Polski Hak Polski Hak na
poczatku kwietnia 2022 roku nabyt udziaty w Spoétce Projekt
I. Grupa utracita kontrole nad Polskim Hakiem w wyniku
zawarcia umowy JV z BREOL, w zwigzku z czym zadne aktywa
nalezace do Polskiego Haka nie sg prezentowane w
skonsolidowanym bilansie.

Produkcja w toku wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 16 876 -
Prawo wieczystego uzytkowania gruntu 740 -
Razem 17 616 -
Zapasy dotyczg projektu deweloperskiego w Szczecinie.

Nota 7. NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE

Naleznosci publiczno-prawne 14 453 16 715
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4142 528
Pozostate naleznosci 1904 1969
Naleznosci handlowe 10173 11481
Razem 30672 30693

W naleznosciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje
przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towardw i
ustug, ktére spotki z Grupy odzyskujg na biezgco w toku
prowadzonej  dziatalnosci  inwestycyjnej.  Naleznosci
publiczno-prawne zwigzane sg gtdwnie z naleznosciami z

tytutu podatku VAT rozpoznanymi przez ArtN w zwigzku z

trwajgcym procesem budowy Fabryki Norblina oraz CP6 w
zwigzku z nabyciem nieruchomosci w Szczecinie. Wzrost
krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych wynika
gtéwnie z rozpoznanej optaty z tytutu prawa wieczystego

uzytkowania i podatku od nieruchomosci za 2022 rok.

Naleznosci handlowe brutto 15438 16 419
Odpisy aktualizujace (5 265) (4938)
Naleznosci handlowe netto 10173 11481

Grupa dokonata oszacowania odpiséw aktualizujgcych w
drodze indywidualnej analizy sald naleznosci, zgodnie z
najlepszg wiedza i doswiadczeniem Grupy.
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Nota 8. SRODKI PIENIEZNE 1 1CH EKWIWALENTY

Srodki na rachunkach bankowych 71523 100 681
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 6 miesiecy 72379 71701
Razem 143902 172382

W $rodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg
sie Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na
30 czerwca 2022 r. wynosity one 36 893 tys. PLN
(odpowiednio na 31 grudnia 2021 r. 40 284 tys. PLN). Srodki

uruchomionych, lecz jeszcze niewydatkowanych srodkéow z
kredytu jak réowniez na rachunkach zablokowanych na
zabezpieczenie sptaty kredytow, jakie posiadajg spotki z
Grupy.

te sg ulokowane na rachunkach technicznych banku z tytutu
Nota 9. KAPITALY WEASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien raportowy i dzien sporzadzenia niniejszego skréconego sprawozdania finansowego
przedstawia sie nastepujgco:

Seria A akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny 17.12.2010
wktad pieniezny oraz

Seria B akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 74 458 541 1,0 74 458 541 wktad 13.10.2011

niepieniezny

Seria C akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 20955 314 1,0 20955314 wkfad pieniezny 14.02.2014

Seria D akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 3589 891 1,0 3589891 wktad pieniezny 03.03.2015

Seria E akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 9230252 1,0 9230252 Wktad niepieniezny  14.02.2014

Razem 108 333 998 108 333 998

Struktura akcjonariatu zostata przedstawiona w punkcie 6.7 Informacji ogdinych.

Ponizsza tabela przedstawia pozostate kapitaty rezerwowe na dzien raportowy:

Kapitat wynikajgcy ze zmian w strukturze Grupy (3423) (3423)

Kapitat wynikajgcy z wyceny programu motywacyjnego dla uprawnionych oséb 16 178 16178

Pozostaty kapitat rezerwowy (utworzony z zyskéw zatrzymanych) 258 799 60 665

Razem 271554 73420

Nota 10. KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Grupa wycenia kredyty bankowe oraz pozostate zobowigzania przeptywow pienieznych zwigzanych z jego realizacja z

finansowe wg zamortyzowanego kosztu (zgodnie z MSSF 9), co uwzglednieniem efektywnej stopy procentowe;j.

oznacza, ze warto$¢ zobowigzania wynika z planowanych

Kredyty bankowe 1057 738 989 373
Zobowigzania leasingowe* 60 782 59871
Pochodne instrumenty finansowe (IRS, forward)** - 14 881
Razem 1118520 1064125
Zobowigzania sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (10 657) (10 657)
Razem 1107 863 1053 468
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D"rugotermlnowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 834 486 775 894
finansowe

Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 284 034 788 231

finansowe
* Ujawnienie uzytkowania wieczystego zgodnie z MSSF 16

** Instrumenty pochodne dotyczq zabezpieczeri Grupy przed zmiang stop procentowych i ryzykiem kursowym zaciqggnietych przez Grupe zobowiqzari i nie sq

przedmiotem obrotu

Spadek zobowigzan dotyczacych pochodnych instrumentéw finansowych wynika gtownie z wyceny IRS, ktéry wykazany jest jako aktywa

na dzien 30 czerwca 2022 r. z powodu zmiany stop procentowych.

Zobowigzania ponizej roku, w tym: 284 034 288231
Zobowiqzania sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 10657 10657
Ptatne od 1 roku do 3 lat 99 078 78 553
Ptatne od 3 do 5 lat 695 633 657 715
Ptatne powyzej 5 lat 39775 39626
Razem 1118520 1064125

NAJISTOTNIEJSZE ZMIANY W KREDYTACH BANKOWYCH

Grupa wspotpracuje z wiekszoscig bankdw dziatajgcych w Polsce
oraz kilkoma bankami zagranicznymi. Wiekszos¢ kredytow
zaciggnietych przez spdtki z Grupy to kredyty inwestycyjne lub
budowlane. Wiekszos$¢ kredytow jest denominowana w euro i
wyceniana na dzien raportowy, wzwigzku z tym zmiany kursu
EUR/PLN majg istotny wptyw na strukture bilansowg Grupy
wyrazong w PLN. Umowy kredytowe wykazane w sprawozdaniu
finansowym za okres koriczacy sie 31 grudnia 2021 r. pozostajg w

okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2022 r. ArtN Sp. z
0.0., podmiot zalezny od Capital Park S.A. zaciggnat nowe transze
kredytu budowlanego w banku Pekao S.A. oraz Europejskim Banku
Inwestycyjnym  zgodnie z harmonogramem i stopniem
zaawansowania budowy Fabryki Norblina zlokalizowanej w

Warszawie, przy ul. Zelaznej.

W okresie objetym niniejszym $rodrocznym  skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu

sprawozdawczym nie wystgpity przypadki naruszenia

mocy na dzien 30 czerwca 2022 r. W okresie zakoriczonym 30 warunkéw uméw kredytowych.
czerwca 2022 r. nie podpisano nowych umoéw kredytowych. W
BNP Paribas Bank
Polska S.A. / ING Bank 247 194 52 813 245 810 62500 EUR oM EURI.BOR do 2022 inwestycyjny
o +marza
Slaski S.A.
BOS Bank S.A. 51381 10977 51514 11756 EUR 6M+ En:JaFiIZZOR do 2026 inwestycyjny
Alior Bank S.A. 36 516 7 802 36914 9656 EUR 6'\/1 En:JaerzE;OR do 2023 inwestycyjny
Alior Bank S.A. 24 510 5237 24710 6972 EUR 6M+ E:;ZOR do 2025 inwestycyjny
Bank PEKAO S.A./EBI 687774 146942 609396 159300 gug oM EURIBOR - do2022 budowlany

+marza do 2026 inwestycyjny
Bank PEKAO S.A. 10 363 10363 21029 35000 PLN WIBOR .1M do 2022 VAT
kredyt VAT +marza
Total 1057738 989 373

* Kwoty w zamortyzowanym koszcie.
** Kwoty w walucie z umowy.

Wartos¢ nominalna zobowiqzari z tytutu kredytow wynosi 1072 649 tys. PLN (229 169 tys. EUR). RAznica pomiedzy wartosciq

nominalng i wartosciqg wykazang powyzej wynika z wyceny w zamortyzowanym koszcie.
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Nota 11. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE | POZOSTALE

Zobowiazania handlowe i pozostate 23508 60182
Kaucje od najemcow 24501 21130
Zobowigzania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych 5691 973
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 5268 3375
Zobowigzania wobec akcjonariuszy 46 584 -
Razem 105 551 85 660
Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 27 834 22 501
Krotkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 77718 63 159

Spadek zobowiazan handlowych wynika gtéwnie ze sptaty
zobowiazan inwestycyjnych dotyczacych Fabryki Norblina,

ktére byty na dzien 31 grudnia 2021 r. objete rezerwa

Nota 12. PRZYCHODY OPERACYINE

A. PRZYCHODY Z WYNAJMU

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane

z wynajmu ukoriczonych nieruchomosci inwestycyjnych.
Grupa prezentuje przychody z wynajmu w podziale na
segmenty sprawozdawcze. Portfel najemcow jest bardzo
zdywersyfikowany tym samym udziat w catosci przychodow
pojedynczego najemcy jest niewielki i nie przekracza kilku

procent.

obejmujacg okres kilku miesiecy. Zobowigzania wobec
akcjonariuszy dotyczg dywidendy, ktdra zostata wyptacona w
lipcu 2022 r.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem
usrednionego czynszu w okresie zawartych umdw najmu, co
oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje
czynszowe) s3 ujmowane memoriatowo. Wzrost przychodow
z wynajmu i service charge wynika z otwarcia Fabryki
Norblina we wrzesniu 2021 roku.

Kluczowe inwestycje 83% 37 964 14711
Pozostate inwestycje 17% 7673 8255
Razem 100% 45 637 22 966
B. PRZYCHODY BEZPOSREDNIO ZWIAZANE Z FUNKCJIONOWANIEM NIERUCHOMOSCI

Przychody z tytutu service charge

Kluczowe inwestycje 90% 10584 4283
Pozostate inwestycje 10% 1113 1085
Razem 100% 11697 5368
Nota 13. ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACJI WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Grupa wycenia
posiadane nieruchomosci wedtug wartosci godziwej. Zyski
lub straty wynikajgce ze zmian tych wartosci uymowane sg w
wyniku finansowym biezgcego okresu. Wyniki Grupy zalezg w
duzym stopniu od zmian cen na rynkach nieruchomosci, na
ktére wptyw majg miedzy innymi nastepujace czynniki:
wysoko$¢é  czynszow,

poziom wynajetej powierzchni

nieruchomosci, zmiany stép kapitalizacji, zmiany stép
procentowych, koszty budowy, dostepnos¢ finansowania
bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku
kredytowym.
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Kluczowe inwestycje 17 170 (20 613)
Pozostate inwestycje 3836 (4277)
Razem 21006 (24 890)

Zmiana wartosci nieruchomosci wynika gtéwnie ze zmiany
kursu EUR, w stosunku do 31 grudnia 2021 r. Wiekszos¢
nieruchomosci inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana
w EURO, poniewaz aktywa te sg aktualizowane wedtug kursu

Nota 14. POZOSTALE PRZYCHODY

waluty na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Wycena
z tytutu zmiany kursu walutowego istotnie wptywa na wynik

finansowy okresu sprawozdawczego.

Odszkodowanie od miasta - 11156
Otrzymana kara 9 700 -
Pozostate 1956 1606
Razem 11 656 12762

W marcu 2021 roku, ArtN otrzymat odszkodowanie za grunt
przekazany miastu w 2013 roku w zwigzku z przebudowa
ulicy Prostej. Zaptata odszkodowania nastgpita na podstawie
decyzji Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 5 marca 2022 r.
Miasto Warszawa odwotato sie od decyzji przyznajacej

odszkodowanie ArtN do Wojewoddzkiego Sadu

Nota 15. PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE

Administracyjnego. W 2021 roku, Zarzad utworzyt rezerwe w

wysokosci 2 789 tys. PLN na zwrot czesci odszkodowania.

14 marca 2022 roku, ArtN uzgodnit z Warbudem zaptate kar

umownych za opdznienie w wysokosci 9 700 tys. PLN.

Odsetki od lokat i depozytéw 362 40
Odsetki od udzielonych pozyczek 1565 1164
Razem 1927 1204
Odsetki od kredytéw (14 934) (7 079)
Odsetki od obligacji - (890)
Odsetki od leasingu (1176) (296)
Pozostate odsetki (12) (26)
Razem (16 122) (8 291)
Nadwyzka ujemnych/dodatnich réznic kursowych (15 439) 17 552
Koszty emis;ji - (90)
Wycena instrumentéw pochodnych 40727 6053
Pozostate (3481) (1677)
Razem 21807 21838

Grupa  wycenia  zobowigzania  finansowe  wedtug
zamortyzowanego kosztu zgodnie z MSSF 9. Wynik tej

wyceny odnoszony jest na wynik finansowy jako korekta
kosztow odsetek od kredytow. Nadwyzka ujemnych réznic
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kursowych wynika z wyceny kredytéw. Instrumenty
finansowe wyceniane s3 do wartosci godziwej. Wyceny
instrumentow pochodnych obejmujg wyceny instrumentow

zabezpieczajacych IRS, forward oraz instrumenty opcyjnego

Nota 16.

Biezacy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy

(Obcigzenie)/uznanie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu

z catkowitych dochodéw

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Efektywna stawka podatku (udziat podatku dochodowego
w zysku/(stracie) przed opodatkowaniem)

Nota 17. UDZIELONE PORECZENIA

Zgodnie z przyjetg polityka Grupa kapitatowa Capital Park
wykorzystuje poreczenia wewnetrzne tj. nie majace wptywu
na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Nota 18. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

W celu zabezpieczenia sptaty kredytow oraz odsetek od tych
kredytow zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej

udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankdéw
finansujgcych. W szczegdlnosci byty to nastepujace
zabezpieczenia:

weksle,

os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

petnomocnictwa do  dysponowania  rachunkami

bankowymi,
hipoteki na nieruchomosciach,

Nota 19. INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Na 30 czerwca 2022 r. Grupa posiadata zobowigzanie
inwestycyjne wynikajace z zawartego kontraktu dotyczgcego
realizacji budowy projektu Fabryka Norblina w wysokosci
30 743 tys. PLN.

Nota 20.

Zgodnie z MSR 23 Grupa ujmuje jako zwiekszenie wartosci

nieruchomosci  inwestycyjnych  koszty  finansowania
zewnetrznego poniesione w okresie prowadzonego procesu
budowlanego. Sa to gtdownie koszty kredytdw, ktdre zostaty
wykorzystane na finansowanie inwestycji (odsetki, prowizje

oraz roznice kursowe).

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

(w tys. PLN)

typu CAP, ktére zabezpieczajg przyszte przeptywy zwigzane z

planowanymi sptatami kredytow oraz ich
przewalutowaniem.

(19) (4)

(14 024) (8 015)

(14 043) (8019)

70 688 14 329

(14 043) (8 019)

19,87% 55,96%

cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych umow
najmu, umow ubezpieczenia, uméw budowlanych
i gwarancji dobrego wykonania,

zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach
w spotkach zaleznych,

depozyty,

umowy podporzadkowania dajgce pierwszenstwo
w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu przed
innymi wierzytelnosciami.

Zobowigzanie te bedzie sfinansowane z dostepnych srodkéw
pienieznych Grupy oraz w ramach istniejagcych umow
kredytowych z Bankiem PEKAO S.A. oraz Europejskim
Bankiem Inwestycyjnym.

AKTYWOWANE KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO
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Nieruchomosci inwestycyjne - 12 455
Razem - 12 455
Nota 21. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedna akcje oblicza sie
poprzez podzielenie zysku netto przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy  Grupy przez s$rednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w  ciggu

okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie
poprzez podzielenie zysku netto przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych

Zysk/(strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j

Zysk/(strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartos$ci podstawowego zysku

przypadajacego na jedng akcje

Zysk/(strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia warto$ci rozwodnionego zysku

przypadajacego na jedng akcje

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartoéci podstawowego zysku

na jedna akcje w tys. szt.

Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci

rozwodnionego zysku na jedng akcje w tys. szt.

Podstawowy za okres obrotowy
Rozwodniony za okres obrotowy
Caty zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.

Nota 22. ZARZADZANIE KAPITALEM
Gtownym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest
utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej. Grupa

monitoruje stan kapitatdow stosujgc wskaznik zadtuzenia

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz instrumenty finansowe (aktywa i

zobowiazania)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Zadtuzenie netto

Aktywa razem z wytgczeniem MSSF 16 - PWUG
Zadtuzenie netto do aktywow razem

Nota 23. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci
podlegajace regulacjom moga byé przedmiotem kontroli
organéw administracyjnych, ktoére uprawnione sg do
naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do

akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu (skorygowang o

wptyw  opcji rozwadniajagcych oraz rozwadniajacych
umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje

zwykte).

56 645 6310
56 645 6310
56 645 6310
108 334 108 334
108 334 108 334
0,52 0,06
0,52 0,06

netto, ktory jest liczony jako stosunek zobowigzan netto do
sumy aktywow.

1031894 1004 254

(143 902) (172 382)

887 992 831 872

2578 235 2482 027

34,44% 33,53%

utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje

wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnosci
i niespojnosci. Czesto wystepujace rdéznice w opiniach co do
interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno
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wewnatrz organdéw panstwowych jak i pomiedzy organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami powodujg powstawanie
obszarow niepewnosci i konfliktéw.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli
przez okres pieciu lat poczawszy od konca roku, w ktérym

Nota 24. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Wilanéw Investments S.ar.|
SO SPV 50 Sp. zo.0.
Polski Hak Sp. z 0.0.

SO SPV 50 Sp. zo.0.

Beyond PR Sp. z 0.0.
Myecolife Sp. z 0.0.

Mount TFI S.A.

Invipay S.A.

CP Property 1 Sp. zo.0.

CP Property 2 Sp. z o.0.

CP Property 3 Sp. zo.o.

CP Property 4 Sp. z 0.0.

CP Property 5 Sp. z o.0.

CP Property 6 Sp. z 0.0.

CP Property 7 Sp. z 0.0.

CP Ractawicka Sp. z 0.0.
Marcel Investments Sp. z 0.0.
Nerida Investments Sp. z 0.0.
Orland Investments Sp. z 0.0.
Sagitta Investments Sp. z 0.0.
CP Retail (SPV1) Sp. z 0.0.
RM1 Sp.zo.0.

Marta Motz

Jan Motz

Marcin Pawet Juszczyk

Kinga Nowakowska

Ishikawa, Broctawik, Adwokaci i
Radcowie Prawni, sp. p.

FOOD FESTIVAL SP. ZO.0.

BLACK SWAN SP. Z.0.0. ASI S. K.

A.

BLACK SWAN SP. Z0.0.
SFF Sp. z 0.0. SPOLKA
KOMANDYTOWA

OEX E-Business Sp. z 0.0.
REAL MANAGEMENT
CONSTRUCTION Sp. z 0.0.

jednostka wspotzalezna
jednostka wspotzalezna
jednostka wspotzalezna

Typ powigzania

jednostka wspotzalezna
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
jednostka wspotzalezna
powigzanie osobowe

kluczowy personel
kierowniczy

kluczowy personel
kierowniczy

kluczowy personel
kierowniczy

powigzanie osobowe
powigzanie osobowe

powigzanie osobowe

powigzanie osobowe
powigzanie osobowe

powigzanie osobowe
powigzanie osobowe

(w tys. PLN)

nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych

kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spétek Grupy

moga
podatkowe.

15718 15428

16 676 15614

1220 -

Pozostate naleznosci
od podmiotow powigzanych

44 52
168 -
29 77
1 9
126 -
24 -
121 124
72 5
122 125
- 66

; 118
4 J
3 -]

2 |
11 4
4 3

8

15 61
1 7

1 3

- 14

2 |

1 |
22 197
6 13

zosta¢ powiekszone o dodatkowe

zobowigzania

Pozostate zobowigzania
wobec podmiotéw powigzanych

27 36
s 2
114 -
213 -
115 -
107 199
23 108
s 88

2 -
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Archidoc S.A. powigzanie osobowe - 1 2
STAINIA NAD PILICA Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - 97
Ishikawa, Broctawik, Sajna, powigzanie osobowe

Adwokaci i Radcowie Prawni, sp. - - - 2

p.

Polski Hak Sp. z 0.0.

jednostka wspotzalezna

Projekt I sp. z 0.0.

jednostka wspoétzalezna

Typ powigzania

Przychody z tytutu odsetek
od udzielonych pozyczek oraz

Koszty z tytutu odsetek

od zaciggnietych pozyczek

dywidendy
6 miesiecy 2022 6 miesiecy 2021 6 miesiecy 2022 6 miesiecy 2021
Wilanéw Investments S.ar.| jednostka wspotzalezna 388 408 s -
SO SPV 50 Sp. z 0.0. jednostka wspoétzalezna 538 363 - -
Jan Motz kluczowy persqnel | 9 i )
kierowniczy
Przychody z tytutu Koszty z tytutu
sprzedazy ustug nabycia ustug

Typ powigzania 6 miesiecy 2022 6 miesiecy 2021 6 miesiecy 2022 6 miesiecy 2021
SO SPV 50 Sp. z 0.0. jednostka wspodtzalezna 487 414 - -
Jan Motz Kluczowy personel 1 - 1031 524

kierowniczy

Marcin Juszczyk kluczomk/i\(;f;\;sr?izs & - 562 283
Kinga Nowakowska kluczom/ef;v;sr::;:ZeJ 8 ’ 514 254
Marta Motz powigzanie osobowe 0 2 50 31
:::g(c?\;/lBprgf/ii\?flrxsl\mkac' ! powigzanie osobowe - - 114 58
Myecolife Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 207 - 49 46
Varsovia Food Company Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - - -
Beyond PR Sp. z o.0. powigzanie osobowe 22 20 178 73
Invipay S.A. powigzanie osobowe . & -
Mount TFI S.A. powigzanie osobowe 72 173 - -
CP Property 1 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 72 95 s -
CP Property 2 Sp. z0.0. powigzanie osobowe 90 81 - -
CP Property 3 Sp. zo.0. powigzanie osobowe 81 70 - -
CP Property 4 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 53 72 s -
CP Property 5 Sp. z o.0. powigzanie osobowe 45 66 - 3
CP Property 6 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 15 s -
CP Property 7 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 15 - -
CP Ractawicka Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 19 109 - -
Marcel Investments Sp. z o.0. powigzanie osobowe 112 84 s -
Nerida Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 28 28 - -
Orland Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 46 111 s -
Sagitta Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 301 72 - -
CP Retail (SPV1) Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 14 84 - -
RM1Sp.zo.0. jednostka wspotzalezna 98 194 s -
FOOD FESTIVAL SP. Z0.0. powigzanie osobowe 1 - - -
BLACK SWAN SP. Z.0.0. ASI S. K. powigzanie osobowe 1 _ 2% )
A.
BLACK SWAN SP. Z0.0. powigzanie osobowe 1 -
SFF Sp. z 0.0. SPOtKA powigzanie osobowe s | | i
KOMANDYTOWA
OEX E-Business Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - - 5 -
REAL MANAGEMENT powigzanie osobowe 366 i 1 )

CONSTRUCTION Sp. z 0.0.
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Archidoc S.A. powigzanie osobowe - - -

STAINIA NAD PILICA Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - - - -
Transakcje z tytutu dostaw i ustug wynikajace z dziatalnosci operacyjnej zostaty zawarte na warunkach nie odbiegajgcych
istotnie od warunkéw rynkowych. W przypadku wystagpienia niestandardowych, materialnych transakcji, Grupa dokonuje
stosownego ujawnienia.

Nota 25. KAPITALIZACJA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO ZGODNIE Z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne 49 385 49214
Zapasy 740 -
Aktywa dostepne do sprzedazy 10 657 10 657
Razem aktywa 60 782 59871
Zobowigzania z tyt. leasingu — cze$¢ dtugoterminowa 47 463 47 297
Zobowigzania z tyt. leasingu — cze$¢ krotkoterminowa 13319 12574
Razem zobowigzania 60 782 59871

Nota 26. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Na dzien raportowy Zarzad jednostki dominujacej prezentuje
Royal Wilanéw jako aktywa trwate przeznaczone do

sprzedazy.

Royal Wilanéw, Warszawa: 576 116 565 896
Nieruchomosci inwestycyjne 576116 565 896
Total 576 116 565 896

ZOBOWIAZANIA DO ZBYCIA KLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Zobowigzania z tytutu leasingow 10 657 10 657
Total 10 657 10 657

Nota 27. UTRATA KONTROLI

W lutym 2022 roku, CP SA zawarta umowe JV z Baytree Real Estate Opportunities Limited (BREOL). BREOL nabyt 74% udziatow
Spotki Polski Hak Sp.z 0.0., w zwigzku z czym CP SA utracito kontrole nad Polskim Hakiem. JV wybuduje wielofunkcyjny projekt
(zawierajacy budynki mieszkalne i lokale ustugowe) na gruncie w Gdansku. W kwietniu 2022 roku Polski Hak nabyt udziaty Spoétki
Projekt | — witasciciela wspomnianego powyzej gruntu.

Dtugoterminowe naleznosci (10 000)
Rozliczenia miedzyokresowe (1851)
Krétkoterminowe naleznosci (546)
Srodki pieniezne (1587)
Zobowiazania handlowe i pozostate 46
Pozyczki 1211
Rozpoznanie JV 14 560
Wynik na utracie kontroli 1833

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK ZA 6 MIESIECY 2022 ROKU 33



GRUPA

——OCAPITAL PARK—
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Nota 28. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM
Po dniu raportowym nie wystgpity istotne zdarzenia
podlegajace ujawnieniu.
Jan Motz - Prezes Zarzadu
Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu
Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzgdzajaca sprawozdanie finansowe
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111. SRODROCZNE SKROCONE
JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA 6
MIESIECY 2022 ROKU
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1. WYBRANE DANE FINANSOWE*
30.06.2022 31.12.2021
000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR

Aktywa razem 1439557 307 558 1372944 298 505
Inwestycje w jednostki zalezne 651 384 139 167 607 550 132093
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 76 032 16 244 92112 20027
Kapitat wtasny 1248 632 266 768 1236248 268 785
Zobowiazania dtugoterminowe 84 455 18 044 78 668 17 104
Zobowiazania krdtkoterminowe 106 470 22747 58 028 12616

01.01.2022-30.06.2022

01.01.2021-30.06.2021

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 57 387 12 361 22156 (6304)
Zysk/Strata brutto 62 301 13419 17 749 (3287)
Zysk/Strata netto 58 968 12 701 10 646 (5 840)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1141) (246) 353 78
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (16 904) (3641) (13 464) (2961)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 900 194 (31 142) (6 849)

*w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finansow z 29 marca 2018

r. w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za

réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedqcego paristwem cztonkowskim (Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie

zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.
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2. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

30.06.2022

AKTYWA Nota /niebadane, Sleend
/badane/
przeglad/
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1 651 384 607 550
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych 3 31329 15428
POZYCZkI d'rugote.rmlnowe udmelone]ednostkom ) 381 586 494 033
zaleznym wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Pozostate aktywa flnansovye wyceniane 4 15 765 14747
w zamortyzowanym koszcie
Pozostate naleznosci dtugoterminowe - 2777
1080 064 1134535
Aktywa obrotowe
Pozyczkl krotkotgrmlnowe udmelonejednostkqm ) 279379 144 470
zaleznym wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 3930 1729
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 151 98
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 76 032 92112
359 493 238 409
AKTYWA RAZEM 1439 557 1372944
30.06.2022
PASYWA Nota /niebadane, S0t
/badane/
przeglad/
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 108 334 108 334
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 775 299 775 299
Kapitat zapasowy pozostaty 289 853 91719
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 16178 16178
Niepodzielony wynik finansowy 58 968 244718
1248 632 1236248
Zobowigazania dtugoterminowe
D{ugptermlnowe po.zyczkl od podmiotow . 5 50713 48258
powigzanych wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego 33742 30410
podatku dochodowego
84 455 78 668
Zobowigzania krétkoterminowe
Krotko.termmowe pozyczki od podmlgtow powigzanych 5 59701 57844
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowiazania handlowe 137 18
Pozostate zobowigzania 46 632 167
106 470 58 028
PASYWA RAZEM 1439557 1372944
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3. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH
CALtKOWITYCH DOCHODOW

- 3 miesigce L 3 miesiace
6 miesiecy . 6 miesiecy .
2022 zakoniczone 2021 zakoniczone
Nota ) 30.06.2022 ) 30.06.2021
/niebadane, /niepodlegajace /niebadane, /niepodlegajace
przeglad/ badaniu przeglad/ badaniu
Przychody ze sprzedazy 39 19 35 18
Wycena |f\\{\/estygjl w.Jednostkach zaleznych 1 45122 14548 5 630 (5 314)
do wartosci godziwej
Przychody z tytutu odsetek 7 17 041 8651 21375 12 476
Koszty z tytutu odsetek 8 (3412) (1897) (4 586) (2 370)
Koszty osobowe (536) (270) (631) (307)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (867) (305) (697) (376)
Udziat w zysku/stracie jednostek ) ) 1029 253
wspotkontrolowanych
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 57 387 20750 22 156 4379
Pozostate przychody finansowe 5213 1871 699 (4 790)
Pozostate koszty finansowe (299) (543) (5 105) (3711)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 62 301 22078 17 749 (4 122)
Podatek dochodowy 6 (3333) (1518) (7 103) 903
Zysk (strata) netto 58 968 20560 10 646 (3218)
Suma dochodéw catkowitych 58 968 20560 10 646 (3218)
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy 0,54 0,10
Rozwodniony za okres obrotowy 0,54 0,10
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Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki 108 334 775299 91719 16178 244718 1236248
dominujacej na dziert 01.01.2022
Podziat zysku netto - - 198 134 - (198 134) -
Dywidenda - - - - (46 584) (46 584)
Razem transakcje z wiascicielami - - 198 134 - (244 718) (46 584)
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy - - - - 58 968 58 968
Suma dochodéw catkowitych - - - - 58 968 58 968
Kapitat wtasny na dzieri 30.06.2022 108 334 775 299 289 853 16178 58 968 1248 632
Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki 108 334 801 426 91719 16178 (26 127) 991 530
dominujacej na dziert 01.01.2021
Podziat zysku netto - (26 127) - - 26127 -
Razem transakcje z wiascicielami - (26 127) - - 26127 -
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy - - - - 10 646 10 646
Suma dochodéw catkowitych - - - - 10 646 10 646
Kapitat wtasny na dzien 30.06.2021 108 334 775 299 91719 16178 10 646 1002 176
39
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5. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

6 miesiecy 2022

6 miesiecy 2021

/niebadane, /niebadane,
przeglad/ przeglad/
DZIALALNOSC OPERACYINA
Inne wydatki i wptywy operacyjne (1427) 313
Odsetki otrzymane 286 40
Gotéwka z dziatalnosci operacyjnej (1 141) 353
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1 141) 353
DZIALtALNOSC INWESTYCYJNA
Nabycie udziatéw (14 560) (5)
Odsetki otrzymane 806 1219
Zbycie udziatéw, zwrot doptat 1710 -
Wptywy z tytutu dywidendy 1100 -
Sptata udzielonych pozyczek 16 999 6370
Udzielone pozyczki (22 960) (21 047)
B. Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (16 904) (13 464)
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wptyw pozyczek 1100 2 000
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - (31 700)
Odsetki i inne wydatki finansowe (63) (1442)
Sptaty pozyczek (137) -
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 900 (31142)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (17 146) (44 252)
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych (16 080) (45934)
— niezrealizowane réznice kursowe od srodkéw pienieznych 1066 (1 682)
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 92 112 125 355
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 76 032 79422
- w tym Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania - 1356
40
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Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze $rédroczne skrécone
jednostkowe sprawozdanie finansowe CAPITAL PARK S.A. i
dane porownywalne sporzadzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg
w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg i
finansowa Spétki oraz jej wynik finansowy. Srédroczne
skrécone jednostkowe sprawozdanie zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen.

(w tys. PLN)

Niniejsze srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe  zostato  sporzgdzone przy  zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spodtke
Capital Park S.A. w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.
Zarzad Spétki nie stwierdza na dzien podpisania
niniejszego srodrocznego skroconego jednostkowego
sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci,
ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
raportowym, na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania bad? istotnego ograniczenia dotychczasowej
dziafalnosci.
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1. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE
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 Akcyjna

02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1
Polska

dziatalnos¢ holdingowa

realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze

wznoszeniem budynkéw

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny

rachunek

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami
wiasnymi

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,

XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sadowego
373001

142742125

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

3. IDENTYFIKACJA SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka Srodroczne skrécone  jednostkowe

sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 roku do

sporzadzita

30 czerwca 2022 roku, sktadajgce sie z:

Srédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania z sytuacji finansowej sporzgdzonego na
30 czerwca 2022 roku, ktére po stronie aktywdw
i pasywéw wykazuje sume 1 439 557 tys. PLN,
Srédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochoddw za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30
czerwca 2022 roku, wykazujgcego zysk netto 58 968
tys. PLN,
Srédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za okres od
1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku,
wykazujgcego wzrost stanu kapitatu wtasnego o kwote

12 384 tys. PLN,

Srédrocznego skréconego

jednostkowego

sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od 1
stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku, wy-
kazujacego spadek stanu $rodkéw pienieznych netto o
kwote 16 080 tys. PLN,
Wprowadzenia  do

$rédrocznego  skréconego

jednostkowego sprawozdania finansowego oraz

dodatkowych informacji i objasnien

i jest sporzagdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem

Rachunkowoéci 34 — Srédroczna  sprawozdawczo$é

finansowa.

Poprzez dzien raportowy uwaza sie 30 czerwca 2022 roku.
Poprzez okres raportowy rozumie sie okres od 1 stycznia do
30 czerwca 2022 roku.
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4. OKRESY PREZENTOWANE

(w tys. PLN)

Niniejsze srodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021
finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2022 roku roku oraz za Il kwartat 2021 r. dla $rédrocznego
do 30 czerwca 2022roku. skroconego jednostkowego sprawozdania z zyskow

Dane poréwnawcze $rddrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego prezentowane

s3:

sprawozdania z przeptywdéw pienieznych oraz dla

lub strat i innych catkowitych dochoddw,

za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021
roku dla $rédrocznego skréconego jednostkowego

wedfug stanu na 31 grudnia 2021 roku dla sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

Srédrocznego skréconego sprawozdania z sytuacji
finansowej,

5. SKEAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDEUG STANU NA DZIEN RAPORTOWY:

Organami Spotki sg Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada Nadzorcza i Zarzad.

Zarzad:
Prezes Zarzadu Jan Motz
Cztonek Zarzadu Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu Kinga Nowakowska

Rada Nadzorcza:

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej Derek Jacobson
Cztonek Rady Nadzorczej Katarzyna Ishikawa
Cztonek Rady Nadzorczej Kimberly Adamek
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Jacek Ksen

Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Anna Frankowska-Gzyra
Cztonek Rady Nadzorczej Matthias Cordier

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku nie nastapity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

6. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

Od 13 grudnia 2013 r. Spdtka jest notowana na Gietdzie
Papieréw 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.

9. BANKI I INSYTUCJE FINANSOWE

Bank PEKAO S.A., Getin Noble Bank S.A., Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A., Bank of China (Luxembourg) S.A.
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10. ZNACZACY AKCJONARIUSZE SPOLKI

(w tys. PLN)

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego akcjonariuszami

Spétki posiadajgcymi co najmniej 5% gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy byli:

MIRELF VI B.V 79923911 73.78% 79923911 73.78%
Europi Property Group AB 23 853627 22,02% 23 853627 22,02%
Pozostali 4 556 460 4,20% 4 556 460 4,20%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Wedtug stanu na dzien raportowy akcjonariuszami Spotki posiadajgcymi co najmniej 5% gtosow na Walnym Zgromadzeniu

Akcjonariuszy byli:

MIRELF VI B.V 79923911 73,78% 79923911 73,78%
Europi Property Group AB 23851419 22,02% 23851419 22,01%
Pozostali 4 558 668 4,20% 4 558 668 4,21%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%
Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2021 r. przedstawiata sie nastepujgco:
MIRELF VI B.V. 79 017 349 72,94% 79017 349 72,94%
Europi Property Group AB 23730736 21,91% 23730736 21,91%
Pozostali 5585913 5,16% 5585913 5,16%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien 30 czerwca 2022 r. oraz na dzien sporzadzenia

niniejszego  skréconego  jednostkowego sprawozdania

finansowego beneficjentem rzeczywistym jest Pan Ronald

Dickerman osoba kontrolujagca i beneficjent rzeczywisty
MIRELF IV B.V. posiadajgcej 73,78% akcji Capital Park S.A.

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK ZA 6 MIESIECY 2022 ROKU 44



P CAPITAL PARK—

11. INFORMACIA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

(w tys. PLN)

Spotka jest jednostka dominujacg w Grupie Kapitatowej Capital Park i sporzgdza sprawozdanie skonsolidowane. Na dzien

raportowy w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park wchodzity nastepujgce jednostki zalezne i wspétzalezne:

CP RETAIL B.V.

ArtN Sp. zo. 0.

Fundacja Fabryki Norblina

Oberhausen
Sp.zo.0.

SO SPV 50 Sp. z 0.0.*

Wilandéw Investments
S.ar.l*

Rezydencje Patacowa
Sp.zo.o0.*

RM1Sp.zo.0.*

Krynica Investments
Sp.zo.0.

*jednostki wspdtkontrolowane

100%

100%

100%

100%

60%

50%

100%

100%

100%

Hazel Investments
Sp.zo.o.

Capital Park Gdarisk
Sp.zo.o0.

Diamante Investments
Sp.zo.o.

Alferno Investments
Sp.zo.o0.

Aspire Investments
Sp.zo.o.

Sander Investments
Sp.zo.o.

CP Property 6 Sp. z o.0.

CP Property 7 Sp. z o.0.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

CP Management
Sp.zo.o.

CP Retail (,SPV 2”)
Sp.zo.0.

Sporty Department
Store Sp. z 0. 0.

Capital Park Krakéw
Sp.zo.o0.

Emir 30 Sp. z 0. 0.

Kinogram
Sp.zo.0.

Polski Hak
Sp.zo.0. *

Projekt | Sp. z 0.0.

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 r.:

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2022 r. Capital Park
S.A. zawart umowe JV z with Baytree Real Estate

Opportunities Ltd. (BREOL). BREOL nabyt 74% udziatow

12. WALUTA

Srédroczne  skrécone

jednostkowe

sprawozdanie

finansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich

(PLN), o ile nie podano inaczej.

13. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym $réodrocznym  skréconym  jednostkowym

sprawozdaniu finansowym
kursy wymiany walut.

zastosowano nastepujace

100%

100%

100%

100%

100%

100%

26%

100%

spotki Polski Hak. Na poczatku kwietnia 2022 r., Polski Hak
nabyt udziaty spétki Projekt |.
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(w tys. PLN)

Kurs obowiazujgcy na ostatni dzier okresu 4,6806 4,5994 4,5208
Kurs sredni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,6427 4,5775 4,5472
14. ZATWIERDZENIE SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Niniejsze srodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe zostato podpisane przez Zarzad 8 wrzesnia 2022
roku i opublikowane 9 wrzesnia 2022 r.
46

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK ZA 6 MIESIECY 2022 ROKU



P CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE

Niniejsze $rddroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym
34 -
sprawozdawczo$¢ finansowa zatwierdzonym przez Unie
Europejska (MSSF UE).

Standardem Rachunkowosci Srédroczna

MSSF UE obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowe;j
Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do
stosowania w UE.

Sporzadzajac $rddroczne skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy 2022 roku Spodtka
stosuje takie same zasady rachunkowosci jak przy
sporzadzaniu rocznego jednostkowego sprawozdania

finansowego za rok 2021.

Zmiany do standardéw i nowe standardy i interpretacje
zatwierdzone przez Unie Europejska dla okresow
sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1
stycznia 2022 r. nie miaty istotnego wptywu na
prezentowane informacje finansowe.

2. PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym $rédrocznym skroconym jednostkowym
sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach
polskich ztotych, ktore sg walutg funkcjonalng i prezentacji
Spotki, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe

zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu

historycznego, za wyjatkiem zobowigzan z tytutu kredytéw i
wyemitowanych obligacji wycenianych wedtug zamorty-
zowanego kosztu oraz inwestycji w jednostki zalezne

wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy i
inwestycji w jednostki wspotkontrolowane wyceniane

metoda praw witasnosci.

Niniejsze $rddroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie
finansowe podlegato przegladowi biegtego rewidenta.
Raport z przegladu publikowany jest razem z ninigjszym
Srédrocznym  skroconym  jednostkowym  sprawozdaniem

finansowym.

3. NAJWAZNIEJSZE ZDARZENIA JAKIE MIALY MIEJSCE W OKRESIE 6 MIESIECY ROKU

24 lutego Rosja zaatakowata Ukraine. Konflikt na Ukrainie
i zwigzane z nim wydarzenia majg miejsce w czasie
znacznej globalnej niestabilnosci gospodarczej, a jego
skutki mogag wchodzi¢ w interakcje i pogtebia¢ skutki
obecnych warunkow rynkowych. Wiele sektoréw juz teraz
boryka sie ze skutkami rosngcych cen towardw i
zwiekszonych kosztéw surowcéw w wyniku rosngcego
popytu w zwigzku z  zatagodzeniem  pandemii
Covid. Waskie gardta w tancuchu dostawa wynikajace ze
skutkdéw pandemii, nadal sie utrzymujg i s3 potegowane
przez niedobory sity robaczej i tarcia handlowe. Niektore
sektory borykajg sie rowniez z duzg rotacjg personelu,
niedoborami pracownikéow i wynikajgcymi z tego
podwyzkami ptac. Warunki te mogg zosta¢ znacznie
zaostrzone przez szersze skutki konfliktu na Ukrainie,
zwiekszajgce sie presje inflacyjne i ostabiajgce globalne
ozywienie po pandemii. Ekonomiczne skutki konfliktu

mogg obejmowac:

. Znaczace wzrosty cen surowcow, w tym ropy
naftowej i gazu ziemnego,

e zwiekszona niepewno$¢ gospodarcza na

Swiecie, moze znalezé odzwierciedlenie w
bardziej niestabilnych cenach aktywoéw oraz

kursach wymiany walut,

e  rosnace koszty kredytu i premie za ryzyko oraz
rosnaca inflacja i wyzsze stopy procentowe

Wszystkie te czynniki mogg istotnie wptynaé na europejska
gospodarke, jak réwniez sektor w ktorym dziata Spétka. W
szczegolnosci branza nieruchomosci narazona jest na:

e spadek aktywnosci najemcow  skutkujgcy
zawieszeniem lub niepowodzeniem zawierania
uméw najmu w szczegdlnosci powierzchni

handlowych i gastronomicznych,

e  brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie

rowniez ukonczenia projektow zgodnie z

ustalonym harmonogramem i / lub budzetem z

powodu przestojow w dziatalnosci
kontrahentéw, niedoborow sity roboczej,
zaktocen  faricucha  dostaw, przedtuzenia
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termindw uzyskania pozwolen i innych procedur
administracyjnych,

e pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnosé
na rynku nieruchomosci wptywajgce na czasowe
zawieszenie /  wydtuzenie  rozpoczetych

proceséw sprzedazowych i inwestycyjnych,
e utrudniony dostep do finansowania.

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na
otoczenie sektora nieruchomosci, nie majg na ten moment
bezposredniego wptywu na Spétke. Zadne z nieruchomosci
posiadanych przez Spotki zalezne od Capital Park, w
ktérych Capital Park posiada inwestycje nie znajdujg sie na
terytorium Ukrainy oraz Rosji. Spotka nie wspotpracuje i
nie posiada finansowania od podmiotéw objetych
sankcjami.

Spoétka na biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej
wptywu na dziatalnos¢ Spotki. Spoétki zalezne od Capital
Park posiadajg szereg narzedzi majgcych na celu
minimalizacje wptywu tych zjawisk na ich dziatalnos¢

(w tys. PLN)

biznesowg. Sg to instrumenty zabezpieczajgce stope
procentowg zawierane przy zacigganiu finansowania oraz
indeksacja czynszy wynajmowanych nieruchomosci o
wskaznik inflacji. Dodatkowo, Spétki zalezne stosujg
naturalny hedging poprzez finansowanie projektow w
walucie, w ktérej pobierane s3 czynsze za wynajem
nieruchomosci. Nieruchomosci posiadane przez grupe sa
wynajete w 95% z WAULT wynoszacym 6,3 roku. W chwili
obecnej zadna z nieruchomosci posiadanych przez Spotki z
Grupy nie jest w trakcie budowy. Capital Park i jej spotki
zalezne na biezgco oceniajg sytuacje i podejmujg dziatania
majgce na celu minimalizacje negatywnego wptywu
spowodowanego pogorszeniem koniunktury.

Na dzien sporzadzenia ninigjszego sprawozdania
finansowego sytuacja finansowa Spotki jest stabilna i nie
ulegta pogorszeniu. Capital Park posiada obecnie 28 min zt
wolnych s$rodkéw pienieznych, dzieki czemu utrzymuje
bezpieczng pozycje ptynnosciowa w obliczu zawirowan
gospodarczych, spowodowanych aktualnym konfliktem
zbrojnym.

4, OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA

OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Konflikt na Ukrainie — szczegdty zostaty opisane w punkcie 3
powyzej

5. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI CAPITAL PARK S.A.

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

6. INFORMACIE DOTYCZACE EMISJI WYKUPU | SPEATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Na dzien 30 czerwca 2022 r. Grupa nie posiada zadnych
zobowigzan z tytutu obligacji, jak réwniez w 2022 roku nie

emitowata

udzialowych i  kapitatowych  papieréw

wartosciowych.

7. INFORMACIE DOTYCZACE WYPtACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

W czerwcu 2022 roku, Spotka zadeklarowata wyptate
dywidendy w wysokosci 46,5 miIn ztotych, ktéra miata
miejsce 21 lipca 2022 r.

8. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE  WCZESNIEJ
NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz
finansowych.

9. SPRAWY SADOWE

Przed sadem organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej nie toczg sie

PUBLIKOWANYCH PROGNOZ  WYNIKOW  FINANSOWYCH
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zadne postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci
Spotki, ktorych wartosé stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
wiasnych Capital Park S.A..

10. INNE INFORMACIE, KTORE ZDANIEM ZARZADU SPOLKI SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACII KADROWEJ, MAJATKOWEJ,
FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI
REALIZACJI ZOBOWIAZAN EMITENTA

W ocenie Zarzgdu obecna i przewidywana sytuacja finansowa odnotowano zdarzen negatywnie wptywajgcych na dalszg
Spotki jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w dziatalno$¢ Capital Park S.A..
zarzadzaniu zasobami finansowymi. Na dzien raportowy nie

11. WSKAZANIA CZYNNIKOW, KTORE ZDANIEM SPOtKI BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI W

PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTAtU

Zmiany kursu EUR/PLN

Zmiany wartosci EURO w odniesieniu do ztotego maja istotny
wplyw na zysk/strate z aktualizacji wartosci nieruchomosci
posiadanych przez jednostki zalezne od Spotki co przektada sie
na wycene udziatdw w jednostkach zaleznych do wartosci
godziwej.  Wiekszos¢  nieruchomosci  inwestycyjnych
posiadanych przez jednostki zalezne jest wyceniana i

Zmiany stép procentowych

Narazenie Spotki na zmiany stop procentowych wynika przede
wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i stosowanych
Zrodet finansowania (pfatnosci rat kapitatowo-odsetkowych).
Kredyty i pozyczki o zmiennym oprocentowaniu narazaja
Spétke na ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku
zmiany stop procentowych. Spétka na biezgco analizuje poziom

finansowana w EURO. Poniewaz aktywa te sg aktualizowane
wedtug  kursu waluty na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego, wycena z tytutu zmiany kursu walutowego
istotnie wptyneta na wyniki jednostek zaleznych , co miato
wptyw w na wartos¢ posiadanych udziatdw w jednostkach
zaleznych.

ryzyka zmiany stép procentowych iocenia ich potencjalny
wptyw na wynik finansowy Spétki.

Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

Konflikt na Ukrainie

Ujawnienie w punkcie 3
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9. DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

NOTA 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

UDZIALY W SPOEKACH ZALEZNYCH — W WARTOSCI GODZIWE! 30.06.2022 31.12.2021
Udziaty lub akcje w wartosci godziwej 651384 607 550
Razem 651 384 607 550
UDZIALY W SPOEKACH ZALEZNYCH W WARTOSCI GODZIWE) 30.06.2022 31.12.2021
CP Retail B. V. 356 486 327431
CP Management Sp. z 0. 0. 92 907 90 500
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 30180 29360
Hazel Investments Sp. z 0. o. 154 294 143378
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 2 506 1916
Capital Park Gdansk Sp. z o. o. 1250 -
Sander Investments Sp. z 0. 0. 1853 1801
Alferno Investments Sp. z 0. o. 279 2033
Aspire Investments Sp. z 0. o. 3961 3777
Emir 30 Sp. z 0. o. 3904 3948
CP Retail ("SPV 2”) Sp. z 0. 0. 728 747
Polski Hak Sp. z 0.0. = 5
Krynica Investments Sp. z 0.0. 2624 2653
CP Property 6 Sp. z 0.0. 205 -
CP Property 7 Sp. z 0.0. 205 -
Razem 651 384 607 550

30.06.2022 31.12.2021
Wartos¢ godziwa udziatéw 01.01 607 550 409 158
Dodatkowe wptaty na udziaty 14 965 1667
Umorzenie udziatéw (1693) -
Wycena do wartosci godziwej 45122 196 725
Zmiana formy wtasnosci - udziaty (14 560) -
Razem 651 384 607 550
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NOTA 2. POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

POZYCZKI DEUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOLKONTROLOWANYM

Hazel Investments Sp. z 0. o.

8%

WIBOR 6M + marza

CP Retail B. V.

8%

WIBOR 3M + marza

ArtN Sp. z o.0.

Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Oberhausen Sp. z 0.0.

Aspire Investments Sp. z 0. 0.
Capital Park Gdansk Sp. z o. o.
Sporty Department Sp.z o.0.
Emir 30 Sp. z 0. o.

Polski Hak Sp. z 0.0.

Kinogram Sp. z 0.0.

Krynica Investments Sp. z 0.0.
CP Property 6 Sp. z 0. 0.

CP Property 7 Sp. z 0. o.

Razem

4,35% - 8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

POZYCZKI KROTKOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOEKONTROLOWANYM

CP Retail B. V.

8%

WIBOR 3M + marza

Diamante Investments Sp. z 0. 0.

Hazel Investments Sp. z 0. o.

8%
8%

WIBOR 6M + marza

Razem

Zadna z udzielonych pozyczek nie jest przeterminowana.
W odniesieniu do odpisu z tytutu udzielonych pozyczek
Zarzad po przy
metodologii oczekiwanych strat kredytowych ustalit jego

obliczeniu  odpisu zastosowaniu
wartos$¢ na poziomie 1,3 min PLN i ujat w sprawozdaniu

finansowym w pozostatych kosztach finansowych.

2023 = 130077
2023 50533 49 562
2027 262 747 254 485
2025 1966 2011
2024 9090 8914
2023 1762 1889
2023-2033 17 002 16 143
2023 90 112

2023 357 347

2023 = 12 814
2023-2024 13636 13 609
2024 4203 3670
2024 19 800 200
2024 400 200

381 586 494 033

2022 144 369 139271
2022 5521 5199
2023 129490 -
279379 144 470

Oprocentowanie pozyczek wynosi od 4,35% do 8% lub
WIBOR 3M/6M powiekszony o marze wahajgca sie w
przedziale od 5,55% do 5,75%. Terminy sptat przypadaja w
latach 2022-2033. Na udzielonych pozyczkach nie zostato
ustanowione zabezpieczenie.
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Bilans otwarcia 01.01.

Udzielone pozyczki

Sptata udzielonych pozyczek

Konwersja pozyczek na kapitat zaktadowy
Naliczone odsetki

Sptata naliczonych odsetek

Konwersja odsetek na kapitat zaktadowy
Odpis aktualizacyjny

Wptyw wyceny pozyczek w zamortyzowanym koszcie
Niezrealizowane réznice kursowe

Zmiana formy wtasnosci

Bilans zamkniecia 31.12.

Pozyczki dtugoterminowe

Pozyczki krotkoterminowe

NOTA 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach,
wyceniane metodg praw witasnosci. Na wartos$¢ bilansowg
wspolnych przedsiewzie¢ sktadajg sie warto$¢ udziatow w
tych jednostkach, jak réwniez udzielone tym podmiotom
pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem

skutkdéw wyceny bilansowej.

Wartos¢ udziatéw
Udziat w zysku/stracie z lat ubiegtych
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy

Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatow

Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metoda praw

638 503
22 960
(15 712)
(400)

(1220)
660 965
381 586
279379

(w tys. PLN)

638 333
36 741
(60 490)
(1500)
33494
(8212)
(162)
379
463
(543)
638 503
494 033
144 470

W ponizszej tabeli zaprezentowano szczegéty wyceny

zaangazowania we wspolne przedsiewziecia oraz pod-

stawowe informacje dotyczace zawartego porozumienia jak

réwniez podstawowe dane finansowe.

Udzielone pozyczki dtugoterminowe/Zmiana formy witasnosci - naliczone odsetki

Udzielone pozyczki
Odpis aktualizujgcy od pozyczki
Razem wartos¢ bilansowa pozyczki udzielonej

Razem

21197
7792
1018

(15 447)

14 560

1220
23 466
(7917)
16 769
31329

6637
6210
1582

(14 429)

24227
(8 799)
15428
15428
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Na poczatek okresu

Zmiana formy wtasnosci - udziaty

Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy

Odpis aktualizujgcy od udziatéw
Sptata pozyczek
Odpis aktualizujgcy od pozyczki

Naliczenie odsetek od pozyczek

Zmiana formy wtasnosci - naliczone odsetki

Wptyw wyceny pozyczek w zamortyzowanym koszcie

Na koniec okresu

W  ponizszej tabeli

zaprezentowano

podstawowe

informacje dotyczace zawartych uméw kwalifikowanych

jako wspdlne przedsiewziecia.

Spotki wspdtkontrolowane

Udziat w kapitale zaktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej
umowie

Wilandw Investments S. a r. |. z siedzibg w
Luksemburgu oraz jej jednostki zalezne:
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1
Sp.zo.0.

50 % udziatow w kapitale zaktadowym
spotki  Wilandéw Investments S. a r.l.
(bezposrednio) oraz w spotkach Rezydencje
Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1 Sp. z o.0.
(posrednio), 66 % udziatéw w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 r.
z Real Management Sp. z o.0. Celem
porozumienia jest budowa, sprzedaz oraz
zarzadzanie nieruchomosciami
mieszkaniowymi i komercyjnymi na terenie
Wilanowa.

(w tys. PLN)

15428 20676
14 560 -
1018 1582
(1018) (1582)
(1287) -
882 (6 054)
388 823
1220 -
138 (17)
31329 15428

Polski Hak Sp. z o.0. oraz jego jednostka zalezna
Projekt | Sp. z 0.0.

26% udziatow w kapitale zaktadowym spotki Polski Hak
Sp. z 0.0.; 26% udziatéw w zysku/stracie

Umowa zawarta w lutym 2022 roku z Baytree Real
Estate Opportunities Limited (BREOL). Celem
porozumienia jest budowa wielofunkcyjnego projektu
(zawierajacego budynki mieszkalne i lokale ustugowe)
na gruncie w Gdansku.

NOTA 4. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W ZAMORTYZOWANYM KOSZCIE

0,
SO SPV 50 Sp. zo.0. 10% 2023-2026 15765 14 747
WIBOR 3M + 5,05%

Razem 15 765 14747
Ze wzgledu na dtugoterminowe zaangazowanie Spotki w dtugoterminowych, bez wzgledu na termin spfaty
inwestycje w jednostce wspotzaleznej SO SPV 50 Sp. z o. pozyczki.

0., Spoétka prezentuje ww. pozyczke w kategorii
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NOTA 5. POZYCZKI OTRZYMANE OD JEDNOSTEK ZALEZNYCH

DEUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Capital Park Krakéw Sp. z 0. o.
Sander Investments Sp. z 0. 0.
CP Management Sp. z 0.0.

Razem

KROTKOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

CP Management Sp. z 0. 0.

Razem

Bilans otwarcia 01.01.
Uruchomienie pozyczek

Sptata pozyczek

Naliczone odsetki

Sptata odsetek

Wycena w zamortyzowanym koszcie
Bilans zamkniecia 31.12.

Pozyczki dtugoterminowe

Pozyczki krétkoterminowe

NOTA 6. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Biezacy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy

(Obcigzenie)/uznanie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu

z catkowitych dochodow

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Efektywna stawka podatku (udziat podatku dochodowego w zysku/(stracie) przed

opodatkowaniem)

Zmiana podatku odroczonego wynika gtéwnie ze wzrostu
rezerwy z tytutu podatku odroczonego zwigzanego z

(w tys. PLN)

8% 2023-2025 30039 28212
8% 2023 944 920
8% 2023 19 730 19 126
50713 48 258

2022 59 701 57992

59701 57992

106 102 102 395

1100 2000

(137) (1 700)

3057 6216

(63) (1300)

355 (1509)

110 414 106 102

50713 48 258

59 701 57844

(2) (2)

(3331) (7 101)

(3 333) (7 103)

62 301 17 749

(3333) (7 103)

5,35% 40,02%

naliczonymi odsetkami od pozyczek wraz z wyceng pozyczek
w zamortyzowanym koszcie.
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NOTA 7. PRZYCHODY Z TYTUtU ODSETEK

Odsetki od udzielonych pozyczek
Odsetki od pozyczek udzielonych - wycena SCN
Odsetki od lokat i depozytéw

Razem

NOTA 8. KOSZTY Z TYTUtU ODSETEK

Odsetki od kredytéw
Odsetki od obligacji
Odsetki od pozyczek
Pozostate odsetki

Razem

NOTA 9. ZYSK/STRATA PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedna akcje oblicza sie
poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcy na
zwyktych akcjonariuszy Spotki przez sSrednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu
okresu. Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje
oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy przez Sredniag

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk/strata na dziatalnos$ci zaniechanej

Strata (zysk) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci
podstawowego zysku przypadajgcego na jedng akcje
Efekt rozwodnienia

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

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia

wartosci podstawowego zysku na jedng akcje w szt.
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych

Warranty pozostate do realizacji

Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana dla potrzeb
wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.

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

Rozwodniony za okres obrotowy

(w tys. PLN)

16 835 17 963
(81) 3371
286 40

17041 21375

- 624
- 890
3412 3071
- 1
3412 4586

wazong liczbe  wyemitowanych  akcji  zwyktych
wystepujgcych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw
opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajgcych umarzalnych
akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

58 968 10 646
58 968 10 646
58 968 10 646
108 334 108 334
108 334 108 334
0,54 0,10
0,54 0,10
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NOTA 10. ZARZADZANIE KAPITALtEM

Gtownym celem  zarzadzania monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik zadtuzenia

netto, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do

kapitatem Spotki  jest
utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej Spoétki oraz

zapewnienie akcjonariuszom zwrotu z inwestycji. Spotka sumy kapitatéw wtasnych i zadtuzenia netto.

ZARZADZANIE KAPITALEM 30.06.2022 31.12.2021
Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe, kredyty i pozyczki 110 414 106 102
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (76 032) (92 112)
Zadtuzenie netto 34382 13990
Kapitat razem 1248 632 1236248
Kapitat i zadtuzenie netto 1283014 1250239
Wskaznik zadtuzenia netto 2,7% 1,1%

W czerwcu 2022 roku, Capital Park S.A. zadeklarowata
wyptate dywidendy w wysokosci 46,5 min ztotych, ktéra
miata miejsce 21 lipca 2022 r.

NOTA 11. INFORMACIE O TRANSAKCIACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Naleznosci od podmiotow
powigzanych

Zobowigzania wobec
podmiotéw powigzanych

Jednostki zalezne Typ powigzania 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2021
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 1 - 55 18
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 3289 2777 = -
HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 1 1 - -
CP RETAIL ("SPV2") Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 1100 - -
CP Gdansk Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 1 - - -

CP Property 6 Sp. z 0.0.

Jednostka zalezna

(2)

Naleznosci z tyt. odsetek od
pozyczek i
poreczen do podmiotéw
powigzanych

Zobowigzania z tyt. odsetek
od pozyczek i
poreczen do podmiotéw
powigzanych

Jednostki zalezne Typ powigzania 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022  31.12.2021
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 79 431 76 970
ALFERNO INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - - 620
CP GDANSK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 17 002 16 143 = -
SANDER INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 944 920
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 262 747 254 485 - -
ASPIRE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 1762 1889 = -
CP KRAKOW Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 30039 28212
CP RETAILB.V. Jednostka zalezna 194 902 188 833 - -
DIAMANTE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 7 487 7210 = -
HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 129490 130077 = -
EMIR 30 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 357 347 - -
OBERHAUSEN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 9090 8914 - -
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(w tys. PLN)

SPORTY DEPARTMENT STORE Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 90 112 -
SPV 50 Sp. z 0.0. Jednostka wspotzalezna 15765 14747 -
WILANOW INWESTMENTS S.a.r.l Jednostka wspotzalezna 14532 15428 -
POLSKI HAK Sp. z 0.0. Jednostka wspotzalezna 15 780 12 814 -
KINOGRAM Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 13636 14 229 -
CP Property 6 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 19 800 200 -
CP Property 7 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 400 200 -
Krynica Investments Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 4203 3670 -

Przychody operacyjne od Koszty operacyjne od

podmiotéw podmiotéw
powigzanych powigzanych
. ) 6 miesiecy 6miesiecy 6 miesiecy 6 miesiecy
Typ powigzania 2022 2021 2022 2021
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 35 35 142 114
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna = - 3 3

Przychody z tyt. odsetek od
pozyczek i poreczen do
podmiotéw powigzanych

Koszty z tyt. odsetek od
pozyczek i poreczen do
podmiotéw powigzanych

. . 6 miesiec 6miesiec 6 miesiec 6 miesigc

Typ powiazania 2022e y 2021e ’ 2022e y 2021e '
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna = - 2461 2091
ALFERNO INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 526 - -
ASPIRE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 73 66 - -
SPORTY DEPARTMENT STORE Sp. z0.0. Jednostka zalezna 57 58 - -
OBERHAUSEN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 16 245 - -
CP DEVELOPMENT S.a.r.l Jednostka zalezna - 6479 - -
CP GDANSK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 412 500 - -
CP KRAKOW Sp. z 0.0. Jednostka zalezna = - 927 954
SPV 50 Sp. z 0.0. Jednostka wspotzalezna 1324 358 - -
DIAMANTE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 199 294 - -
HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 2 881 4550 - -
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 4958 5424 (513) -
CP RETAIL ("SPV2") Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 2132 - 135
WILANOW INWESTMENTS S.a.r.l Jednostka wspotzalezna 220 408 = -
SANDER INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 24 26
EMIR 30 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 10 7 - -
CP RETAILB.V. Jednostka zalezna 5735 491 - 135
CP Property 6 Sp. z 0. 0. Jednostka zalezna 5 416 = -
CP Property 7 Sp. z 0. 0. Jednostka zalezna 3 80 = -
POLSKI HAK Sp. z 0.0. Jednostka wspotzalezna 255 - = -
KINORBLIN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 476 - - -
Krynica Investments Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 132 - - -

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku nie
wystapity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a

jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz

NOTA 12.ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

Wszystkie zobowigzania warunkowe i pozabilansowe

wykazane w sprawozdaniu finansowym za okres konczacy

rynkowe. Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi
majg charakter standardowych ustug wynikajacych z

dziatalnosci spotki.

sie 31 grudnia 2021 r. pozostajg w mocy na dzien 30

czerwca 2022 r. W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2022
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r. nie wystgpity nowe zobowigzania warunkowe i
pozabilansowe dotyczgce umow kredytowych.

NOTA 13. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOEKI

Na zabezpieczenie sptat kredytéw zaciggnietych przez spotki
zalezne zostaty ustanowione zabezpieczenia w postaci
zastawow rejestrowych na udziatach w spétkach zaleznych.

Na 30 czerwca 2022 r. szczegotowe dane przedstawia ponizsza tabela:

Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. 7 001
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 13022
Capital Park S.A.
Alferno Investments Sp. z 0. o. 134
Hazel Investments Sp. z 0. o. 4617

NOTA 14.ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM

500,00 PLN
500,00 PLN

500,00 PLN

500,00 PLN

Po dniu raportowym nie wystapity istotne zdarzenia podlegajgce ujawnieniu.

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzgdzajaca sprawozdanie finansowe

3500 500 PLN

6511 000 PLN

67 000 PLN

2 308 500 PLN

(w tys. PLN)

3500 000 PLN
6511 000 PLN

67 000 PLN

2 308 500 PLN
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(w tys. PLN)

V. SPRAWOZDANIE ZARZADU

Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK S.A.
| GRUPY CAPITAL PARK ZA 6 MIESIECY

2022 ROKU
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(w tys. PLN)

1.1 PRZEDMIOT DZIAALNOSCI SPOKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa Capital Park , w ktorej jednostka dominujacg jest
spotka Capital Park S.A., jest uznanym inwestorem,
deweloperem i zarzadca nieruchomosci dziatajgcym na
rynku nieruchomosci w Polsce od ponad 18 lat, od 7 lat
Gietdzie Papierow

notowanym na  warszawskiej

Wartosciowych.

Grupa ma bogate doswiadczenie w tworzeniu wysokiej
jakosci  nowoczesnych nieruchomosci  biurowych i
handlowych klasy A, w tym Eurocentrum Office Complex
i Royal Wilandw, oraz jest w trakcie budowy flagowego
projektu rewitalizacyjnego - Fabryka Norblina w centrum

Warszawy. Grupa zarzadza portfelem nieruchomosci o

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci Grupy, konsolidowany w 100%,
obejmuje taczng obecng i planowang powierzchnie 126
tys. m2, o wartosci wynoszacej 2,3 mld PLN na koniec |
potrocza 2022 roku oraz docelowej wartosci wynoszacej
2,4 mlid PLN.

W portfelu Grupy znajduje sie 127 tys. m? powierzchni
ukoriczonej w 8 projektach, wynajetych w 95%, o WAULT
wynoszacym 6,3 lat, ktdra zapewniajg biezgce przychody
z najmu.

Ponadto pod zarzadzaniem Grupy, na dzien 30 czerwca
2022 roku, znajdowato sie:

tacznej powierzchni 207 tys. m? i wartosci rynkowej 2,3
mld zt. 90% nieruchomosci posiadanych przez grupe
Capital Park zlokalizowanych jest w Warszawie -
najbardziej nieruchomosci

perspektywicznym  rynku

komercyjnych w Europie Srodkowo-Wschodniej

Podstawowym  celem  dziatalnosci  Grupy jest
inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania wysokiej
stopy zwrotu w postaci przychodow ze sprzedazy lub
najmu albo obu tych Zrodet jednoczesnie. Grupa
biznesowo  nieruchomosci,

pozyskuje  atrakcyjne

przeksztatca, buduje, rozbudowuje, komercjalizuje,

wynajmuje a nastepnie sprzedaje.

25 tys. m? powierzchni w 2 projektach joint-venture,
ktore zostaty zrealizowane.

22 tys. m? w dwdch funduszach

inwestycyjnych zamknietych, tj.:

powierzchni

REIA FIZAN - 30 nieruchomosci typu ,high
street” zlokalizowanych w 24 miastach
w Polsce.

REIA Il FIZAN - 4 nieruchomosci komercyjnych
(handlowych i biurowych) w4 miastach w
Polsce.
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Lokalizacja, rodzaj i terminy realizacji kluczowych nieruchomosci Grupy

Galeria Zaspa
Handlowy

GLA: 8 670 m?
Oddany: 04/2016

Hampton by Hilton
Old Town Gdarisk
Hotelowo-handlowy
GLA: 8 884 m?
Oddany: 06/2018

e Szczecin

Szczecin, Al.
Fontann
Mieszkaniowy | Swarzgdz,

GLA: 5,931 m2
Lokale: 51
W przygotowaniu

ETC Swarzedz (jv)
Handlowy

GLA: 20 104 m?
Oddany: 10/2017

Vis A Vis £éd
Handlowy
GLA: 5712 m?

Oddany: 12/2014

Polski Hak
Mieszkaniowy
Grunt: 1.3 ha

W przygotowaniu

Fabryka Norblina
Biurowo-handlowy
GLA: 65 000 m?
Oddany: 08/2021

Roval Wilanéw
Biurowo-handlowy
GLA: 36 809 m?
Oddany: 08/2015

Vis A Vis
Wilanéw (jv)
Handlowy

GLA: 4 090 m?
Oddany: 12/2018

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

Nieruchomo$é

KLUCZOWE INWESTYCJE

Rodzaj
obiektu

GLA

(tys. m?)

Wskaznik
obtozenia

Wartosé
ksiegowa

(mln EUR)

Wartosé
ksiegowa

(min zt)

WAULT

(w latach)

Zadtuze-
nie

(mln zt)

Docelowe NOI

(min zt)

Capex do
poniesienia

(mln zt)

Udziat
Grupy

(%)

Biurowo-

Fabryka Norblina Warszawa handlowy 66 Wielofunkcyjny 92% 325 1522 7 702 82 34 100%
Royal Wilanow Warszawa Biurowo- 37 Wielofunkcyjny 100% 121 565 5 247 37 3 100%
handlowy

Suma 103 446 2087 949 119 37

POZOSTALE INWESTYCIE

Gdansk Zaspa Gdansk  Handlowy 9 Handlowy 90% 12 56 4 37 5 1 100%
Hampton By Hilton Old Town Gdarisk ~ Gdansk Hotel 9 Hotel 97% 15 73 16 51 6 0 100%
Vis a Vis tédz todz Handlowy 6 Handlowy 95% 8 35 5 25 3 1 100%
Warszawa Aleja KEN Warszawa Handlowy 0 Handlowy 100% 1 6 4 0 0 0 100%
Bydgoszcz Krasifiskiego Bydgoszcz Handlowy 0 Handlowy 100% 0 1 3 0 0 0 100%
Szczecin, al. Fontann Szczecin M;?;:VI?_ n/d Mieszkaniowy n/d 4 17 n/d 0 n/d n/d* 100%
Pozostate 5 miast - - n/d 2 12 n/a 0 n/a 0 100%
Suma 24 42 200 113 14 2

Razem — nieruchomosci konsolidowane w 100% 127 488 2287 1062 133 39

INWESTYCJE JOINT-VENTURE

ETC Swarzedz Swarzedz Handlowy 21 Handlowy 92% 34 161 4 125 12 1 60%
Vis a Vis Wilanéw Warszawa Handlowy 4 Handlowy 100% 9 44 6 19 3 0,0 66%
Polski Hak Gdansk M;?;jvl?_ n/d Mieszkaniowy - 12 54 n/a 0 n/a n/d* 26%
Suma 25 55 259 144 15 1

RAZEM 152 543 2 546 1206 148 40
Zrédto: Capital Park; Raporty z wyceny sporzadzone przez niezaleznych rzeczoznawcdw majatkowych na dzieri 31 grudnia 2021 roku. Dane prezentowane sg w min ztotych na dzier 30 czerwca 2022 roku, o ile nie wskazano
gsjcazéer:.ienia:

1. Wartosci ksiegowe w PLN, EUR zaprezentowane zostaty z wytgczeniem wptywu MSSF 16

vk wN

Zadtuzenie finansowe prezentowane w kwotach nominalnych, tj. z wytaczeniem wptywu zamortyzowanego kosztu.
Capex do poniesienia stanowi naktady inwestycyjne do poniesienia na danym projekcie po 30 czerwca 2022 roku

Zaprezentowano 100% wartosci nieruchomosci i kredytéw podmiotdw joint-venture.
Budzet dla Szczecina i Polskiego Haka jest w trakcie przygotowania
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(w tys. PLN)

13 KLUCZOWE OSIAGNIECIA W | PGLROCZU 2022 ROKU

W | pétroczu 2022 roku dziatalnos¢ Spotki i Grupy
koncentrowata sie przede wszystkim na komercjalizacji

ukonczonych projektow deweloperskich oraz
przygotowaniu do realizacji projektow. Dazgc do
maksymalizacji wartosci  projektéw ukoriczonych i

wzrostu przychodéw z wynajmu, Grupa aktywnie

nieruchomosci  m.in.

istniejacych

zarzadzata portfelem poprzez

maksymalizacje  obtozenia projektéw,
utrzymanie najlepszej jakosci nieruchomosci, tworzenie
przyjaznej i funkcjonalnej przestrzeni dla najemcow

(Biuro+).

Do kluczowych osiggnie¢ Spotki i Grupy w | potroczu 2022 roku zaliczajg sie:

W | pétroczu 2022 roku Grupa zawarta umowy
najmu z najemcami handlowymi na tgczna
powierzchnie 3.500 m?, a na koniec czerwca
2022 wynajete byto 100%
biurowej i 74% powierzchni handlowej co

powierzchni

stanowito blisko 92% docelowego NOI.

W lutym 2022 roku, CP SA zawarta umowe JV z

Baytree Real Estate Opportunities Limited

(BREOL). BREOL nabyt 74% udziatéw Spotki
Polski Hak Sp .z o0.0. JV wybuduje
wielofunkcyjny projekt (zawierajacy budynki
mieszkalne i lokale ustugowe) na gruncie w
Gdansku. W kwietniu 2022 roku Polski Hak
nabyt udziaty Spdtki Projekt | — wtasciciela
wspomnianego powyzej gruntu.

8 kwietnia 2022 roku, CP Property 6 zakupito
kamienice w Szczecinie, z przeznaczeniem na
realizacje projektu deweloperskiego.

14 STRUKTURA GRUPY, W KTOREJ SPOEKA JEST JEDNOSTKA DOMINUJACA

Na dzier 30 czerwca 2022 roku w sktad Grupy Kapitatowe;]
CAPITAL PARK wchodzity 26 podmiotéow, w tym spotka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujgca, 24 spotki
celowe, oraz Fundacja Fabryki Norblina. Funkcje jednostki
zarzadzajgcej nieruchomosciami i projektami Grupy petni
spotka CP Management Sp. z o0.0. Grupa konsoliduje
metoda praw wiasnosci nastepujgce spotki:

Wilanow Investments Sarl.,
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0.,
RM1Sp.zo.o0,

SO SPV 50 Sp. z o.0.

Polski Hak Sp. z 0.0.

Projekt I Sp. z 0.0.

Grupa pomimo znaczgcego udziatu w zysku/stracie
Spotek, nie posiada petnej zdolnosci do kierowania ich
polityka finansowag i operacyjna, w zwigzku z tym
jednostki te wyceniane skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym metodg praw wiasnosci,

zgodnie z MSSF 11.

s3 W

W okresie zakonczonym 30 czerwca 2022 r. Capital Park
S.A. zawart umowe JV z with Baytree Real Estate
Opportunities Ltd. (BREOL). BREOL nabyt 74% udziatéw
spotki Polski Hak. Na poczatku kwietnia 2022 r., Polski
Hak nabyt udziaty spotki Projekt I.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzien 30 czerwca 2022 roku:
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(w tys. PLN)

CAPITAL PARK SA

Hazel Investments

CP Management

CP RETAILB.V. 100% 100% 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o.
Capital Park Gdansk CP Retail (,,SPV 2”)
ArtN Sp. z 0. o. 100% 100% 100%
Sp.zo.o0. Sp.zo.0.
Fundacja Fabryki Norblina 100% Diamante Investments 100% Sporty Department 100%
Sp.zo.o0. Store Sp.z 0. 0.
Oberhausen Alferno Investments Capital Park Krako
! 100% v 100% P! W 100%
Sp.zo.0. Sp.zo.o0. Sp.zo.o0.
Aspire Investments
. SOSPV50Sp.zo.0.* | 60% P! o ZVO . 100% Emir 30 Sp. z 0. o. 100%
Wilanéw Investments Sander Investments Kinogram
8ok 50% 100% 100%
S.ar.l Sp.zo.o0. Sp.zo.0.
Rezydencje Patacowa Polski Hak
yeenae rata 100% CP Property 6 Sp. 2 0.0. 100% N 26%
Sp.zo.o0. Sp.zo.0.
RM1 Sp.zo0.0.* 100% CP Property 7 Sp. z 0.0. 100% Projekt | Sp. z 0.0. 100%
Krynica Investments
100%

Sp.zo.o0.
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1.5 WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY

Nieruchomosci inwestycyjne
-Nieruchomosci inwestycyjne w wartosci
godziwej

-MSSF 16 — prawo wieczystego
uzytkowania gruntow

Zapasy

-Produkcja w toku wedtug ceny
nabycia/kosztu wytworzenia

-Prawo wieczystego uzytkowania gruntu
Srodki pieniezne i ich

ekwiwalenty

Aktywa dostepne do sprzedazy
-Aktywa dostepne do sprzedazy w
wartosci godziwej

-MSSF 16 — prawo wieczystego
uzytkowania gruntéw

Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane, w tym
instrumenty finansowe

Zobowigzania razem

Aktywa netto (NAV)

Liczba akcji

NAVPS

Zobowigzania netto do aktywow razem

Zobowigzania netto do kapitatow
wiasnych

Przychody operacyjne

Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogdélnego zarzadu i koszty
funkcjonowania spotek

Zysk z dziatalnosci operacyjnej
skorygowany o aktualizacje
wyceny nieruchomosci
Zysk/strata z aktualizacji wyceny
nieruchomosci

Zysk/strata z dziatalnosci
operacyjnej

Zysk/strata netto przypadajacy
na akcjonariuszy spoétki dominujace;j
EPS

Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
finansowe;j

1753870

1704 485

49385
17616
16 876

740

143 902

576 116

565 459

10 657
2639016
1057738

1398 819
1240197
108 333 998
11,45
34,44%

0,72

57334
38136
67%

(8 964)

42 070

21 006
63076

56 645
0,52

(2 152)
(59 048)

31452

374711

364 160

10551
3764
3606

158

30744

123 086

120 809

2277
563 820
225983

298 855
264 965

2,45

12 349
8214

(1931)

9062

4525
13586

12 201
0,11

(464)
(12 719)

6775

1684 206

1634992

49 214

172382
565 896

555241

10657
2 540 689
1004 254

1310553
1230136
108 333 998
11,36
33,53%

0,68

28334
19 496
69%

(7 659)

24 468

(24 890)
(422)

6310
0,06

4314
(128 350)

89198

(w tys. PLN)

366 180

355479

10 700

37479
123 037

120720

2317
552 396
218 344

284 940
267 456

2,47

6231
4288

(1684)

5381

(5474)
(93)

1388
0,01

949
(28 226)

19616

*w celu przeliczenia wybranych skonsolidowanych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finansow z 29
marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierdw wartosciowych oraz
warunkdw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa parstwa niebedgcego paristwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.
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(w tys. PLN)

1.6 WYBRANE DANE FINANSOWE SPOKI

30.06.2022 31.12.2021
000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Aktywa razem 1439557 309 416 1372944 298 505
Inwestycje w jednostki zalezne 651 384 140 007 607 550 132093
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 76 032 16 244 92 112 20027
Kapitat wtasny 1248 632 268 379 1236248 268 785
Zobowigzania dtugoterminowe 84 455 18 044 78 668 17 104
Zobowiazania krétkoterminowe 106 470 22747 58 028 12616

01.01.2022-30.06.2022

01.01.2021-30.06.2021

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 57 387 12 361 22 156 (6304)
Zysk/Strata brutto 62 301 13419 17 749 (3287)
Zysk/Strata netto 58 968 12 701 10 646 (5 840)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1141) (246) 353 78
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (16 904) (3641) (13 464) (2961)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 900 194 (31 142) (6.849)

* w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z
29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedgcego paristwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogdw MSR 21 w tym zakresie.
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1.7 ZARZAD | RADA NADZORCZA

ZARZAD

Jan Motz Prezes Zarzadu 2010
Marcin Juszczyk Cztonek Zarzadu 2010
Kinga Nowakowska Cztonek Zarzadu 2016

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzadu.

Podziat kompetencji Cztonkéw Zarzadu Spdtki

Funkcja, stanowisko

Dziat budowlany
Wynajem powierzchni
biurowych
Relacje inwestorskie

Nadzér nad obszarami

RADA NADZORCZA

Carey Flaherty Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Kimberly Adamek Cztonek Rady Nadzorczej

Steffen Meinshausen Cztonek Rady Nadzorczej

Jonathan Willén Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Katarzyna Ishikawa Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Ksen Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Rady Nadzorczej.

1.8 AKCJONARIAT

Prezes Zarzadu, Dyrektor ~ Cztonek Zarzgdu, Dyrektor ds.

Generalny Inwestycyjnych i Finansowych
Inwestycje

Finanse i treasury

Controlling
Ksiegowosé

Relacje inwestorskie

2021
2019
2022
2021
2011
2013

2021
2021
2021

(w tys. PLN)

2024
2024
2024

Cztonek Zarzadu, Dyrektor
Operacyjna

Zarzgdzanie nieruchomosciami
Wynajem powierzchni handlowych
Dziat prawny
Marketing
Rozwoj koncepciji ,,Biuro+”

2021
2019
2022
2021
2018
2018

2023
2023
2023
2023
2023
2023

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedstawiata sie nastepujgco:

Seria A akcje zwykte na okaziciela

. o 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny 2010-12-17
nieuprzywilejowane
Sgrla B akc.Je'zwyk’re na okaziciela 74 458 541 10 74458541 wktad plgmgzny graz 2011-10-13
nieuprzywilejowane wktad niepieniezny
seria C akdje zwykle na okaziciela 20955314 1,0 20955314  wktad pieniezny 2014-02-14
nieuprzywilejowane
Seria D akcje zwykte na okaziciela Lo

. o 3589 891 1,0 3589 891 wktad pieniezny 2015-03-03
nieuprzywilejowane
seria E akje zwykle na okaziciela 9230252 10 9230252 whlad 2014-02-14
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w
strukturze kapitatu zaktadowego.
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(w tys. PLN)

Ponizej przedstawiono strukture akcjonariatu na dzien publikacji niniejszego raportu, w tym akcje posiadane przez

cztonkdéw Zarzadu:

MIRELF VI B.V

Europi Property Group AB
Jan Motz

Marcin Juszczyk

Kinga Nowakowska
Pozostali

Razem

79923911 73,78% 79923911 73,78%
23853627 22,02% 23853627 22,02%
27280911 2,52% 2728911 2,52%
926 479 0,86% 926 479 0,86%
300 346 0,28% 300 346 0,28%
600 724 0,54% 600 724 0,54%
108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania podmiotem
dominujacym wobec Capital Park SA byta spdtka Madison
International Real Estate Liquidity Fund VI (“MIRELF VI”),
nalezaca do grupy Madison International Realty, ktdra 13
maja 2019 roku nabyta kontrolny pakiet 65,99% akcji
Capital Park SA od Patron Capital Partners,
paneuropejskiego inwestora instytucjonalnego
z branzy nieruchomosci. Na dzien publikacji niniejszego

raportu MIRELF VI posiadat 73,78% akcji i gtoséw na WZA
Spotki.

Na dzien publikacji niniejszego raportu 22,01% akcji i
gtoséw na WZA Spotki nalezato do Europi Property Group.

3,7% akcji Spodtki reprezentujacych taka sama liczbe
gtoséw na WZA posiada Zarzad Capital Park, w tym Jan
Motz 2,52%, Marcin Juszczyk, 0,86% oraz Kinga
Nowakowska 0,28% akcji Spotki i gtosdw na WZA.
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W | pdtroczu 2022 roku spotki z Grupy Kapitatowej

CAPITAL PARK zaréwno kontynuowaty dziatalnos¢

(w tys. PLN)

rozpoczetg w latach poprzednich jak i poszukiwaty
nowych projektéow inwestycyjnych.

2.1 PROJEKTY INWESTYCYINE ZAKONCZONE W | POEROCZU 2022 ROKU

W | pdtroczu 2022 roku nie zostaty oddane do uzytku nowe inwestycje.

2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACII

Na dzien 30 czerwca 2022 nie ma zadnych projektow w trakcie realizacji.

23 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ SPOKE | GRUPE W | POROCZU 2022 ROKU

23.1 KREDYTY | POZYCZKI

W | pétroczu 2022 roku nie byty zawierane zadne nowe

umowy kredytowe ani pozyczek przez jednostke
dominujaca ani spotki z Grupy. W pierwszym potroczu
2022 r. ArtN Sp. z 0.0., podmiot zalezny od Capital Park
S.A. zaciggnat nowe transze kredytu budowlanego w
banku Pekao S.A. oraz Europejskim Banku Inwestycyjnym
zgodnie z harmonogramem i stopniem zaawansowanie
budowy Fabryki Norblina zlokalizowanej w Warszawie,

przy ul. Zelaznej.

2.3.2 OBLIGACIE

Na dzien 30 czerwca 2022 r. Grupa nie posiada zadnych
zobowigzan z tytutu obligacji, jak réwniez w 2022 roku nie

233 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZK|

W | potroczu 2022 roku Grupa nie udzielata pozyczek
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej. Informacje na
temat pozyczek udzielonych i otrzymanych przez spétke
Park SA sie w
sprawozdaniu finansowym w nocie 2.

Capital znajduja jednostkowym

2.3.4 UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

W okresie konczacym sie 30 czerwca 2022 r. ani po dniu
wystapity  przypadki
warunkow umow kredytowych.

bilansowym  nie naruszenia

Informacje dotyczace zobowigzan z tytutu kredytow
Grupy znajdujg sie w Nocie 10 do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

emitowata udziatowych i kapitatowych

wartosciowych.

Udzielone pozyczki prezentowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz w sprawozdaniu
z przeptywdw pienieznych Grupy dotycza wsparcia
finansowego wspdlnych przedsiewzie¢, zgodnie z
zawartymi umowami JV. Wiecej informacji o udzielonych
pozyczkach znajduje sie w Nocie 3 Skonsolidowanego

Sprawozdania Finansowego.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku spotki z Grupy posiadaty nastepujgce udzielone poreczenia:

Gwarancja przekroczenia kosztéw projektu

oraz kosztow hedgingu do kwoty
79 916 tys. zt — koszty niezbedne do

Gwarancja wygasa w dniu konwersji kredytu
budowlanego na kredyt inwestycyjny lub

ukoriczenia projektu oraz koszty hedgingu. w dniu catkowitej sptaty zadtuzenia,

Gwarancja w przypadku nieosiggniecia
wymaganego poziomu 1,2 dla kowenantu

ArtN sp. z 0.0.

Capital Park SA (spotka zalezna)

DSCR.

Gwarancja pokrycia kosztow dziatalnosci

Fundacji.

Poreczenie sptaty kredytu VAT do kwoty

35000 tys. zt.

w zaleznosci, ktore ze zdarzen nastapi
wczesniej

Gwarancja wygasa w dniu catkowite] sptaty
kredytu

Poreczenie obowiazuje do wczesniejszej

z dat: do dnia catkowitej sptaty kredytu lub
31 grudnia 2024 roku.
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2.3.5 INNE ISTOTNE UMOWY

W lutym 2022 roku, CP SA zawarta umowe JV z Baytree Real Estate Opportunities Limited (BREOL). BREOL nabyt 74%
udziatéw Spotki Polski Hak Sp .z 0.0. JV wybuduje wielofunkcyjny projekt (zawierajgcy budynki mieszkalne i lokale
ustugowe) na gruncie w Gdansku. W kwietniu 2022 roku Polski Hak nabyt udziaty Spétki Projekt | — wiasciciela
wspomnianego powyzej gruntu.

8 kwietnia 2022 roku, CP Property 6 zakupito za kwote 16.680 tys. PLN kamienice w Szczecinie, z przeznaczeniem na

realizacje projektu deweloperskiego.

2.4 INFORMACIE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU

TRANSAKCJI, JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W | potroczu 2022 roku nie wystapity transakcje
pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach
innych niz Zestawienie

rynkowe. transakcji  z

jednostkami powigzanymi w | pdtroczu 2022 roku

znajduje sie w nocie 24 do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Capital Park za |
pétrocze 2022 roku.

2.5 INFORMACIJE O ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI NA-
STAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH AKCIONARIUSZY |

OBLIGATARIUSZY

Na dzien publikacji raportu, Emitent nie jest Swiadomy  zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
istnienia uméw na podstawie ktérych moga wystgpi¢  dotychczasowych akcjonariuszy.
2.6 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIAtALNOSC SPOLKI | GRUPY W | POtROCZU 2022 ROKU

24 lutego Rosja zaatakowata Ukraine. Konflikt na Ukrainie i
zwigzane z nim wydarzenia majg miejsce w czasie znacznej
globalnej niestabilnosci gospodarczej, a jego skutki moga
wchodzi¢ w interakcje i pogtebia¢ skutki obecnych
warunkow rynkowych. Wiele sektoréw juz teraz boryka sie
ze skutkami rosngcych cen towarow i zwiekszonych
kosztow surowcéw w wyniku rosngcego popytu w zwigzku
z zatagodzeniem pandemii Covid. Waskie gardta w
tancuchu dostawa wynikajace ze skutkéw pandemii, nadal
sie utrzymujg i sg potegowane przez niedobory sity
robaczej i tarcia handlowe. Niektore sektory borykaja sie
rowniez z duza rotacjg personelu, niedoborami
pracownikéw i wynikajagcymi z tego podwyzkami ptac.
Warunki te moga zostac¢ znacznie zaostrzone przez szersze
skutki konfliktu na Ukrainie, zwiekszajace sie presje
inflacyjne i ostabiajgce globalne ozywienie po pandemii.

Ekonomiczne skutki konfliktu mogg obejmowac:

e  Znaczace wzrosty cen surowcow, w tym ropy
naftowej i gazu ziemnego

e  Zwiekszona niepewnosc gospodarcza na Swiecie,
moze znalezé odzwierciedlenie w bardziej
niestabilnych cenach aktywéw oraz kursach

wymiany walut

e  Rosnace koszty kredytu i premie za ryzyko oraz
rosnaca inflacja i wyzsze stopy procentowe

Wszystkie te czynniki moga istotnie wptynac na europejska
gospodarke, jak rowniez sektor w ktorym dziata Grupa. W
szczegolnosci branza nieruchomosci narazona jest na:

e spadek aktywnosci najemcow  skutkujacy
zawieszeniem lub niepowodzeniem zawierania
uméw najmu  w szczegdlnosci powierzchni

handlowych i gastronomicznych,

e  brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie

rowniez ukonczenia projektéw zgodnie z

ustalonym harmonogramem i / lub budzetem z

powodu przestojow w dziatalnosci
kontrahentéw, niedoboréw sity roboczej,
zaktécen  tfancucha dostaw, przedtuzenia

terminow uzyskania pozwolen i innych procedur
administracyjnych,

. pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnosé
na rynku nieruchomosci wptywajace na czasowe
zawieszenie  /

wydtuzenie  rozpoczetych

proceséw sprzedazowych i inwestycyjnych,
e  utrudniony dostep do finansowania.

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na
otoczenie sektora nieruchomosci, nie majg na ten moment
bezpoéredniego wptywu na Grupe. Zadne z naszych
nieruchomosci nie znajdujg sie na terytorium Ukrainy oraz
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Rosji. Grupa nie wspodtpracuje i nie posiada finansowania
od podmiotow objetych sankcjami.

Grupa na biezaco obserwuje sytuacje w celu oceny jej
wptywu na dziatalno$¢ Grupy. Grupa posiada szereg
narzedzi majgcych na celu minimalizacje wptywu tych
zjawisk na dziatalno$¢ biznesowa Grupy. Sa to instrumenty
zabezpieczajgce stope procentowg zawierane przy

zacigganiu  finansowania oraz indeksacja czynszy

wynajmowanych nieruchomosci o wskaznik inflacji.

Dodatkowo, Grupa stosuje naturalny hedging poprzez
finansowanie projektow w walucie, w ktérej pobierane sg
nieruchomosci. Nieruchomosci

czynsze za wynajem

posiadane przez grupe sg wynajete w 95% z WAULT

(w tys. PLN)

roku. W chwili zadna z

nieruchomosci posiadanych przez Grupe nie jest w trakcie

wynoszacym 6,3 obecnej
budowy. Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje
dziatania majgce na celu minimalizacje negatywnego
wptywu spowodowanego pogorszeniem koniunktury.

Na dzien sporzadzenia niniejszego  sprawozdania
finansowego sytuacja finansowa Grupy jest stabilna i nie
ulegta pogorszeniu. Grupa posiada obecnie 61 min zt
wolnych Srodkéw pienieznych, dzieki czemu utrzymuje
bezpieczng pozycje ptynnosciowg w obliczu zawirowan
gospodarczych, spowodowanych aktualnym konfliktem

zbrojnym.

2.7 OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH ZNA-
CZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Poza zdarzeniami wymienionymi w punkcie 2.4
niniejszego sprawozdanie nie wystgpity.

2.8 OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMISJI AKCJI DO CHWILI SPORZADZENIA SPRA-

WOZDANIA Z DZIALALNOSCI

Nie dotyczy.

2.9 INFORMACIJE DOTYCZACE WYPtACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY)

W czerwcu 2022 roku, Emitent (jednostka dominujaca)
zadeklarowat wyptate dywidendy w wysokosci 46,5 min
ztotych, ktéra miata miejsce 21 lipca 2022 r.

2.10 SPORY SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2022 roku Spétka lub jednostki od niejarbitrazowego

zalezne  nie  byty strong jednego

lub organem administracji publicznej,

pojedynczegodotyczgcych zobowigzan albo wierzytelnosci Spoétki lub

postepowania ani dwdch lub wiecej postepowan toczgcychjednostek od niej zaleznych, ktdérego lub ktérych wartosé

sie przed sadem, organem wtasciwym dla postepowaniastanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spotki.

2.11 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu raportowym nie wystgpity istotne zdarzenia
podlegajace ujawnieniu.

2.12 ISTOTNE POZYCIE POZABILANSOWE

W celu zabezpieczenia spfaty kredytéw oraz odsetek od tych
kredytéw zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej
udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankow
finansujgcych.

W szczegdlnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:

e weksle,

e oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

e petnomocnictwa do dysponowania rachunkami

bankowymi,

e cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych

umadw najmu, umow ubezpieczenia, umow budow-
lanych i gwarancji dobrego wykonania,
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e zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udzia-
tach w spdtkach zaleznych,

e depozyty,

2.13
GNOZAMI

Spotka ani Grupa nie publikowaty prognoz na 2022 rok.

2.14

(w tys. PLN)

e umowy podporzadkowania dajace pierwszenstwo
w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu
przed innymi wierzytelnosciami.

PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI PRO-

INNE INFORMACIE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI KADROWE],

MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACJE, KTORE SA
ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENT

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja
finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie
zagrozen w zarzgdzaniu zasobami finansowymi, innych
niz ryzyka opisane w dalszej czesci Sprawozdania Zarzadu.

2.15 REALIZACJA ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci operacyjnej Grupy

Kapitatowej  CAPITAL  PARK  prowadzona jest
bezposrednio przez podmioty zalezne i
wspodtkontrolowane przez Spotke dominujaca.
Kluczowym  zatozeniem finansowania Grupy jest

pozyskiwanie finansowania bankowego w ramach spétek
celowych realizujgcych osobne projekty inwestycyjne.
Taka strategia umozliwia Grupie ograniczenie wptywu
ryzyka na inne projekty, a jednoczesnie niweluje ogdlne
ryzyko zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg Grupy w
ryzykiem  dotyczacym

zwigzku z  potencjalnym

pojedynczej inwestycji.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajacych srodkéw
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytow
bankowych.

2.16 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie Spotki i Grupy do zarzadzania ryzykiem jest
odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz  bazuje na  doswiadczeniach i  wiedzy
Wszelkie
decyzje inwestycyjne oraz postepy prac nad projektami sg

omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu.

zaangazowanego zespotu menedzerskiego.

Nizej opisane obszary ryzyka oraz skutecznosé

zarzadzania nimi podlegajg réwniez statej weryfikacji
przez Dziat Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu.
Decyzje inwestycyjne mogace nies¢ potencjalnie wyzsze

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie
odnotowano zdarzen negatywnie wptywajacych na dalsza
dziatalnos¢ Grupy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Grupa posiada
61 min zt gotowki. Grupa posiada stabilng sytuacje
finansowg oraz zabezpieczone s$rodki zaréwno biezgca
dziatalnosé, jak i na realizacje przysztych inwestycji.

Grupa stara sie wypracowac sytuacje, dzieki ktérej ma
dostep do finansowania na najlepszych mozliwych do
uzyskania w danej chwili warunkach. Zarzad uwaza, ze
Grupa posiada korzystng sytuacje dla pozyskiwania
finansowania w przysztosci na potrzeby realizacji
planowanych projektéw inwestycyjnych. Dobra reputacja
na rynku poparta udowodnionymi osiggnieciami
umozliwia Grupie dostep do duzej liczby instytucji
zdywersyfikowanych zrodet

finansowych oraz

finansowania.

ryzyko lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych
naktadéw  podlegaja tez  weryfikacji  Komitetu
Inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka,
ktére zdaniem Zarzadu majg najwiekszy wptyw na
dziatalnos¢ Grupy.

Omodwione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani
wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie moga byc
traktowane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest
Grupa.
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2.16.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

Czynniki ryzyka

Zakaz wykonywania okreslonych
rodzajow dziatalnosci
Ograniczenie mobilnosci
spotecznej

Spowolnienie wzrostu
gospodarczego

Pogorszenie ogdlnych warunkéw
gospodarczych na $wiecie oraz
w Polsce

Niepewnos¢ zwigzana z czasem
trwania pandemii i skalg dziatan
administracji rzgdowe;j
Pogorszenie sytuacji finansowe;j
najemcow i/lub potencjalne
bankructwa najemcéw

Czynniki ryzyka

Wptyw

Spadek wptywdw z wynajmu
nieruchomosci

Brak mozliwosci ukoriczenia
projektow zgodnie z ustalonym
harmonogramem i/lub budzetem

z powodu przestojow w dziatalnosci
kontrahentéw, niedoborow sity
roboczej, zaktécen tanicucha dostaw,
przedtuzenia terminéw uzyskania
pozwolen i innych procedur
administracyjnych

Utrudniony dostep do finansowania
i/lub zgdanie przez banki
dodatkowych zabezpieczert umoéw
kredytowych

Spadek aktywnosci najemcow

i partneréw biznesowych na rynku
nieruchomosci w Polsce skutkujgcy
zawieszeniem lub niepowodzeniem
zawierania umdw najmu czy realizacji
procesu inwestycyjnego
Negatywny wptyw renegocjacji
warunkéow umow najmu,
restrukturyzacji najemcow na
zawarte umowy najmu, dochéd

z wynajmu i warto$¢ nieruchomosci

Wptyw

(w tys. PLN)

Dziatania ograniczajace ryzyko

Aktywne zarzgdzanie
nieruchomosciami i optymalizacja
kosztow

Utrzymywanie bezposrednich

i bliskich relacji z najemcami w celu
wypracowania najlepszych
rozwigzan, zawieranie porozumien
z najemcami, ktérzy doswiadczyli
pogorszenia sytuacji finansowe;j
(udzielanie czasowych rabatéow

W Czynszu w zamian za wydtuzenie
umow najmu)

Podejmowanie dziatan
umozliwiajgcych prowadzenie
regularnej dziatalnosci operacyjnej
Grupy z jak najmniejszymi
zaktéceniami

Zabezpieczanie aktywow oraz
minimalizacja ekspozycji
pracownikéw na wptyw Covid-19
(praca zdalna)

Utrzymywanie ptynnosci Grupy na
bezpiecznym poziomie
Prowadzenie negocjacji z bankami
w zakresie zawieszenia sptaty
kapitatu i odsetek, tam gdzie jest to
konieczne i mozliwe, w celu
ograniczenia skutkéw
zmniejszonych wptywdéw czynszéw
z najmu (kluczowym celem jest
utrzymanie samofinansowania
wszystkich zakorczonych
projektéw, bez potrzeby dalszych
doptat kapitatowych)

Dziatania ograniczajace ryzyko
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Pogorszenie ogdlnych warunkow
gospodarczych na Swiecie oraz
w Polsce

Pogorszenie koniunktury na
rynku nieruchomosci i w branzy
deweloperskiej

Cyklicznos¢ rynku nieruchomosci
Pogorszenie sytuacji w branzy
finansowej

Zmiany w polskim systemie
finansowym — postepujaca
deregulacja OFE

Czynniki ryzyka

Wahania kurséw walut,
w szczegdlnosci EUR/PLN

Czynniki ryzyka

Wzrost stop procentowych
Spadek stép procentowych

Czynniki ryzyka

Spadek wartosci rynkowe;j
nieruchomosci.

Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci prowadzacy do utraty
ptynnosci

Upadtosé najemcéw prowadzaca do
pogorszenia ptynnosci

Spadek czynszéw uzyskiwanych

Z najmu nieruchomosci

Mniejsza dostepnosé kredytow
Mniejszy popyt lub catkowity brak
popytu na nowe emisje obligacji.
Wyzsze koszty finansowania

Wptyw

Mniejsze wptywy ze sprzedazy
nieruchomosci wyrazone w PLN
Mniejsze przychody z najmu

Spadek kursu EUR/PLN prowadzi

z kolei do spadku wycen bilansowych
nieruchomosci

Wptyw

Wzrost kosztow obstugi dtugu
spowodowany wzrostem stép
procentowych

Wzrost stdp kapitalizacji, (czyli
spadek wartosci nieruchomosci
bedacych w posiadaniu Grupy).
Stopy kapitalizacji sa w duzym
stopniu skorelowane z tzw. stopami
wolnymi od ryzyka i mogg rosna¢
wraz ze wzrostem stép
procentowych

Odwrotna sytuacja: spadek stop
kapitalizacji w wyniku spadku stép
procentowych powodujacy wzrost
cen nieruchomosci, ktore Grupa chce
nabywac

Wptyw

(w tys. PLN)

Odpowiedni dobdr nieruchomosci
wchodzacych w sktad portfela.
Staranna analiza lokalizacji i jakosci
nieruchomosci

Podnoszenie wartosci
nieruchomosci poprzez
systematyczne remonty

i modernizacje

Dobdr najemcéw o stabilnej
sytuacji finansowej i silnej marce.
Zawieranie umow z najemcami
sieciowymi i renomowanymi
instytucjami

Wykorzystywanie zréznicowanych
rodzajow finansowania dtuznego.
Dywersyfikacja zrodet
finansowania i utrzymywanie
dobrych relacji z wiodgcymi
instytucjami finansowymi
Rozbudowa przychoddéw o element
dywidendowy i zarzgdzanie
nieruchomosciami

Dziatania ograniczajace ryzyko

Stosowanie naturalnego hedgingu
poprzez dostosowanie waluty
najmu do waluty kredytu.

Ze wzgledu jednak na fakt,

ze walutg bazowa wyceny
nieruchomosci jest EUR a hedging
bilansowy jest niepetny, Grupa ma
i bedzie miata profil ,eksportera”.
Catkowite wyeliminowanie ryzyka
kursowego jest niemozliwe
Stosowanie w ograniczonym
zakresie dostepnych na rynku
instrumentéw pochodnych

Dziatania ograniczajgce ryzyko

Stosowanie dtugoterminowej
strategii zarzadzania aktywami
generujgcymi dochdd

Ciagte monitorowanie rynku
nieruchomosci oraz sytuacji
gospodarczej i odpowiednie
dostosowywanie przyjetej strategii
Wykorzystywanie transakgji
zamiany stop procentowych
(swapy). Transakcje te nie
pokrywajg jednak 100% ekspozycji.
Stopien pokrycia ekspozycji jest
kompromisem pomiedzy
mniejszym ryzykiem a wyzszym
kosztem

Dziatania ograniczajace ryzyko
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Dziatania firm konkurencyjnych
Dziatania lokalnych inwestoréw
indywidualnych

Czynniki ryzyka
Zagrozenia fizyczne
spowodowane zmianami
klimatu, w tym wzrost emisji
gazdw cieplarnianych, wzrost
temperatury, pogorszenie
jakosci powietrza itp.
Rosnaca $wiadomos¢ zmian
klimatu w spoteczenstwie,
powodujgca wzrost presji na
firmy by dbaty o zwiagzki miedzy
klimatem, zréwnowazonym
rozwojem i spoteczenstwem
Przejscie na technologie
i modele niskoemisyjne,
odpornosé na zmiany klimatu
Wprowadzenie regulacji
prawnych wymagajacych
dostosowanie dziatalnosci
biznesowej do wymagan
zréwnowazonego rozwoju
i zarzgdzania ryzykiem
klimatycznym
Dziatania UE zmierzajace do

stworzenia systemu finansowego

wspierajgcego zréwnowazony
rozwdj

Spadek czynszow i cen sprzedazy
nieruchomosci

W2zrost poziomu pustostanéw
Wozrost cen i kosztéw zakupu
nieruchomosci

Utrudnienie i wydtuzenie procesu
inwestycyjnego

Wptyw
Wzrost kosztéw realizacji inwestycji
i / lub koniecznos¢ poniesienia
dodatkowych naktadow
inwestycyjnych w istniejacych
budynkach
Ograniczenia w pozyskiwaniu
finansowania
Ograniczenia w nabywaniu nowych
gruntow inwestycyjnych

2.16.2 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

Czynniki ryzyka
Utrata najemcdéw biurowych

i handlowych lub trudnosci w ich

pozyskaniu

Niepozyskanie najemcéw
biurowych w Warszawie ze
wzgledu na duzg podaz
powierzchni biurowej
Utrata kluczowego najemcy
(,anchor tenant")

Wptyw
Utrata przychoddw i ptynnosci
poprzez m.in.:
Spadek przychodu z najmu
Brak mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci
Brak mozliwosci uruchomienia
finansowania bankowego

(w tys. PLN)

Staranny dobor nieruchomosci
oraz wykorzystanie mozliwosci
zwigzanych z ,distressed assets”
Wykorzystanie doswiadczenia

w realizacji projektéw i znajomosci
rynku do realizacji unikalnych
projektow

Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego
Grupy

Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami

Opracowanie unikalnych koncepcji
wyrdzniajacych projekty Capital
Park na rynku, m.in. ,Biuro Plus”
czy , The place to be, the place to
work”

Dziatania ograniczajace ryzyko
Zielona” certyfikacja budynkow, jako
potwierdzenie dziatania zgodnie
z zasadami zréwnowazonego
budownictwa na wszystkich etapach
inwestyciji, tj. projektowania, budowy
i eksploatacji. Royal Wilandw i
Norblin Factory otrzymaty certyfikaty
BREEAM z oceng ,Very Good”
Promowanie odpowiedzialnych
postaw wsrod pracownikow,
najemcéw i mieszkarncow
(tj. skuteczne zarzadzanie odpadami)
Opracowanie Programu Edukacji
Ekologicznej oraz specjalnego
,zielonego” przewodnika dla
najemcéw w kluczowych budynkach
Grupy, w celu promocji angazowanie
sie w inicjatywy na rzecz ochrony
srodowiska i rozwijania
ekologicznych nawykéw w ich
codziennym zyciu
Biezaca ocena ryzyka zwigzanego
z klimatem w toku dziatalnosci
Grupy, jej dostawcéw, partneréw
biznesowych i we wszystkich
spotecznosciach, w ktérych dziata

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Staranny dobdr najemcéw
Wspétpraca z renomowanymi
zewnetrznymi firmami
specjalizujgcymi sie w ustugach
posrednictwa w najmie
Atrakcyjna oferta dla najemcow
Systematyczny monitoring
zadowolenia najemcéw

i podejmowanie dziatan
naprawczych.

Stosowanie kaucji i gwarancji
bankowych, jako zabezpieczenia
umow najmu
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Czynniki ryzyka
Spadek wartosci nieruchomosci
rozpoznawany, jako strata
z aktualizacji wyceny
Przyjecie btednych zatozen
prowadzacych do btedéw
w wycenie nieruchomosci
i wdrozenie btednych strategii
dla danego projektu

Czynniki ryzyka
Przekroczenie budzetu
Niedotrzymanie przez
generalnych wykonawcéw
przyjetych standardow jakosci
i terminéw
Nieuzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie

Czynniki ryzyka
Opieszatosc¢ dziatania krajowej
administracji i urzedéw
Dziatania organizacji spotecznych
lub wtascicieli nieruchomosci
sasiednich oraz okolicznych
mieszkancow
Brak lokalnych planéw
zagospodarowania
przestrzennego.

Wptyw
Nizsze od zaktadanych wptywy
Z czynszow i ze sprzedazy
nieruchomosci
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci
nieodzwierciedlajaca wartosci
godziwej

Wptyw
Spadek marzy deweloperskiej
Opdznienie realizacji projektu
prowadzace do spadku przychodow
z najmu
Naruszenie kowenantow umowy
o finansowanie bankowe
Pojawienie sie roszczen
Negatywny wptyw na wizerunek
Grupy i mozliwos¢ wynajecia
powierzchni

Wplyw
Nieuzyskanie lub opdznienie
w uzyskaniu pozwolen i decyzji
prowadzgce do opdznienia lub
zaniechania realizacji projektu
inwestycyjnego
Wydtuzenie procesu pozyskania
pozwolen prowadzgce do obnizenia
rentownosci inwestycji
Cofniecie uzyskanych pozwolen

(w tys. PLN)

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspotpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majatkowymi
Staranny dobdr metod wyceny
Stosowanie kilkuetapowe;j
procedury akceptacji wyceny
Systematyczny przeglad
nieruchomosci i monitoring
gtéwnych zatozen

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Wspétpraca z renomowanymi
wykonawcami o stabilnej sytuacji
finansowe;j

Zabezpieczenia zawarte

w umowach o generalne
wykonawstwo inwestycji

Staty monitoring i nadzor nad
realizacja prac budowlanych przez
inspektorow lub specjalistyczne
firmy zewnetrzne

Zatrudnienie w Grupie
doswiadczonych specjalistéw
Doswiadczenie w realizacji
projektow deweloperskich oraz
staty monitoring przebiegu prac

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wykorzystanie doswiadczenia

w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych

Zatrudnianie specjalistéw w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie
finanséw, prawa, budowy

i procedur administracyjnych
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srura B AR ITAL PARK (w tys. PLN)

2.17 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSC] ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PRO-
GNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

2.18 CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO

NAJMNIEJ KOLEINEGO POLROCZA
Zmiany kursu EUR/PLN raportowania sprawozdan finansowych (ztoty) a walutg

) L wyceny nieruchomosci, zobowigzan oraz umoéw z
Grupa jest eksponowana na ryzyko kursowe, gtéwnie

) o I ) najemcami (euro).
PLN/EUR. Wynika ono gtéwnie z réznic miedzy walutg

PRZYCHODY AKTYWA ZOBOWIAZANIA

99% przychoddw z najmu Grupy 99% nieruchomosci Grupy Zadtuzenie bilansowe jest
oparta jest o czynsze w euro, a

wyniki sprzedazy raportowane s w

wycenianych jest w euro. Wynik na
rewaluacji projektow (aktywow w

w wiekszosci (98%) w euro.

Wartos$¢ kredytéw jest przeliczana
PLN. bilansie) wynika z oszacowania na date bilansowg na PLN, a
wartosci projektéw w euro, a réznica pokazywana w RZS.

nastepnie przeliczenia ich na PLN.

Utrzymanie sie wysokiego kursu EUR/PLN lub jego dalszy
wzrost/spadek moze przyczyni¢ sie istotnie do
wzrostu/spadku przychoddw Grupy z wynajmu — czynsze
wyrazone w euro stanowig zdecydowang wiekszosé
przychoddw Grupy. Z drugiej strony, moze miec istotny
wptyw na strukture zobowigzan finansowych Grupy
wyrazong w PLN, poniewaz 99% kredytow bankowych na
dzien 30 czerwca 2022 roku byta denominowana w euro.

Niemniej jednak, Grupa dzieki finansowaniu w euro oraz
wycenie nieruchomosci w euro w naturalny sposob

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

ogranicza skutki wyceny wynikajgce z niezrealizowanych
réznic kursowych na wynik Grupy.

Poza czynnikami opisanymi powyzej oraz w rozdziale
,Czynniki ryzyka i zagrozen” niniejszego Sprawozdania, na
dzien publikacji Raportu nie sg znane Grupie jakiekolwiek
czynniki czy zdarzenia, ktére mogtyby istotnie wptynac na
osiaggniete przez Grupe wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego roku.
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Klimczaka 1, 02-797 Warsaw

+48 22 318 88 88
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