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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt

Oswiadczenie Zarzadu CAPITAL PARK S.A.
w sprawie rzetelnego sporzadzenia skréconego srédrocznego
sprawozdania finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci Spéftki

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. o$wiadcza, iz wedle najlepszej wiedzy Zarzadu, skrécone $rédroczne
sprawozdanie finansowe Spotki CAPITAL PARK S.A. i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majgtkowsq i finansowg Spotki oraz jej wynik finansowy. Sprawozdanie to zawiera prawdziwy obraz rozwoju
i osiggniec¢ oraz sytuacji Spétki, w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Warszawa, dnia 24 wrzesnia 2013 r.

Podpisy Cztonkéw Zarzadu:

Prezes Zarzadu — Wiceprezes — Cztonek Zarzadu - Cztonek Zarzadu -
Jan Motz Jerzy Kowalski Michat Cezary Koslacz Marcin Pawet Juszczyk
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WYBRANE DANE FINANSOWE

30.06.2013 31.12.2012
'000 PLN '000 EUR '000 PLN '000 EUR
Aktywa razem 1014 282 234 289 949 053 232144
Inwestycje dtugoterminowe 974 332 225061 890 847 217 907
Kapitat wtasny 767 059 177 183 752 029 183 951
Kapitat akcyjny 74 559 17 222 74 559 18 238
Zobowigzania dtugoterminowe 234 827 54 243 187 611 45 891
01.01.2013 - 30.06.2013 01.01.2012 - 30.06.2012
'000 PLN '000 EUR '000 PLN '000 EUR
Zysk (strata) netto 15 030 3567 618 146
Przeptywy z dziatalnosci operacyjne;j (3731) (885) (1 080) (256)
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjne;j (21 906) (5198) (83 645) (19 799)
Przeptywy z dziatalnosci finansowe;j (1 196) (284) 78 400 18 558
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt

SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 ROKU
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt

I.  WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. INFORMACJE OGOLNE O SPOtCE

Spotka Capital Park S.A. utworzona zostata aktem notarialnym Repertorium A 2163/2010 z dnia 12 listopada
2010 r. w Kancelarii Notarialnej w Warszawie przed notariuszem Tomaszem Wojciechowskim. Wpisana zostata
do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000373001 postanowieniem Sadu Rejonowego dla
M. St. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 17 grudnia 2010 r. pod firma
Capital Park Spotka Akcyjna. Rozpoczeta prowadzenie dziatalnosci gospodarczej dnia 12 listopada 2010 r. Spétka
posiada numer REGON nadany przez Urzad Statystyczny 0142742125. Jest podatnikiem podatku od towardw i
ustug, posiada numer identyfikacji podatkowej: NIP 108-00-09-913.

Siedzibg Spotki jest ul. Marynarska 11, 02-674 Warszawa.
Przedmiotem podstawowe] dziatalnosci jednostki jest:

e dziatalnos¢ holdingowa,

e realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,
e  kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

® wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi.

Peten przedmiot prowadzonej dziatalnosci wpisany jest w dziale trzecim Krajowego Rejestru Sagdowego.
2. CZAS TRWANIA

Spotka Capital Park S.A. zostata utworzona na czas nieoznaczony.
3. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

Spétka nie jest notowana na rynku regulowanym.
4. KAPITAt PODSTAWOWY

Na dzien 30 czerwca 2013 roku kapitat podstawowy Spotki wynosit 74.558.541,00 zt i dzielit sie na 74.558.541
akcji imiennych zwyktych o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

1) 100.000 akcji imiennych zwyktych serii A, objetych za wktad pieniezny,

2) 74.458.541,00 akcji imiennych zwyktych serii B, objetych za wktad pieniezny oraz wktad niepieniezny
w postaci udziatow w spétkach celowych.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2013 roku akcjonariuszami Spotki byli:

Udziat
w kapitale Udziat w ogdlnej
Wartos¢ zaktadowym Liczba liczbie gtoséw na
Nazwa spotki Liczba akcji akcji (zt) (%) gtosow WZA (%)
CP Realty l1 S.ar.l. 66 707 853 66 707 853 89,47% 66 707 853 89,47%
CP Realty (Gdansk) S.ar.l. 7 850 686 7 850 686 10,53% 7 850 686 10,53%
Jan Motz 1 1 0,00% 1 0,00%
Jerzy Kowalski 1 1 0,00% 1 0,00%
74 558 541 74 558 541 100,00% 74 558 541 100,00%

5. INFORMACIJA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

Spodtka jest jednostka dominujgcg w Grupie Kapitatowej Capital Park i sporzadza sprawozdanie skonsolidowane.

GRUPA
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r.

w tys. zt

Na dzien 30 czerwca 2013 roku w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park S.A. wchodzity nastepujace jednostki

zalezne i wspotzalezne:

a. Spotki powigzane bezposrednio z jednostka dominujgca Capital Park S.A.:

Udziat w kapitale i

Lp. Nazwa Spotki Siedziba Przedmiot dziatalnosci prawach gtosu
1 Alferno Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
2 Aspire Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
3 Calista Investments Sp. z 0. 0. w likwidacji Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
4 Camael Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
5 Capital Park Gdarnsk Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
6 Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
7 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
8 Capital Park TMI Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
9 Capone Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
10 CP DevelopmentS.ar. . Luxemburg Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
11 CP Management Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. budewIan.a i obs’r.uga nieruch. 100%
zarzadzanie projektami Grupy
12 CP Property Sp. zo. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
13 CP Retail B.V. Amsterdam Dziatalno$¢ holdingowa 100%
14 Cressida Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
15 Dakota Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
16 Diamante Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
17 Doria Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
18 Emily Investments Sp. z 0. 0. w likwidacji Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
19 Emir 30 Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
20 Felipe Investments Sp. z 0. 0. w likwidacji Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
21 Hazel Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
22 Makai Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
23 Marcel Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. budowana i obstuga nieruch. 100%
24 Marco Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
25 Marlene Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
26 Nerida Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
27 Octavio Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
28 Orland Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
29 Pablo Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
30 Patron Willanéw S. ar. 1. Luxemburg Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 64%
31 Roan Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
32 Sagitta Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
33 Sander Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
34 Sapia Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
35 Tetrao Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
36 Twinflexar Limited Nicosia Dziatalno$¢ deweloperska 100%
37 Zoe Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch. 100%
Objasnienia:
! Capital Park S.A. posiada 50% udziatéw w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatéw w zysku spotki Patron Willanéw S. ar. I.
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r.

w tys. zt

b. Spotki powigzane posrednio z jednostka dominujaca Capital Park S.A.:

Udziat w kapitale i

Lp. Nazwa spotki Siedziba Przedmiot dziatalnosci prawach gtosu
1 Art Norblin Sp.z 0. 0.* Warszawa Dziat. budowlana i obstuga nieruch. 100%
Capital Park Opole Sp.z 0. 0.2 Warszawa Dziat. budowlana i obstuga nieruch. 100%
Capital Park Opole Sp. z 0. 0. Sp. Kom. . . .
3 likwidacii2 Warszawa Dziat. budowlana i obstuga nieruch. 100%
w likwidacji
4 CP Property (“SPV 1”) S.K.A. 8 Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch 100%
5 CP Property (“SPV 2”) S.K.A. 8 Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch 100%
6 CP Property (“SPV 3”) S.K.A.® Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch 100%
7 CP Property (“SPV 4”) S.K.A.® Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch 100%
8 CP Property (“SPV 5”) S.K.A.® Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch 100%
9 CP Property (“SPV 6”) S.K.A.® Warszawa Dziat. budowalna i obstuga nieruch 100%
Delphine Investments Sp. z 0. 0. . ..
10 likwidacii2 Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
w likwidacji
11 DT-SPV 12 Sp. z 0.0. 3 Warszawa Dziat. budowlana i obstuga nieruch. 100%
12 Elena Investments Sp. z 0. o. 2 Warszawa Dziat. budowlana i obstuga nieruch. 100%
13 Foxy Investments Sp. z 0. 0. 2 Warszawa Dziat. budowlana i obstuga nieruch. 100%
Fundacja Otwartego Przemystu na Woli i
14 Art Norblin® Warszawa Fundacja 100%
rt Norblin
Real Estate Income Assets Fundusz Fundusz | veviny Aktvws
undusz Inwestycyjn WoW
15 Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Warszawa X y yany AR 100%
Niepublicznych 9 Niepublicznych
16 Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. Warszawa Dziat. deweloperska i budowlana 64%
17 RM1Sp.zo0.0.” Warszawa Dziat. deweloperska i budowlana 64%
18 Sapia Investments Sp. z 0. 0. Sp. Kom.” Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 67%
19 Silverado Investments Sp. z 0. o. e Warszawa Dziat. budowlana i obstuga nieruch 100%
20 Vera Investments Sp. z 0. o. 2 Warszawa Dziat. budowlana i obstuga nieruch. 100%
21 Vika Investments Sp. z 0. 0. 2 Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
Objasnienia:

Spétka zalezna od DT-SPV 12 Sp. z o.0.

N A W N R

Spotka zalezna od CP Development S. ar ..

Spotki zalezne od CP Management Sp. z o.o.

Spdtka zalezna od Cressida Investments Sp. z 0.0., Roan Investments Sp. z 0.0., CP Management Sp. z o.o.
Podmiot zalezny od Art Norblin Sp. z o.o.

Spotka zalezna od Sapia Investments Sp. z o.o.

8 Spétki zalezne od FIZ (Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych)

?  Podmiot zalezny od CP Retail B.V.

c. Zmiany w strukturze Grupy w roku obrotowym

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym:

Spotki zalezne od Patron Willandw S. a r. I. Grupa posiada 50% udziatéw w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatow w zysku spdtek
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. i RM1 Sp. z o.0.

e W pierwszym pétroczu Grupa stworzyta strukture FIZ. Obejmuje ona 6 spodtek celowych, ktérych
bezposrednim akcjonariuszem jest zamkniety fundusz inwestycyjny pod nazwg Real Estate Income Assets
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. Spotki kontrolujg 39 nieruchomosci generujacych dochdéd, ktérego czesc
majg otrzymywac inwestorzy, ktérzy nabyli certyfikaty FIZ. Na dzien 30 czerwca 2013 struktura FIZ

obejmuje 8 podmiotow:

J CP Retail B.V. z siedzibg w Amsterdamie, ktéra powstata 21 maja 2013 roku, 100% udziatéw w tej

spotce posiada Capital Park S.A.,

J Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych (FIZ),
w ktérym na dzien powstania, tj. 6 maja 2013 roku, wszystkie certyfikaty objeta Capital Park S.A.,
a nastepnie w dniu 21 maja 2013 roku wniosta je aportem do CP Retail B.V.
J CP Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV1”) S. K. A,,
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J CP Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV2”) S. K. A,,
J CP Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV3”) S. K. A,,
J CP Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV4”) S. K. A,
J CP Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV5”) S. K. A,,
J CP Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV6”) S. K. A,

Spoétka CP Property Sp. z 0.0. ,,SPV 1” SKA prowadzita dziatalnos$¢ juz w 2012 roku. Pozostate spotki
komandytowo — akcyjne zostaty zarejestrowane w KRS na poczatku 2013 roku. Na moment
rejestracji Capital Park S. A. jako spdtka dominujaca Grupy posiadata 99 % akcji w spétkach
komandytowo- akcyjnych a pozostaty 1 % udziatdw — komplementariusz CP Property Sp. z o. o.
W dniu 22 maja 2013 roku Capital Park S. A. sprzedata wszystkie posiadane akcje w spdtkach
komandytowo — akcyjnych do Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow
Niepublicznych.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Grupa Capital Park posiada 15% certyfikatow.

e W dniu 25 kwietnia 2013 roku spétka Capital Park S. A. zakupita 100% udziatow w kapitale zaktadowym
spotki Emir 30 Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie.

e W celu uproszczenia struktury w dniu 15 maja 2013 roku podjeto uchwaty o likwidacji pustych spétek
celowych z Grupy: Emily Investments Sp. z o. o.; Felipe Investments Sp. z 0. o.; Calista Investments Sp. z
0. 0.; Delphine Investments Sp. z 0. 0. oraz Capital Park Opole Sp. z 0. 0. Sp6tka Komandytowa

6. IDENTYFIKACJA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzadzita sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku,
sktadajace sie z:

e Bilansu sporzadzonego na dzient 30 czerwca 2013 roku, ktéry po stronie aktywéw i pasywéw wykazuje
sume 1.014.282 tys. zi,

e Rachunku zyskéw i strat za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 30 czerwca 2013 roku,
wykazujgcego zysk netto 15.030 tys. zt,

e Zestawienia zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku,
wykazujgcego zwiekszenie stanu kapitatu wtasnego o kwote 15.030 tys. zt,

e  Rachunku przeptywédw pienieznych za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku,
wykazujgcego zmniejszenie stanu srodkow pienieznych netto o kwote 26.833 tys. zt,

e Dodatkowych informacji i objasnien.
7. WALUTA
Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich (PLN), o ile nie podano inacze;.
8. OKRESY PREZENTOWANE

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku.
Dane poréwnywalne w jednostkowym sprawozdaniu finansowym prezentowane sg w nastepujacy sposob:
e dla bilansu na dzien 31 grudnia 2012 roku,

e dla rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia do 30
czerwca 2012 .,

e dla zestawienia zmian w kapitale za okresy od 1 stycznia do 30 czerwca 2012 r. oraz od 1 lipca do 31
grudnia 2012 .
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9. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut.

01.01.2013 - 01.01.2012 - 01.01.2012 -
Kurs EUR/PLN 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2012
Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu 4,3292 4,0882 4,2613
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,2140 4,1736 4,2246

10. ZALOZENIE KONTYNUACII DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)

Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku zostato sporzgdzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spétke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

11. PODSTAWA PRZYGOTOWANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe Spétki sporzadzane zostato zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (DZ. U. 2002 r. Nr 76 poz. 694 z pdin. zm.) [dalej ,,Ustawy”].

Jednostka stosuje przepisy Ustawy, Krajowe Standardy Rachunkowosci, a przypadku braku odpowiedniego
Standardu Krajowego, Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci.

12. OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spetniajg odpowiednie
kryteria) wycenia sie przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia.

Po ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne i prawne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Oprogramowanie jest amortyzowane metodg liniowg przez okres ekonomicznego uzytkowania nie
przekraczajgcy pieciu lat.

Wartosci niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji wyceniane sg wedtug zasad stosowanych dla srodkéw
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane s3 wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych
o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ poczgtkowa srodkéw trwatych
obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane
z zakupem przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. Koszty poniesione po dacie
oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskow i strat
w momencie ich poniesienia.

Nieruchomosci inwestycyjne

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty lub budynki, ktéorych wiascicielem, uzytkownikiem
wieczystym badz leasingobiorcg jest Spdtka z Grupy i ktére stuig osigganiu korzysci ekonomicznych
wynikajgcych z przyrostu ich wartosci godziwej badz z przychodéw z wynajmu (lub z obu tych tytutéw
jednoczesnie). Do nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwe] zalicza sie rowniez
nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy tj. przed oddaniem do uzytkowania jak i projekty ktére Grupa
zamierza realizowac w najblizszych latach.
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Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow
przeprowadzenia transakcji czyli kosztéw bezposrednio zwigzanych z transakcjg zakupu (optaty za obstuge
prawng podatki zwigzane z nabyciem nieruchomosci). Nastepnie spdtki powiekszajg wartos¢ nieruchomosci o
poniesione naktady inwestycyjne. Na aktywowane naktady sktadajg sie w gtéwnej mierze: koszty budowlane,
koszty architektow, ustugi doradcze, koszty finansowania (odsetki od kredytéw/pozyczek, prowizje, rdznice
kursowe wynikajagce z wyceny kredytow/pozyczek walutowych), koszty prawne, podatki i inne opfaty
publicznoprawne (przede wszystkim optaty z tytutu uzytkowania wieczystego oraz podatek od nieruchomosci
dotyczgce okresu budowy), wszelkie koszty poniesione w zwigzku z obecnymi lub przysztymi przychodami ktére
spotki zamierzajg osiggngé (koszty marketingowe dotyczgce danej nieruchomosci a takze koszty pozyskania
najemcow, koszty dostosowania powierzchni wyjmowanej do wymagan najemcéw, ktdre mozna przypisa¢ do
konkretnych umdéw najmu zawartych na czas okreslony) i koszty ustug pomocniczych, jakimi podmiot z Grupy:
CP Management Sp. z 0. 0. obcigza spoétki celowe za zarzgdzanie projektami deweloperskimi.

Po powyzej opisanym ujeciu nieruchomosci w ksiegach, nie rzadziej niz na ostatni dzied kazdego roku
obrotowego, nieruchomosci inwestycyine sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla warunki
rynkowe na dzien wyceny. Wartos¢ godziwa to cena, po jakiej nieruchomos¢ mogtaby zosta¢ wymieniona na
warunkach rynkowych pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami. Wartos¢ godziwa
odzwierciedla w szczegdlnosci wysokosé przychoddéw z czynszow z aktualnych uméw najmu oraz racjonalne i
uzasadnione zatozenia co do rynkowej oceny przychoddéw z czynszow z przysztych umdéw najmu, jak réwniez
wiarygodnie oszacowane wyptywy pieniezne dotyczgce nieruchomosci. Zyski lub straty wynikajace ze zmian
wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych s3 ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w tym
okresie, w ktérym powstaty.

Dla nieruchomosci co do ktérych zawarto porozumienia o ich sprzedazy przyjmuje sie do wyceny cene
wynikajacg z tych porozumien. W pozostatych przypadkach Zarzad jednostki dominujacej przyjmuje
konserwatywne podejscie i jako wartos¢ godziwg wybiera wartosé nizszg sposrdd dostepnych szacunkéw. W
procesie tym wykorzystywane sg nastepujace zrédta:

e  operaty szacunkowe przygotowane przez niezaleznych rzeczoznawcéw,
e wiasne wyceny menedzerskie oraz wewnetrzne analizy wartosci nieruchomosci.

Wyceny s3 aktualizowane co najmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Na potrzeby kwartalnego lub
srédrocznego sprawdzania finansowego, jesli wycena w postaci operatu szacunkowego nie zostata dokonana
na dzien bilansowy, wartos¢ nieruchomosci aktualizuje sie w odniesieniu do kursu euro obowigzujgcego na
dzien bilansowy lub w przypadku projektéw w trakcie budowy o poczynione w okresie sprawozdawczym
naktady.

Przy wycenie nieruchomosci wykorzystuje sie przede wszystkim podejscie dochodowe metodg dyskontowania
strumieni pienieznych (Discounted Cash Flows) lub kapitalizacji prostej dla mniejszych nieruchomosci. Stosuje
sie réwniez metody porownawcze tj. metode poréwnywania parami lub korygowania ceny S$redniej w
zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i lokalnego rynku. W przypadku nieruchomosci znajdujgcych sie w trakcie
realizacji inwestycji zastosowano podejscie mieszane.

Aktywa finansowe (w tym udziaty w spétkach)

Inwestycje finansowe ujmuje sie w ksiegach na dzien ich nabycia albo powstania wedtug ceny nabycia (wartosci
godziwej poniesionych wydatkdw lub przekazanych w zamian innych skfadnikéw majgtkowych powiekszonych
o koszty transakcji) lub ceny zakupu, jezeli koszty przeprowadzenia i rozliczenia transakcji nie s3 istotne, oraz
ceny rynkowej (w przypadku aktywdw nabytych na rynku regulowanym).

Udziaty w jednostkach zaleznych zaliczone do aktywoéw trwatych wycenia sie na dzien bilansowy wedtug ceny
nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci lub wedtug wartosci godziwe;j.

Udziaty winnych jednostkach, zaliczone do dtugoterminowych aktywdéw finansowych wycenia sie na dzien
bilansowy wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci lub wedtug wartosci
godziwe;j.

Inwestycje krétkoterminowe wycenia sie na dzien bilansowy wedtug ceny nabycia lub ceny (wartosci) rynkowej,
zaleznie od tego, ktdra z nich jest nizsza, a te, dla ktdrych nie istnieje aktywny rynek - w inny sposdb okreslone;j
wartosci godziwe;j.
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Pozyczki udzielone o terminie wymagalnosci przekraczajagcym 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza sie do
aktywow trwatych, natomiast pozyczki udzielone, o terminie wymagalnosci nie przekraczajgcym 12 miesiecy od
dnia bilansowego, zalicza sie do aktywdéw obrotowych.

Zapasy

Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto. Koszty wytworzenia obejmujg: prawo wieczystej dzierzawy gruntéw lub
grunty, koszty budowy dotyczagce prac wykonanych przez podwykonawcéw w zwigzku z budowami,
skapitalizowane koszty zawierajgce koszty planowania i projektu oraz pozostate koszty dotyczace budowy, w
tym koszty finansowania. Koszty finansowania obejmujg przede wszystkim odsetki oraz rdznice kursowe
dotyczace obstugi kredytow oraz pozyczek zaciggnietych w celu finansowania projektu deweloperskiego.
Kapitalizacji podlegajg tylko te koszty finansowania, ktére odnoszg sie do faz inwestycji podlegajgcych
aktywnym pracom deweloperskim lub budowlanym w okresie objetym tymi pracami. Ceng sprzedazy netto
mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej,
pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmuja érodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym trzech miesiecy.

Naleznosci

Naleznosci s3 ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu
aktualizujagcego na watpliwe naleznosci. Spdétka na biezagco monitoruje prawdopodobienstwo realizacji
naleznosci handlowych. W przypadku ustalenia, ze Sciggalno$¢ danej naleznosci jest niepewna, szacowany jest
odpis aktualizacyjny, ktéry ujmowany jest w wyniku finansowym. W przypadku gdy dana naleznosé zostanie
uznana za niesciggalng w catosci dokonuje sie jej spisania w ciezar wyniku finansowego.

W przypadku, gdy zmiana wartosci pienigdza w czasie jest istotna, wartos¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowe]j odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana
zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest
ujmowane jako przychody finansowe.

Operacje gospodarcze wyrazone w walutach obcych
Zrealizowane réznice kursowe ewidencjonowane sg w rachunku zyskéw i strat za dany rok obrotowy.

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach obcych wycenia sie wedtug kursu sredniego waluty
ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski na dzien bilansowy. Niezrealizowane rdznice kursowe ustala sie dla
kazdej z walut. Nadwyzke ujemnych réznic kursowych w zwigzku z wyceng na dzien bilansowy zalicza sie do
kosztéw finansowych, zas nadwyzke dodatnich réznic kursowych — odpowiednio do przychodéw finansowych.

Opodatkowanie

Podatek dochodowy od oséb prawnych naliczany jest zgodnie z polskimi przepisami o podatku dochodowym od
0s6b prawnych na podstawie zysku wykazanego w rachunku zyskéow i strat sporzagdzonym zgodnie z polskimi
przepisami o rachunkowosci z uwzglednieniem korekt dokonanych dla celéw podatkowych.

Kapitat zaktadowy

Kapitat akcyjny oraz kapitat zapasowy prezentuje sie w wartosci nominalnej. Réznice miedzy wartoscig godziwa
uzyskanej zaptaty i wartoscig nominalng akcji s3 ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej
wartosci nominalnej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig
nominalng akcji.

Rezerwy i zobowigzania

Rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na Grupie cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
koniecznos$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego
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zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrécone, na przyktad na mocy
umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wtedy, gdy
jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane
w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Zobowigzania wykazywane sg w kwocie wymagajgcej zaptaty.
Zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug metody zamortyzowanego kosztu.
Pozostate zobowigzania i rezerwy

Pozostate zobowigzania obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania z tytutu podatkéw i zobowigzania z tytutu
otrzymanych zaliczek, ktére bedga rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate
zobowigzania ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Przychody i koszty

W ramach dziatalnosci holdingu finansowego, stanowigcego podstawowg dziatalnos¢ Spétki, gtownym zrédiem
przychoddéw sg dywidendy oraz przychody ze sprzedazy udziatéw lub wyptaty z majatku likwidowanych spétek
celowych. Pozostate zrédto przychoddw stanowig odsetki od pozyczek udzielanych spétkom celowym.

Przychody i koszty z tytutu odsetek sg ujmowane zgodnie z metodg memoriatows (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujaca przyszte przeptywy pieniezne przez szacowany
okres zycia instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywoéw
finansowych.

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest pewne, ze Spdétka uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna oszacowac w wiarygodny sposdb. Przychody sg
rozpoznawane w wartosci godziwej zaptaty otrzymanej lub naleznej po pomniejszeniu o podatek od towardw i
ustug oraz rabaty.

Koszty ujmowane sg w rachunku wynikow na moment ich poniesienia z zachowaniem zasady ich
wspotmiernosci w stosunku do przychodéw

Niniejsze skrocone srédroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Capital Park S.A.
dnia 24 wrzesnia 2013 r.

Warszawa, dnia 24 wrzesnia 2013 r.

Podpis sporzadzajacego:

Halina Stanku¢
Putawska Accounting Sp. z o.0.

Podpisy Cztonkéw Zarzadu:

Prezes Zarzadu - Wiceprezes — Cztonek Zarzadu - Cztonek Zarzadu -
Jan Motz Jerzy Kowalski Michat Cezary Koslacz Marcin Pawet Juszczyk
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt
Il. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
BILANS
AKTYWA
Nota 30.06.2013 31.12.2012
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne 0 0
Rzeczowe aktywa trwate 0 0
Naleznosci dtugoterminowe 0 0
Inwestycje dtugoterminowe 1 974 332 890 847
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 9 5072 3190
979 404 894 037
Aktywa obrotowe
Zapasy 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 2 5384 254
Inwestycje krétkoterminowe 3 25276 51422
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4 4218 3340
34878 55016
AKTYWA RAZEM 1014 282 949 053
PASYWA
Nota 30.06.2013 31.12.2012
Kapitat wtasny
Kapitat (fundusz) podstawowy 5 74 559 74 559
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy (wielko$¢ ujemna) 0 0
Udziaty (akcje) wtasne 0 0
Kapitat (fundusz) zapasowy 669 809 669 809
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0 0
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 0 0
Kapitat (fundusz) rezerwowy z doptat wspdlnikow 0 0
Nalezne doptaty na poczet kapitatu rezerwowego 0 0
Zysk (strata) z lat ubiegtych 7 661 1323
Zysk (strata) netto 15030 6338
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ 0 0
ujemna)
767 059 752 029
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego oraz 69 5833 3546
pozostate rezerwy
Zobowigzania dtugoterminowe 7 234 827 187 611
Zobowigzania kréotkoterminowe 8 6563 5867
Rozliczenia miedzyokresowe 0 0
247 223 197 024
PASYWA RAZEM 1014 282 949 053
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

01.01.2013 - 01.01.2012 -
Nota 30.06.2013 30.06.2012
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw, w tym:
- od jednostek powigzanych 46 2
Przychody netto ze sprzedazy produktow 46 2
Zmiana stanu produktow 0 0
Koszt wytworzenia produktdw na witasne potrzeby jednostki 0 0
Przychody netto ze sprzedazy towardow i materiatow 0 0
46 2
Koszty dziatalnosci operacyjnej
Amortyzacja 0 3
Zuzycie materiatow i energii 4 0
Ustugi obce 187 87
Podatki i optaty, w tym: 733 1
- podatek akcyzowy 0 0
Wynagrodzenia 0 0
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 0 0
Pozostate koszty rodzajowe 4 2
Wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatéw 0 0
928 93
Zysk (strata) ze sprzedazy (882) (91)
Pozostate przychody operacyjne
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 0 0
Dotacje 0 0
Inne przychody operacyjne 0 1
0 1
Pozostate koszty operacyjne
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0 0
Aktualizacja wartosci inwestycji 0 0
Inne koszty operacyjne 16 16
16 16
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (898) (106)
Przychody finansowe
Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 10323 0
- od jednostek powigzanych 10323 0
Odsetki, w tym: 13991 2735
- od jednostek powigzanych 13773 2584
Zysk ze zbycia inwestycji 32 0
Aktualizacja wartosci inwestycji 0 0
Inne 326 0
10 24 672 2735
Koszty finansowe
Odsetki, w tym: 7 441 1059
- dla jednostek powigzanych 2938 1059
Strata ze zbycia inwestycji 0 0
Aktualizacja wartosci inwestycji 0 0
Inne 782 187
11 8223 1246
Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej 15551 1383
Zyski nadzwyczajne 0 0
Straty nadzwyczajne 0 0
Zysk (strata) brutto 15551 1383
Podatek dochodowy 9 521 765
Pozostate obowigzkowe zmniejszenie zysku / zwiekszenie straty 0 0
Zysk (strata) netto 15030 618

GRUPA

CAPITAL PARK— 16



SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt
ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

01.01.2013 - 01.07.2012 - 01.01.2012 -

30.06.2013 31.12.2012 30.06.2012

|. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 752 029 746 308 745 691

- korekty btedu podstawowego 0 0 0

la. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach bt. podst. 752 029 746 308 745 691

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 74 559 74 559 74 559

1.1 Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0 0 0

a) zwigkszenie (z tytutu) 0 0 0

b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0 0

1.2 Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 74 559 74 559 74 559

2. Nalezne wptaty na kapitat na poczatek okresu 0 0 0

Zmiana naleznych wptat na kapitat podstawowy 0 0 0

a) zwiekszenie (z tytutu) 0 0 0

b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0 0

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na koniec okresu 0 0 0

3. Udziaty (akcje) wtasne na poczatek okresu 0 0 0

a) zwiekszenie (z tytutu) 0 0 0

b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0 0

Udziaty (akcje) wtasne na koniec okresu 0 0 0

4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 669 809 669 809 669 809

Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0 0 0

a) zwiekszenie (z tytutu) 0 0 0

b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0 0

Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 669 809 669 809 669 809

5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0 0 0

Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0 0 0

a) zwiekszenie (z tytutu) 0 0 0

b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0 0

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0 0 0

6. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0 0 0

Zmiany kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0 0 0

a) zwiekszenie (z tytutu) 0 0 0

b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0 0

Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0 0 0

7. Réinice kursowe z przeliczenia 0 0 0

8. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 1323 (6) (6)

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 1323 0 0

- korekty btedéw podstawowych 0 0 0

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 1329 0 0

a) zwiekszenie (z tytutu) 6338 1946 1329

b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0 0

Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 7 667 1946 1329

Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 6 6 6

- korekty btedéw podstawowych 0 0 0

Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 6 6 6

a) zwiekszenie (z tytutu) 0 0 0

b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0 0

Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 6 6 6

Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 7 661 1940 1323

9. Woynik netto 15030 5721 618

a) zysk netto 15030 5721 618

b) strata netto 0 0 0

c) odpisy z zysku 0 0 0

Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 767 059 752029 746 308

1. :(::Iltr?,il(;usr::iatzz)) wtiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku 767 059 752 029 746 308

T2 CAPITAL PARK— 17



SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (metoda posrednia)
01.01.2013 - 01.01.2012 -
30.06.2013 30.06.2012
A. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIE?NYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYINE)
I Wynik finansowy brutto 15551 618
Amortyzacja 0 2
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (326) 187
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (11 934) (1 680)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyinej (34) 0
Zmiana stanu rezerw (116) 576
Zmiana stanu zapaséw 0 0
Zmiana stanu naleznosci (6714) (388)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyijatkiem pozyczek i kredytéw 95 3274
Zmiana stanu rozliczerh miedzyokresowych (253) (3861)
Inne korekty 0 196
Il Korekty razem (19 282) (1 694)
Il Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej (3731) (1 076)
B. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIE?NYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
I Wptywy
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych 0 0
Zbycie inwestycii w nieruchomosci oraz niematerialne i prawne 0 0
Z aktywoéw finansowych, w tym: 15633 3215
a) w jednostkach powiagzanych 15 380 3063
b) w pozostatych jednostkach 0 152
- zbycie aktywow finansowych 0 0
- dywidendy i udziaty w zyskach 0 0
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 0 0
- odsetki 253 152
- inne wptywy z aktywéw finansowych 0 0
15633 3215
Il Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych 0 3
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0 0
Na aktywa finansowe, w tym: 37539 86 857
a) w jednostkach powiagzanych 37539 86 857
b) w pozostatych jednostkach 0 0
- nabycie aktywéw finansowych 0 0
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0 0
Inne wydatki inwestycyjne 0 0
37539 86 860
1l Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (21 906) (83 645)
C. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIE?NYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
I Wplywy
Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcii) i innych instrumentdw kapitatowych oraz 0 0
Kredyty i pozyczki 4455 78 400
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0 0
Inne wptywy inwestycyine 0 0
4 455 78 400
Il Wydatki
Nabycie udziatéw wtasnych 0 0
Dywidendy i inne wptaty na rzecz wtascicieli 0 0
Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0 0
Sptaty kredytow i pozyczek 531 0
Wvykup dtuznych papieréw wartosciowych 0 0
Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0 0
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umdw leasingu finansowego 0 0
Odsetki 5120 0
Inne wydatki finansowe 0 0
5651 0
Il Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1 196) 78 400
D. PRZEPLYWY PIENIEZNE RAZEM (26 833) (6321)
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM (26 833) (6321)
- zmiana stanu Srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0 0
F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 29 260 6737
G. SRODKI PIENIEiNE NA KONIEC OKRESU 2427 416
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt

Il. DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

1. INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE

30.06.2013 31.12.2012

udziaty 718 451 687 918

udzielone pozyczki 255 881 202 929

974 332 890 847

UDZIALY LUB AKCIJE

Nazwa Spotki 30.06.2013 31.12.2012
CP DevelopmentS.ar. I. 134574 134574
Dakota Investments Sp. z 0. o. 224 065 224 065
CP Management Sp. z 0. o. 42 735 42 735
Hazel Investments Sp. z 0. o. 31244 31244
Marlene Investments Sp. z o. o. 27776 27 776
Capital Park Gdansk Sp. z o.0. 20873 20873
Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0. 20713 20713
Orland Investments Sp. z 0. o. 20583 20583
Marcel Investments Sp. z 0. o. 15 286 15 286
Cressida Investments Sp. z 0. o. 15 842 16 415
Pablo Investments Sp. z 0. o. 6182 14 730
Capital Park Krakéw Sp. z 0.0. 14 685 14 685
Diamante Investments Sp. z 0. o. 11 597 11597
Roan Investments Sp. z 0. o. 9701 10451
Makai Investments Sp. z 0. o. 9542 10192
Tetrao Investments Sp. z 0. o. 8510 9 876
Camael Investments Sp. z 0. o. 9355 9 355
Aspire Investments Sp. z 0. o. 3977 3977
Doria Investments Sp. z 0. o. 7927 8112
Patron Willanéw S. ar. I. 6 637 6 637
Octavio Investments Sp. z 0. 0. 6 022 6022
Sapia Investments Sp. z 0. 0. 5322 5322
Capone Investments Sp. z 0. o. 4 845 4 845
Zoe Investments Sp. z 0. 0. 4720 4720
Calista Investments Sp. z 0. o. 4481 4481
Sagitta Investments Sp. z 0. 0. 3400 3400
Marco Investments Sp. z 0. o. 1682 1767
Capital Park TMI Sp. z 0.0. 1520 1520
Sander Investments Sp. z 0. o. 1133 1133
Nerida Investments Sp. z 0. o. 367 367
Emily Investments Sp. z 0. o. 130 130
Felipe Investments Sp. z 0. o. 116 116
CP Property Sp.z 0. 0. 132 82
Twinflexar Limited 17 19
CP Property Sp. z 0. 0. ("SPV 1") S.K.A. 0 59
CP Property Sp. z 0. 0. ("SPV 2") S.K.A 0 50
Alferno Investments Sp. z 0. o. 3 3
CP Property Sp. z 0. 0. ("SPV 3") S.K.A. 0 2
CP Property Sp. z 0. 0. ("SPV 4") S.K.A. 0 2
CP Property Sp. z 0. 0. ("SPV 5") S.K.A. 0 2
Emir 30 Sp. z o.0. 3046 0
CP Retail B.V. 39711 0
718 451 687 918
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r.

w tys. zt

Zmiany w posiadanych przez Spotke udziatach jakie miaty miejsce w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 r.

wynikaja z ponizszych zdarzen:
Kwota zmiany
Data wartosci
zdarzenia Spoétka zalezna Opis zdarzenia udziatow
Zatozenie spotki, podwyzszenie kapitatu
04-05/2013  CP Retail B.V. oraz objecie udziatow pokrytych 39711
wierzytelno$ciami z tytutu nabytych
obligacji
04/2013 Emir 30 Sp. z 0. 0. Nabycie udziatéw 3046
01/2013 E,Z:\Tg’_‘;,t)y;f: Loo Objecie udziatéw w spétkach 200
04/2013 CP Property Sp. z 0. o. Podwyzszenie kapitatu 50
06/2013 Marco Investments Sp. z o. o. Zwrot doptat do kapitatu (85)
06/2013 Doria Investments Sp. z 0. o. Zwrot doptat do kapitatu (185)
CP Property Sp. z 0.0. . s
05/2013 ("SPV 1-6") S.K.A. Sprzedaz udziatow (317)
06/2013 Cressida Investments Sp. z 0. o. Zwrot doptat do kapitatu (573)
06/2013 Makai Investments Sp. z 0. o. Zwrot doptat do kapitatu (650)
01/2013 Roan Investments Sp. z 0. o. Zwrot doptat do kapitatu (750)
06/2013 Tetrao Investments Sp. z 0. o. Zwrot doptat do kapitatu (1366)
01/2013 Pablo Investments Sp. z 0. o. Zwrot doptat do kapitatu (4 093)
06/2013 Pablo Investments Sp. z 0. o. Automatyczne umorzenie kapitatu (4 455)
30533

UDZIELONE POZYCZKI

Nazwa pozyczkobiorcy 30.06.2013 31.12.2012 Termin sptfaty
Dakota Investments Sp. z 0. o. 114 265 88982 do 2014
CP Development 100 247 89 395 do 2015
Hazel Investments Sp. z 0. o. 13 027 10 097 do 2017
Diamante Investments Sp. z 0. o. 9592 4460 do 2014
Vera Investments Sp. z 0 .0. 5453 0 do 2014
Silverado Investments Sp. z 0. o. 2 656 3173 do 2014
Capital Park Gdansk Sp. z o.0. 1730 1259 do 2014
CP Management Sp. z 0. o. 1490 2091 do 2014
Capital Park Krakéw Sp. z o. o. 754 580 do 2014
Sapia Investments Sp. z 0. 0. 724 629 do 2014
Marlene Investments Sp. z 0. o. 646 623 do 2014
Pozostate 5297 1640 -
255 881 202 929
Udzielone pozyczki nie s przeterminowane, ani nie nastgpita utrata ich wartosci.
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt

2.  NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

30.06.2013 31.12.2012
Naleznosci z tytutu obnizenia kapitatu w spoétce Pablo 4 455 0
Naleznosci z tytutu dywidendy 887 1
Naleznosci publiczno-prawne 17 216
Naleznosci handlowe 17 0
Naleznosci finansowe 0 37
Pozostate naleznosci 8 0
5384 254

3. INWESTYCJE KROTKOTERMINOWE
30.06.2013 31.12.2012
Pozyczki wraz z odsetkami udzielone jednostkom powigzanym 22 849 22 162
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 2427 373
Inne srodki pieniezne 0 28 887
25276 51422

Na dzien 30 czerwca 2013 r. Spétka posiada srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
w kwocie 300 tys. zt.

W pozycji udzielone pozyczki Spotka prezentuje pozyczki udzielone podmiotowi zaleznemu Patron Wilanéw
S.ar. . Termin sptaty tych pozyczek uptywa w roku 2013.

4. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Na dzierh 30 czerwca 2013 r. krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w kwocie 4.218 tys. zt obejmuja
koszty rozliczane w czasie, gtdwnie aktywowane koszty emisji oraz inne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw
(na koniec 2012 r. 3.340 tys. zt).

5. KAPITAL PODSTAWOWY | KAPITAL ZAPASOWY

Na dzien 30 czerwca 2013 roku kapitat akcyjny Spétki wynosit 74.558.541 zt i dzielit sie na:

e 100.000 akcji imiennych zwyktych serii A o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,
e  74.458.541 akcji imiennych zwyktych serii B o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

W roku obrotowym kapitat zaktadowy spétki nie ulegt zmianie.

Na dzien 30 czerwca 2013 struktura wtasnosci Spoétki przedstawia sie nastepujaco:

[%] ogblnej liczby

Liczba akcji i Wartos¢ akcji i gtoséw na

Podmiot gtosow akji (1) WzA
CP Realty Il s.ar.l. 66 707 853 66 707 853 89,47%
CP Realty (Gdansk) S.ar.l. 7 850 686 7 850 686 10,53%
Jan Motz 1 1 0,00%
Jerzy Kowalski 1 1 0,00%
74 558 541 74 558 541 100,00%
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt
6. REZERWY NA ZOBOWIAZANIA
30.06.2013 31.12.2012
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 5829 3426
Pozostate rezerwy 4 120
5833 3546
7. ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Termin Oprocento-
30.06.2013 31.12.2012 sptaty wanie
WIBOR 6M
Zobowigzanie z tytutu wyemitowanych obligacji 97 499 96 872 do 2015 marsa *
Zobowwlz'anle z tytutu pozyczek udzielonych 88 658 87182 do 2015 WIBOR §M +
przez akcjonariusza (CP Realty ll s.ar.l.) marza
Zobowigzanie z tytutu wyemitowanych obligacji 34 882 0 do 2014 149%
wewnatrzgrupowych
.Zobowwl.zanle .z tytutu pozyczek udzielonych przez 10 231 0 do 2015 8%
jednostki powigzane
Zobowigzanie z tytutu cesji wierzytelnosci 3557 3557 do 2015 ---
234 827 187 611
8. ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
30.06.2013 31.12.2012
Wobec jednostek powigzanych
Zobowigzania z tytutu zaliczkowego obnizenia kapitatu 850 850
Pozyczki wraz z odsetkami od jednostek powigzanych 1231 0
Zobowigzania handlowe 1 92
2082 942
Wobec jednostek pozostatych
Odsetki od wyemitowanych obligacji 4260 4 890
Zobowigzania handlowe 221 35
4481 4925
Razem zobowigzania krétkoterminowe 6563 5867
2 CAPITAL PARK — 22



SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt
9. PODATKI
Podatek dochodowy biezacy
6 miesiecy 6 miesiecy
2013 2012
ZYSK /STRATA BRUTTO 15551 1383
Koszty niestanowigce kosztdw uzyskania przychodéw 2959 1262
Odsetki naliczone od pozyczek 2943 1059
Dodatnie / Ujemne réznice kursowe 0 187
Inne 16 16
Koszty zwiekszajgce koszty uzyskania przychodow 741 513
Koszty dot. planowanej emisji akcji 741 0
Rezerwy i bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 0 513
Przychody niepodlegajgce opodatkowaniu 24 828 1884
Odsetki naliczone od pozyczek 14178 1884
Dodatnie réznice kursowe 327 0
Dywidendy 10323 0
Strata / Dochéd (7 059) 248
Odliczenia od dochodu 0 248
Strata / Dochéd (7 059) 0
Podstawa opodatkowania 0 0
Stawka podatku 19% 19%
Podatek dochodowy 0 0
Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw 6 miesiecy 6 miesiecy
i strat 2013 2012
Biezacy podatek dochodowy 0 0
Odroczony podatek dochodowy 521 765
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskow i strat 521 765
Ujemne réznice przejsciowe bedace podstawga do tworzenia
aktywa z tytutu podatku odroczonego 30.06.2013 31.12.2012
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodéw
do opodatkowania 9582 2528
Odsetki od pozyczek otrzymanych 17 108 13 886
Ujemne rdéznice kursowe 0 254
Rezerwy na koszty 4 120
Suma ujemnych réznic przejsciowych 26 694 16 788
Stawka podatkowa 19% 19%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 5072 3190
Dodatnie réznice przejsciowe bedace podstawg do tworzenia
rezerwy z tytutu podatku odroczonego 30.06.2013 31.12.2012
Odsetki od pozyczek udzielonych 30554 17 942
Dodatnie réznice kursowe 127 54
Odsetki od lokat 0 37
Suma dodatnich réznic przejsciowych 30681 18 033
Stawka podatkowa 19% 19%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 5829 3426
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10. PRZYCHODY FINANSOWE

6 miesiecy 6 miesiecy

2013 2012

Odsetki od udzielonych pozyczek jednostkom powigzanym 13773 2584
Dywidendy od spoétek zaleznych 10323 0
Dodatnie réznice kursowe 326 0
Odsetki od jednostek pozostatych 218 151
Zysk ze zbycia inwestycji 32 0
24 672 2735

W okresie od stycznia do czerwca 2013 r. spétka otrzymata dywidendy od spotek zaleznych: Aspire Investments
Sp. z 0.0. (1.856 tys zt), Camael Investments Sp. z o0.0. (3.292 tys. PLN), Capone Investments Sp. z o.o0.
(441 tys.zt), Doria Investments Sp. z o0.0. (46 tys. zt), Makai Investments Sp. z 0.0.(2.289 tys. zt), Tetrao
Investments Sp. z 0.0. (504 tys. z1).

11. KOSZTY FINANSOWE

6 miesiecy 6 miesiecy

2013 2012

Odsetki dla jednostek pozostatych 4503 1059
Odsetki od zaciagnietych pozyczek od jednostek powigzanych 2938 0
Koszty emisji obligacji rozliczane w czasie 627 0
Koszty obstugi hipoteki 150 0
Réznice kursowe 0 187
Pozostate 5 0
8 223 1246

Odsetki do jednostek powigzanych to odsetki naliczone od pozyczek jakie Spotka otrzymata, gtéwnie od
swojego gtéwnego akcjonariusza. W pozycji odsetek do jednostek pozostatych Spdtka prezentuje naliczone
odsetki od obligacji.
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12.  INFORMACIJE O TRANSAKCIACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Zobowigzania wobec

Naleznosci od podmiotéow podmiotéw powigzanych Pozostate zobowigzania
powigzanych z tytutu z tytutu pozyczek oraz Pozostate naleznosci od wobec podmiotéw
pozyczek obligacji podmiotéw powigzanych powigzanych
Jednostki zalezne 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2013 31.12.2012
CP MANAGEMENT 1490 2091 0 0 0 0 0 0
ALFERNO 347 295 0 0 0 0 0 0
ASPIRE 0 0 1 0 887 0 0 0
CALISTA 0 0 4345 0 0 0 0 0
CAMAEL 0 0 1 0 0 0 0 0
CAPONE 0 0 6222 0 0 0 0 0
CP DEVELOPMENT 100 247 89 395 0 0 0 0 0 0
CP GDANSK 1730 1259 0 0 0 0 0 0
CP KRAKOW 755 580 0 0 0 0 0 0
CP TMI 0 0 663 0 0 0 0 0
CRESSIDA 0 0 3380 0 0 0 0 0
DAKOTA 117 102 88982 0 0 0 0 1 0
DIAMANTE 9592 4 460 0 0 0 0 0 0
DORIA 0 0 2388 0 0 0 0 0
ELENA 1075 593 0 0 0 0 0 0
EMILY 85 62 0 0 0 0 0 0
FELIPE 33 32 0 0 0 0 0 0
FOXY 189 123 0 0 0 0 0 0
HAZEL 13 027 10 097 0 0 0 0 0 0
MAKAI 0 0 3559 3557 0 0 0 0
MARCO 0 0 1911 0 0 0 0 0
MARLENE 646 623 0 0 0 0 0 0
NERIDA 0 0 0 0 0 0 250 250
NORBLIN 0 0 0 0 1 0 0 92
OCTAVIO 0 0 5254 5 0 0 0
ORLAND 0 0 810 1301 0 0 600 600
PABLO 0 0 12 247 0 4464 0 0 0
PATRON WILANOW 22 849 22162 0 0 0 0 0 0
ROAN 0 0 1879 0 2 0 0 0
SANDER 617 444 0 0 0 0 0 0
SAPIA 724 629 0 0 0 0 0 0
SILVERADO 2656 3173 3193 0 0 0 0 0
TETRAO 0 0 3647 0 0 0 0 0
VERA 5453 0 0 0 0 0 0 0
VIKA 113 91 0 0 0 0 0 0
ZOE 0 0 401 0 0 0 0 0
SUMA 278 730 225091 49 901 4 858 5359 0 851 942

13. ZATRUDNIENIE

Na dzien 30 czerwca 2013 r. spoétka Capital Park S.A nie zatrudniata pracownikéw.

14. WYNAGRODZENIE OSOB WCHODZACYCH W SKLAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH
| ADMINISTRUJACYCH

Cztonkowie Zarzadu Capital Park S.A. na dzien 30 czerwca 2013 r. nie otrzymywali wynagrodzenia ani nagrod z
tytutu petnienia funkcji we wtadzach Spétki.

15. INFORMACIJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE NA INNYCH WARUNKACH
NIZ RYNKOWE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku nie wystgpity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a
jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

16. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania spétka Capital Park S.A. posiada nastepujgce zobowigzania
pozabilansowe:
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e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 22 sierpnia 2011 r. spo6tka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spdtce zaleznej Capital Park Gdansk sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 14.500
tys. zt w okresie do dnia 30 wrzeénia 2014 r. Do dnia 30 czerwca 2013 r. spétka Capital Park S.A.
wyptacita spétce pozyczke w kwocie 1.165 tys. zi.

®*  Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 22 sierpnia 2011 r., sp6tka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Sapia Investments sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1.000 tys.
zt w okresie do dnia 30 wrzesnia 2014 r. Do dnia 30 czerwca 2013 r. spo6tka Capital Park S.A. wypfacita
spotce pozyczke w kwocie 658 tys. zt.

¢ Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 27 pazdziernika 2011 r. spétka Capital Park S.A. zobowigzata
sie do udzielenia pozyczki spétce zaleznej CP Management sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 9.600 tys.
zt w okresie do dnia 30 wrzesnia 2014 r. Do dnia 30 czerwca 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 1.317 tys. zt.

e Na mocy umowy z dnia 6 kwietnia 2011 zmienionej aneksem z dnia 3 listopada 2011 r. spotka Capital
Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Patron Wilanow s.a r.l. wyptacanej w
transzach do maksymalnej kwoty 20.500 tys. zf w okresie do dnia 21 paZdziernika 2012 r. z
mozliwoscig automatycznego wydtuzenia na okres kolejnych 12 miesiecy. Do dnia 30 czerwca 2013 r.
spoétka Capital Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie 17.165 tys. zt.

®*  Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 18 listopada 2011 r. sp6tka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Capital Park Krakéw sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1.000 tys.
zt w okresie do dnia 18 listopada 2014 r. Do dnia 30 czerwca 2013 r. spdtka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 690 tys. zt.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 21 listopada 2011 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spoétce zaleznej Sander Investments sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 700 tys. zt
w okresie do dnia 21 listopada 2014 r. Do dnia 30 czerwca 2013 r. spoétka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 570 tys. zt.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grudnia 2011 r. spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Emily Investments sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 100 tys. zt
w okresie do dnia 12 grudnia 2014 r. Do dnia 30 czerwca 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 80 tys. zt.

®*  Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grudnia 2011 r. spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Felipe Investments sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 150 tys. zt
w okresie do dnia 12 grudnia 2014 r. Do dnia 30 czerwca 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 30 tys. zi.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grudnia 2011 r. spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Marlene Investments sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 950 tys.
zt w okresie do dnia 12 grudnia 2014 r. Do dnia 30 czerwca 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 580 tys. zt.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grudnia 2011 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spoétce zaleznej Alferno Investments sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1.000 tys.
zt w okresie do dnia 12 grudnia 2014 r. Do dnia 30 czerwca 2013 r. spotka Capital Park S.A. wypfacita
spotce pozyczke w kwocie 317 tys. zt.

Na dzien 30 czerwca 2013 r. Spétka nie posiadata zadnych istotnych zobowigzan warunkowych.

17. PORECZENIA | GWARANCIE

Poreczenia i gwarancje udzielone lub posiadane przez Spdétke na dzien 30 czerwca 2013 r. zostaty
przedstawione w punkcie 2.6 Sprawozdania Zarzgdu Capital Park S.A. za okres zakonczony 30 czerwca 2013 r.
(,Informacja o udzielonych i otrzymanych w pierwszym po6troczu 2013 roku poreczeniach i gwarancjach”).

18. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOLKI

W celu zabezpieczenia sptaty kredytow i obligacji oraz odsetek od tych kredytow i obligacji zaciggnietych przez
spotki zalezne udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankéw finansujgcych i obligatariuszy. W szczegdlnosci
byty to nastepujgce zabezpieczenia:

e  Weksle

e (Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji

GRUPA

CAPITAL PARK— 26



SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 30 CZERWCA 2013 r. w tys. zt

e  Petnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi

e Cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych umdéw najmu, umoéw ubezpieczenia, umoéw
budowlanych i gwarancji dobrego wykonania

e  Zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach w spétkach
e Depozyty

e Umowy podporzgdkowania dajgce pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu
przed innymi wierzytelnosciami

19. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Wszystkie istotne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2013 r. zostaty przedstawione w punkcie 2.9 Sprawozdania
Zarzadu Capital Park S.A. za okres zakonczony 30 czerwca 2013 r. (,Istotne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2013
roku”).

Warszawa, dnia 24 wrzesnia 2013 r.

Podpis sporzadzajacego:

Halina Stanku¢
Putawska Accounting Sp. z o.0.

Podpisy Cztonkéw Zarzadu:

Prezes Zarzadu — Wiceprezes — Cztonek Zarzadu - Cztonek Zarzadu -
Jan Motz Jerzy Kowalski Michat Cezary Koslacz Marcin Pawet Juszczyk
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WPROWADZENIE

Pierwsza spotka w ramach Grupy Kapitatowe] zostata utworzona w 2003 r. pod nazwg Capital Park sp. z 0.0. (obecnie
CP Management sp. z 0.0.) przez Jana Motza i Jerzego Kowalskiego. Od 2005 r. wiekszo$ciowymi udziatowcami Grupy
Capital Park sg spotki: CP Realty Il s.a r.l. oraz CP Realty (Gdansk) s.a r.l., kontrolowane przez Grupe Patron Capital
Partners, jedng z wiodgcych grup funduszy inwestujgcych w Europie, ktdra zarzadza kapitatem o szacunkowej wartosci
2,5 mld euro.

Spétka Capital Park S.A. (,,Spotka”) rozpoczeta dziatalnos¢ 12 listopada 2010 r. jako spétka holdingowa, konsolidujgc
dotychczasowg dziatalnos¢ Grupy Capital Park, polegajaca na realizacji projektow inwestycyjnych. Od 28 lipca 2011 r.
Spoétka jest podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK (,Grupa”) i sporzgdza skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

Grupa Capital Park jest doswiadczong firmg inwestycyjng i deweloperska dziatajgcg na rynku nieruchomosci w Polsce.
Od rozpoczecia dziatalnosci, Grupa przeprowadzita okoto 100 transakcji inwestycyjnych i na dzienn 30 czerwca 2013 r.
zarzadza portfelem nieruchomosci obejmujgcym 76 projektdw o tacznej planowanej powierzchni wynajmu brutto
okoto 248 tys. m’ zlokalizowanych w 39 miastach w Polsce, w tym 7 projektow biurowych, 52 projekty handlowe,
4 projekty wielofunkcyjne i 13 pozostatych, w tym 10 mieszkaniowych. Sposrdd 76 projektdw znajdujgcych sie
w portfelu Grupy, 39 nieruchomosci handlowych typu high street retail znajduje sie w strukturze Funduszu
Inwestycyjnego Aktywow Niepublicznych Real Estate Income Assets (,Fundusz”, ,Real Estate Income Assets FIZAN”),
ktorym Grupa aktywnie zarzadza i w ktérym na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania posiadata 15% udziat.

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest inwestowanie w nieruchomosci ze znacznym potencjatem wzrostu
wartosci w réznych segmentach rynku nieruchomosci, budowa ich wartosci poprzez aktywne zarzadzanie projektami
oraz sprzedaz nieruchomosci, portfeli nieruchomosci lub produktow inwestycyjnych opartych na nieruchomosciach.

W lipcu 2012 r. Spétka przeprowadzita emisje obligacji na kwote 100 min PLN. Obligacje oferowane byty w trybie oferty
publicznej, w ramach ktérej Spdtka odnotowata okoto 71% nadsubskrypcje. W sierpniu 2012 roku obligacje
wprowadzone zostaty do obrotu w alternatywnym systemie obrotu na rynku Catalyst prowadzonym przez GPW oraz
BondSpot S.A.

W drugim kwartale 2013 r. Grupa dokonata konsolidacji 39 nieruchomosci handlowych, wchodzacych dotychczas
w sktad portfela nieruchomosci Grupy i utworzyta wraz z Open Finance Towarzystwem Funduszy Inwestycyjnych S.A.
z siedzibg w Warszawie (,,Open Finance TFI”) Real Estate Income Assets FIZAN, bedacy jednym z pierwszych tego typu
funduszy w Polsce, z zamiarem sprzedazy jego certyfikatow inwestorom prywatnym poszukujgcym bezpiecznego
instrumentu finansowego oferujgcego regularne wyptaty dochodéw w atrakcyjnej wysokosci oraz znaczacy potencjat
wzrostu wartosci jednostki. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa sprzedata w dwdch ofertach
prywatnych 85% certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu, tj. wszystkie certyfikaty oferowane do sprzedazy, pozostajac
15% udziatowcem Funduszu.

Spdtka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000373001, Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie przy ul. Marynarskiej
11 w Warszawie.

Na dzien 30 czerwca 2013 r. akcjonariuszami Spotki sg jej zatozyciele oraz posrednio jej strategiczny inwestor Grupa
Patron Capital Partners, posiadajgcy tgcznie 100,00% akcji Spotki.

Akcje Spofki nie s notowane na rynku regulowanym.
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1. PREZENTACJA SPOLKI
1.1 STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE)

Na dzien 30 czerwca 2013 r. w sktad Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK wchodzito 59 podmiotéw, w tym spétka Capital Park
S.A. jako jednostka dominujagca, 49 spdtek zaleznych bezposrednio Ilub posrednio kontrolowanych lub
wspotkontrolowanych przez Spétke, Fundacja Art Norblin oraz fundusz Real Estate Income Assets FIZAN i wchodzgce w
jego sktad siedem spodtek. Funkcje spotki zarzadzajgcej nieruchomosciami i projektami Grupy petni spotka CP Management
sp. zo.0.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzier 30 czerwca 2013 r.
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Objasnienia:

1. Na dzieni sporzqdzenia niniejszego sprawozdania CP Retail B.V. sprzedata 85% certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income Assets FIZAN, pozostajgc
wiascicielem 15% certyfikatow inwestycyjnych Funduszu.

2. CP Property sp. z 0.0. jest komplementariuszem w spétkach CP Property sp. z o. o. ("SPV1") sp. kom.-akcyjna, CP Property sp. z o. o. ("SPV2") sp. kom.-akcyjna, CP
Property sp. z o. o.("SPV3") sp. kom.-akcyjna, CP Property sp. z 0. 0.("SPV4") sp. kom.-akcyjna, CP Property sp. z o. o. ("SPV5") sp. kom.-akcyjna, CP Property sp. z
0. 0. ("SPV6") sp. kom.-akcyjna, posiadajgcym 490 imiennych akgji serii A uprawniajqcych do 0,1% udziatu w zysku spétki, pozostate 10 akcji imiennych serii A oraz
49.500 akcji imiennych serii B, uprawniajgcych do 99,9% udziatu w zysku spdtek posiada fundusz Real Estate Income Assets FIZAN.

3. CP Management posiada 667 udziatéw (20%) w spéfce DT-SPV 12 sp. z o.o., Cressida Investments sp. z o.0. - 924 udziaty (30%), a Roan Investments — 1249
udziatow (40%).

4. Sapia Investments sp. z o.0., jest komplementariuszem spétki Sapia Investments sp. z o.0. sp. k., komandytariuszem jest osoba fizyczna.

5. Capital Park S.A. posiada 50% udziatow w prawach gtosu oraz 64% udziatu w zysku Patron Wilanow s.a r.l. Pozostate 50% udziatow w prawach gfosu oraz 36%
udziatu w zysku Patron Wilanow s.a.r.l.,, celowej spdfce joint venture, posiada spotka Real Management S.A. Patron Wilanow s.a.r.l. posiada 100% udziatow
w Rezydencje Patacowa sp. z 0.0. i RM1 sp. z 0.0
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1.2 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOLKA

W pierwszym poétroczu zakoriczonym 30 czerwca 2013 r. gtdwne zmiany w strukturze Grupy zwigzane byly przede
wszystkim z przygotowaniem do utworzenia funduszu inwestycyjnego zamknietego (,FIZ”) w celu sprzedazy
certyfikatow inwestycyjnych oraz z rozpoczeciem procesu likwidacji pustych spotek. Szczegdétowe informacje na temat
zmian w strukturze Grupy zostaty opisane ponizej.

Nabycie akcji/udziatéw w spétkach celowych

W dniu 3 stycznia 2013 r. zostata zawigzana spotka CP Property sp. z o.0. ("SPV6") sp. komandytowo-akcyjna.
Komplementariuszem spétki, posiadajgcym 490 imiennych akcji serii A o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda, zostata
spotka CP Property sp. z 0.0. a akcjonariuszem, posiadajgcym 49.500 imiennych akcji serii B oraz posiadajagcym
10 imiennych akgcji serii A - Capital Park S.A. Rejestracja spotki w Krajowym Rejestrze Sadowym nastgpita w dniu
24 stycznia 2013 r. Kapitat zaktadowy spotki zostat w catosci pokryty gotowka. Powyzsza spdtka zostata zawigzana
w zwigzku z refinansowaniem nieruchomosci handlowych znajdujacych sie w portfelu Grupy.

W dniu 13 maja 2013 r. zawigzana zostata spotka CP Retail Besloten Vennootschap (,CP Retail) z siedzibg
w Amsterdamie, Holandia. Udziatowcem spotki, posiadajgcym 1 udziat o wartosci nominalnej 1,00 EUR, zostata spétka
Capital Park S.A. Spotka CP Retail zostata zarejestrowana w rejestrze handlowym prowadzonym przez Izbe Handlowa
dla Amsterdamu pod numerem 57914133. Powyzsza spoétka zostata zawigzana w zwigzku z planowanymi zmianami w
strukturze organizacyjnej Grupy.

W dniu 2 kwietnia 2013 r. Spotka nabyta 1.100 udziatéw w spétce Emir 30 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o wartosci
nominalnej 50,00 PLN kazdy, stanowigcych 100% w kapitale zaktadowym za tgczng cene 3.012 tys. PLN. Powyzsza
spotka zostata nabyta w zwigzku z planowanym nabyciem nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej
w miejscowosci Uniescie.

Utworzenie funduszu inwestycyjnego zamknietego

W dniu 8 maja 2013 r. spétka Capital Park S.A. objeta 550 certyfikatéw inwestycyjnych na okaziciela serii 1 Real Estate
Income Assets Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywow Niepublicznych (,,Real Estate Income Assets FIZAN”,
,Fundusz”) o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazdy i tgcznej wartosci nominalnej 550.000 PLN. Oferta nabycia
certyfikatow inwestycyjnych zostata skierowana do Spoétki przez Open Finance TFI w dniu 6 maja 2013 r. w drodze
Propozycji Nabycia stanowigcej propozycje nabycia certyfikatdw w rozumieniu art. 126 ustawy z dnia 27 maja 2004
roku o funduszach inwestycyjnych. Statut Funduszu nadany zostat w dniu 6 maja 2013 r. przez Open Finance TFI.
W dniu 11 maja 2013 r. Fundusz wpisany zostat do rejestru funduszy inwestycyjnych prowadzonego przez Sad
Okregowy w Warszawie, VII Wydziat Cywilny Rejestrowy, pod nr RFlI 852. Fundusz zarzadzany i reprezentowany jest
przez Open Finance TFI, wpisane do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 412133, NIP 1080012476, REGON 145975870. Fundusz zostat nabyty w zwigzku z planowanym wyodrebnieniem
portfela nieruchomosci typu high street, wynajetych i generujgcych stabilne przeptywy pieniezne.

Whiesienie funduszu inwestycyjnego zamknietego do spotki celowej

W dniu 17 maja 2013 r. spotka Capital Park S.A. wniosta 100% certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu
do nowozawigzanej spétki holenderskiej CP Retail B.V. z siedzibg w Amsterdamie, podmiotu zaleznego od Spodtki.
Powyzsza transakcja wynikata z planowanych zmian w strukturze organizacyjnej Grupy.

Sprzedaz akcji/udziatéw w spétkach celowych do funduszu inwestycyjnego zamknietego

W dniu 22 maja 2013 r. spétka Capital Park S.A., na mocy umowy sprzedazy akcji zawartej z Real Estate Income Assets
FIZAN, podmiotem zaleznym od Spétki, sprzedata nastepujgce akcje w kapitatach zaktadowych spotek celowych:
—  CP Property sp. z 0.0. (,,SPV 1”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B
oraz 10 akcji imiennych zwyktych serii A o tgcznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,
—  CP Property sp. z 0.0. (,,SPV 2”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B
oraz 10 akcji imiennych zwyktych serii A o facznej warto$ci nominalnej 49.510 PLN,
—  CP Property sp. z 0.0. (,,SPV 3”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B
oraz 10 akcji imiennych zwyktych serii A o tgcznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,
—  CP Property sp. z 0.0. (,SPV 4”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B
oraz 10 akcji imiennych zwyktych serii A o tgcznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,
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—  CP Property sp. z 0.0. (,,SPV 5”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B
oraz 10 akcji imiennych zwyktych serii A o facznej warto$ci nominalnej 49.510 PLN,

— CP Property sp. z 0.0. (,SPV 6”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B
oraz 10 akcji imiennych zwyktych serii A o tgcznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,

za faczng cene w wysokosci 349 tys. PLN.

W dniu 22 maja 2013 r. spotka Capital Park S.A. zawarta z Real Estate Income Assets FIZAN, podmiotem zaleznym od
Spotki, przedwstepng umowe sprzedazy udziatéw, na mocy ktérej, strony zobowigzaty sie do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy 100% udziatéw w spotce CP Property sp. z 0.0. za tgczng cene w wysokosci 146 tys. PLN w terminie
do 15 sierpnia 2013 r. pod warunkiem osiggniecia progu dojscia do skutku planowanej sprzedazy certyfikatéw
inwestycyjnych Funduszu, tj. co najmniej 50% oferowanych certyfikatow inwestycyjnych. Na dzien sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania w zwigzku ze spetnieniem powyzszego warunku umowy w dniu 13 sierpnia 2013 r. zostata
podpisana przyrzeczona umowa sprzedazy udziatow.

Likwidacja spotek celowych

W zwigzku z wyodrebnieniem portfela 39 nieruchomosci typu high street do funduszu inwestycyjnego zamknietego
i w celu uproszczenia struktury organizacyjnej, Grupa rozpoczeta kolejny etap procesu zmiany struktury polegajgcy na
likwidacji pustych spétek celowych. W zwigzku z powyzszym w dniu 15 maja 2013 r. Nadzwyczajne Zgromadzenia
Wspdlnikdw nastepujacych spdétek celowych: Felipe Investments sp. z 0.0., Calista Investments sp. z 0.0., Capital Park
Opole sp. z 0.0. sp. kom., Delphine Investments sp. z 0.0., Emily Investments sp. z 0.0. podjety uchwaty postanawiajgce
o rozwigzaniu w/w spotek i otwarciu ich likwidacji. Docelowo w perspektywie kilku najblizszych lat Grupa planuje
zlikwidowad tgcznie 25 spétek celowych.

13 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoétki jest dziatalnos¢ holdingu finansowego. Od 28 lipca 2011 r. Spdtka jest
podmiotem dominujgcym w Grupie Kapitatowej CAPITAL PARK, ktérej dziatalnos$é zwigzana jest scisle z rynkiem
nieruchomosci komercyjnych w Polsce. Spoétka realizuje swoje zadania gtdwnie poprzez podmioty zaleine
i wspoétkontrolowane, w ktorych posiada udziaty.

14 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Na dzien 30 czerwca 2013 r. Grupa Kapitatowa CAPITAL PARK zarzadzata portfelem nieruchomosci obejmujgcym
76 projektow zlokalizowanych w 39 miastach w Polsce. Zgodnie z wyceng rzeczoznawcy przeprowadzong
na 31 grudnia 2012 r. oraz w 4 projektach na dziert 30 czerwca 2013 r. biezgca wartos$¢ portfela wynosi okoto 1,3 mid
PLN a warto$¢ docelowa, tj. po zakonczeniu wszystkich realizowanych i planowanych inwestycji wynosi okoto 3,2 mld
PLN.

Portfel Grupy sktada sie obecnie z 7 projektéw biurowych, 52 projektéow handlowych, 4 projektéw wielofunkcyjnych
i 13 pozostatych, w tym 10 mieszkaniowych. Catkowita wielko$¢ planowanej i istniejgcej powierzchni do wynajmu
catego portfela wynosi okoto 247.561 m’, w tym okoto 162.284 m’ powierzchni biurowej, 62.054 m’ powierzchni
handlowej oraz 23.223 m’ powierzchni uzytkowej innego przeznaczenia (mieszkalna, magazynowa, uzytkowa) pod
wynajem lub sprzedaz w pozostatych inwestycjach.

Sposréd wszystkich projektdw, ktérych taczna powierzchnia najmu wynosi okoto 248 tys. mz, 53 projekty zostaty juz
zrealizowane i oferujg 48.234 m’ powierzchni najmu (17.498 m”> w dwéch projektach biurowych, 19.882 m” w 45
projektach handlowych, 3.748 m> w jednym projekcie wielofunkcyjnym oraz 7.107 m> w 5 projektach
mieszkaniowych).

Portfel inwestycji, ktorych realizacje Grupa rozpoczeta lub w najblizszym czasie zamierza rozpocza¢, sktada
sie z 7 projektow (w tym najwieksze: Eurocentrum Beta-Gamma-Delta, Royal Wilanow oraz Art Norblin), ktére
po ukoriczeniu dostarczg na rynek ok. 189 tys. m’ powierzchni do wynajecia.

Portfel inwestycji w przygotowaniu i przeznaczonych na sprzedaz obejmuje 16 nieruchomosci, co do ktérych Grupa nie
podjeta jeszcze decyzji dotyczacych terminu ich realizacji, jest w trakcie opracowania koncepcji zabudowy badz
zdecydowata o ich sprzedazy w ich aktualnym stanie.

Inwestycje zlokalizowane w Warszawie stanowig 74% biezgcej wartosci portfela Grupy oraz 83% tgcznej powierzchni
najmu. Nalezg do nich przede wszystkim: budynki biurowe (Eurocentrum Alfa i Ractawicka Point), obiekty
wielofunkcyjne (Royal Wilandw, Art Norblin oraz Sobieskiego 104), inwestycja domow jednorodzinnych w Wilanowie
oraz pozostate obiekty handlowe (Swietokrzyska, Czerska, Grochowska i Leszno).
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W czerwcu 2013 r.,, Grupa wydzielita do zamknietego funduszu inwestycyjnego Real Estate Income Assets FIZAN
39 nieruchomosci handlowych przynoszgcych dochéd, z zamiarem sprzedazy jego certyfikatéw inwestorom prywatnym
poszukujgcym bezpiecznego instrumentu finansowego oferujgcego regularne wyptaty dochodéw w atrakcyjnej
wysokosci oraz znaczacy potencjat wzrostu wartosci jednostki. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa
sprzedata 85% certyfikatow Funduszu, przy czym na mocy umowy zawartej z Open Finance TFl o zarzadzanie czescig
Portfela Funduszu, Grupa pozostaje podmiotem kontrolujgcym w stosunku do powyzszych nieruchomosci przez okres
co najmniej 3 lat.

2 DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W PIERWSZYM POLROCZU
2013 ROKU

2.1 DZIAtALNOSC SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU

W pierwszym pétroczu 2013 r. spétka Capital Park realizowata zadania zwigzane z podstawowym przedmiotem jej
dziatalnosci, tj. dziatalnoscig holdingu finansowego.

W okresie szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2013 r. spotki z Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK zaréwno
kontynuowaty dziatalnos$¢ rozpoczetg w latach poprzednich jak i realizowaty nowo rozpoczete projekty inwestycyjne.

2.1.1  PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU

W pierwszym pétroczu 2013 r. Grupa ukonczyta budowe pierwszego etapu inwestycji domoéw jednorodzinnych pod
nazwgy Rezydencje Patacowa zlokalizowanej w warszawskiej dzielnicy Wilandéw. Inwestycja zrealizowana w ramach
przedsiewziecia joint venture prowadzonego wraz ze spotkg Real Management S.A. obejmowata budowe 24 wysokiej
jako$ci doméw mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 5.600 m’. Domy, o powierzchni okoto 237 mz,
oferowane sg w standardzie deweloperskim wraz z dwoma miejscami parkingowymi w garazu podziemnym i ogrodem
o powierzchni okoto 500 m’. Na dzieA 30 czerwca 2013 r. zawarte zostaty umowy sprzedazy 12 z 24 domoéw, w tym
4 domy zostaty optacone w catosci i przekazane wiascicielom.

2.1.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACIJI

Na dzien 30 czerwca 2013 r. Grupa realizowata budowe pierwszej fazy inwestycji biurowej Eurocentrum Office
Complex (budynki Beta i Gamma), zlokalizowanej w Warszawie w Al. Jerozolimskich 124/136, ktérej inwestorem jest
Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spotki. Docelowo inwestycja ztozona bedzie z trzech potgczonych
ze sobg 15-kondygnacyjnych budynkéw klasy A (Beta, Gamma, Delta) o fgcznej powierzchni najmu brutto
ok. 69.578 m’ wraz z trzykondygnacyjnym parkingiem podziemnym mieszczagcym ok. 600 miejsc postojowych.
Budynek zostat zaprojektowany zgodnie z normami zréwnowazonego rozwoju, czego potwierdzeniem jest uzyskany
precertyfikat LEED na poziomie Gold. Ukonczenie pierwszej fazy inwestycji o tgcznej powierzchni najmu brutto
ok. 42 tys. m’ zaplanowane jest na czerwiec 2014 r.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania Grupa rozpoczeta budowe inwestycji Royal Wilandw zlokalizowanej
w warszawskiej dzielnicy Wilanéw, stanowigcej pieciookondygnacyjny budynek biurowo-ustugowy klasy A o tgcznej
powierzchni najmu okoto 37.317 m?, w tym 7.539 m? powierzchni handlowej oraz 29.778 m? powierzchni biurowej
wraz z trzykondygnacyjnym parkingiem podziemnym mieszczgcym 921 miejsc parkingowych.

2.2 ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY W PIERWSZYM POtROCZU 2013
ROKU

Zawarcie umow zwigzanych z wydzieleniem czesci portfela inwestycyjnego Grupy do Funduszu
Umowa o utworzenie Funduszu

W dniu 6 maja 2013 r. spétka Capital Park S.A. zawarta z Open Finance TFl umowe o utworzenie Funduszu, ktérej
przedmiotem sg w szczegdlnosci zasady wspotpracy w zakresie przeprowadzenia emisji certyfikatéw inwestycyjnych
Funduszu serii 1, 2 i 3, jak rowniez prowadzenia wtdrnego obrotu certyfikatami inwestycyjnymi. Na podstawie umowy
uzgodniono tres¢ statutu Funduszu, harmonogram dziatan zmierzajacych do utworzenia Funduszu i kolejnych emisji
certyfikatow inwestycyjnych, jak rdéwniez ustalono, ze na podstawie art. 46 ust. 3 Ustawy o Funduszach
Inwestycyjnych zarzgdzanie czescig portfela inwestycyjnego Funduszu zostanie powierzone wyspecjalizowanemu
podmiotowi, tj. CP Management sp. z o.0. (,CP Management”). Umowa wygasa automatycznie w momencie,
w ktérym stan posiadania certyfikatéw inwestycyjnych przez Grupe spadnie ponizej 15%.
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Umowa o zarzqdzanie portfelem Funduszu

Na podstawie art. 46 ust. 3 Ustawy o Funduszach Inwestycyjnych, zarzagdzanie portfelem podstawowym Funduszu
(tj. czescig portfela, na ktérg sktadajg sie akcje lub udziaty spotek celowych oraz dtuine papiery wartosciowe
emitowane przez te spétki i wierzytelnosci wzgledem nich) zostato powierzone CP Management, jednostce zaleznej
od Spoiki, jako wyspecjalizowanemu podmiotowi. Zarzadzanie czesécig portfela inwestycyjnego Funduszu odbywa sie
na podstawie umowy o zarzadzanie Portfelem Podstawowym Funduszu zawartej w dniu 16 maja 2013 r. pomiedzy
CP Management i Open Finance TFl. Z tytutu realizacji powyzszej umowy spétce CP Management przystuguje
wynagrodzenie liczone jako procent wartosci aktywow netto Funduszu, ptatne w okresach kwartalnych.

Umowy o zarzqdzanie nieruchomosciami pomiedzy CP Management sp. z o0.0. a spétkami celowymi

Szes¢ spotek celowych, w ktérych udziaty posiada Fundusz, zawarty w dniu 1 czerwca 2012 r. z CP Management
umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami, na podstawie ktdrych CP Management bedzie Swiadczy¢ na rzecz tych spotek
ustugi zwigzane m.in. z administrowaniem nieruchomosciami, obstugg techniczng i nadzorem nad inwestycja,
negocjacje i renegocjacje uméw z najemcami, fakturowanie i re-fakturowanie najemcéw, monitoring i windykacja
naleznosci, rozliczanie kosztow nieruchomosci na najemcow, wspodtpraca z instytucjami zewnetrznymi (np.
spoétdzielnie, administratorzy budynku, brokerzy, agenci ds. najmu, inspektorzy nadzoru budowlanego i dostawcy).
Za ustugi swiadczone na podstawie powyzszej umowy CP Management przystuguje wynagrodzenie sktadajace sie
z elementu zmiennego, uzaleznionego od przychodu operacyjnego netto (NOI) w danym roku oraz z elementu statego
(ryczattowego).

Umowa o swiadczenie ustug maklerskich w zakresie posrednictwa w sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych Funduszu

W dniu 17 czerwca 2013 r. CP Retail B.V. (,,CP Retail”), podmiot zalezny od Spétki, zawarta z Noble Securities S.A.
(,NS”) umowe, zmieniong aneksami nr 1 z dnia 28 czerwca 2013 r. oraz nr 2 z dnia 5 lipca 2013 r., dotyczaca
przeprowadzenia oferty sprzedazy certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu w jednej lub kilku ofertach prywatnych,
skierowanych do nie wiecej niz 149 indywidualnie oznaczonych adresatéw kazda. Tytutem realizacji postanowien
powyzszej umowy CP Retail zobowigzana jest do zaptacenia na rzecz NS wynagrodzenia, ktérego wysokos¢ wskazana
zostata w umowie i uzalezniona od dwdch elementdéw: statego oraz prowizyjnego, uzaleznionego od facznej kwoty
pozyskanej przez CP Retail tytutem sprzedazy certyfikatéw inwestycyjnych.

Umowa ograniczajqca zbywalnos¢ certyfikatow inwestycyjnych Funduszu

W dniu 28 czerwca 2013 r. w zwigzku z transakcjg sprzedazy przez CP Retail czesci posiadanych certyfikatow
inwestycyjnych Funduszu za posrednictwem Noble Securities S.A. (,NS”) na rynku wtérnym, poza obrotem
zorganizowanym, CP Retail zawarta z NS umowe, w ktdérej zobowigzata sie, w przypadku dojscia powyzszej transakcji
do skutku, do niezbywania bez uprzedniej pisemnej zgody NS pozostatych posiadanych przez siebie certyfikatéw
inwestycyjnych Funduszu w liczbie skutkujgcej obnizeniem facznej liczby posiadanych przez CP Retail certyfikatéow
inwestycyjnych Funduszu ponizej 6.084 certyfikatow inwestycyjnych (stanowigcej na dzien rozpoczecia powyiszej
oferty 15% tacznej liczby wyemitowanych certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu, uprawniajgcej do 15% gtosow
na zgromadzeniu inwestorow Funduszu) przez okres 3 lat od dnia rozliczenia powyzszej transakcji, tj. od 27 sierpnia
2013 r. CP Retail moze zby¢ dowolng liczbe posiadanych przez siebie certyfikatow inwestycyjnych Funduszu na rzecz
innego podmiotu kontrolowanego przez Spotke, pod warunkiem, ze podmiot ten podpisze z NS umowe ograniczajacg
zbywalnos¢ certyfikatow inwestycyjnych o analogicznej tresci. Umowa nie ogranicza ponadto mozliwosci obcigzania
posiadanych przez CP Retail certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu.

Emisja certyfikatow inwestycyjnych serii 2 Real Estate Income Assets FIZAN

W dniu 6 czerwca 2013 r. Real Estate Income Assets FIZAN, podmiot zalezny od Spoétki, wyemitowat 40.010 sztuk
certyfikatow inwestycyjnych serii 2, ktére objete zostaty przez spoétke celowg CP Retail B.V. i pokryte w catosci
wktadem niepienieznym w postaci praw z nastepujacych obligacji:
— 137.408 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property
sp. z 0.0. (,SPV1”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spétki,

— 89.339 obligac;ji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z o.0.
(,SPV2”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spotki,

— 24.259 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z o.0.
(,SPV3”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spdtki,
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— 64.678 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z o0.0.
(,SPV4”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spotki,

— 54.847 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z o.0.
(,SPV5”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spoétki,

— 19.657 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z 0.0.
(,SPV6”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spoétki,
o facznej wartosci nominalnej wynoszacej 39.018,8 tys. PLN.

Nabycie obligacji wyemitowanych przez spotki celowe

W dniach 29 kwietnia i 29 maja 2013 r. Spétka nabyta od nastepujacych spétek celowych: Pablo Investments sp. z 0.0.,
Roan Investments sp. z 0.0., Octavio Investments sp. z 0.0., Tetrao Investments sp. z 0.0., Marco Investments sp. z
0.0., Makai Investments sp. z 0.0., Capone Investments sp. z 0.0., Aspire Investments sp. z 0.0., Cressida Investments
sp. z 0.0., Camael Investments sp. z 0.0., Doria Investments sp. z o.0., Silverado Investments sp. z 0.0., Zoe
Investments sp. z 0.0. oraz Capital Park TMI sp. z 0.0., prawa z nastepujgcych obligacji wyemitowanych na podstawie
Ustawy o obligacjach z 29 czerwca 1995 r., tj.:
— 137.408 obligacji imiennych serii A o wartosci nominalnej 100 PLN, wyemitowanych przez CP Property
sp. z 0.0. (,SPV1”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spétki,
— 89.339 obligacji imiennych serii A o wartosci nominalnej 100 PLN, wyemitowanych przez CP Property
sp. z 0.0. (,SPV2”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spétki,
— 24.259 obligacji imiennych serii A o wartosci nominalnej 100 PLN, wyemitowanych przez CP Property
sp. z 0.0. (,SPV3”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spétki,
— 64.678 obligacji imiennych serii A o wartosci nominalnej 100 PLN, wyemitowanych przez CP Property
sp. z 0.0. (,SPV4”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spétki,
— 54.847 obligacji imiennych serii A o wartosci nominalnej 100 PLN, wyemitowanych przez CP Property
sp. z 0.0. (,SPV5”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spétki,
— 19.657 obligacji imiennych serii A o wartosci nominalnej 100 PLN, wyemitowanych przez CP Property
sp. z 0.0. (,SPV6”) sp. kom.-akcyjna, podmiot zalezny od Spétki,
o tgcznej wartosci nominalnej 39.018,8 tys. PLN za faczng cene w wysokosci 39.051,9 tys. PLN.

Podwyzszenie/obnizenie kapitatu zaktadowego w spdtkach celowych

W dniu 11 kwietnia 2013 r. podwyzszony zostat kapitat zaktadowy w spoétce CP Property sp. z 0.0., podmiocie
zaleznym od Spétki, z kwoty 80 tys. PLN do kwoty 130 tys. PLN, to jest o kwote 50 tys. PLN, poprzez ustanowienie
1.000 nowych réwnych i niepodzielnych udziatéw o warto$ci nominalnej 50,00 PLN kazdy, ktére objete zostaty przez
spotke Capital Park S.A. i pokryte w catosci wktadem pienieznym. Podwyziszenie kapitatu zostato zarejestrowane
w Krajowym Rejestrze Sqdowym w dniu 12 czerwca 2013 r.

W dniu 21 maja 2013 r. podwyzszony zostat kapitat zaktadowy w spétce CP Retail B.V., podmiocie zaleznym od Spétki,
z kwoty 1,00 EUR do kwoty 163.743,00 EUR, to jest o kwote 163.742,00 EUR, poprzez ustanowienie 163.742 nowych
rownych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 1,00 EUR kazdy, ktore objete zostaty przez spétke Capital
Park S.A. i pokryte w catosci wktadem pienieznym.

W dniu 31 maja 2013 r. podwyzszony zostat kapitat zaktadowy w spétce CP Retail B.V., podmiocie zaleznym od Spétki,
z kwoty 163.743,00 EUR do kwoty 9.481.334,00 EUR, to jest o kwote 9.317.591 EUR, poprzez ustanowienie 9.317.591
nowych réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 1,00 EUR kazdy, ktére objete zostaty przez spotke
Capital Park S.A. i pokryte w catosci wktadem niepienieznym w postaci obligacji wyemitowanych przez nastepujgce
spotki celowe Grupy:
— 137.408 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property
sp. z 0.0. (,SPV1”) sp. kom.-akcyjna,
—  89.339 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z 0.0.
(,SPV2") sp. kom.-akcyjna,
—  24.259 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z 0.0.
(,SPV3") sp. kom.-akcyjna,
— 64.678 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z 0.0.
(,SPV4") sp. kom.-akcyjna,
— 54.847 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z 0.0.
(,SPV5") sp. kom.-akcyjna,
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— 19.657 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100,00 PLN kazda, wyemitowanych przez CP Property sp. z 0.0.
(,SPV6") sp. kom.-akcyjna,
o tgcznej wartosci nominalnej wynoszacej 39.018,8 tys. PLN (9.309,7 tys. EUR), ktérych wartos¢ na dzien aportu
wynosita 39.051,9 tys. PLN (9.317,6 tys. EUR).

W dniu 12 kwietnia 2013 r. w sp6tce Pablo Investments sp. z 0.0., podmiocie zaleznym od Spétki, umorzone zostaty za
wynagrodzeniem 891 udziaty o wartosci nominalnej 500 PLN kazdy, o tgcznej wartosci nominalnej 445,5 tys. PLN,
w trybie umorzenia automatycznego. W zwigzku z tym, ze wartos$¢ realna udziatu jest wyzsza niz jego wartosé
nominalna i wynosi 5 tys. PLN, tgczna kwota wynagrodzenia za wszystkie umorzone udziaty wyniosta 4.445 tys. PLN,
w tym kwota 445,5 tys. PLN z kapitatu zaktadowego oraz kwota 4.009,5 tys. PLN z kapitatu zapasowego (agio).
Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sqdowym w dniu 14 wrzesnia 2012 r.

Postanowienie o wyptacie dywidendy w spotkach celowych

W dniu 18 czerwca 2013 r. uchwatg Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw spotki Camael Investments sp. z o.0.,
podmiotu zaleznego od Spétki, postanowiono o przeznaczeniu zyskow spotki za lata 2009-2012 w kwocie 3.292 tys.
PLN na wypfate dywidendy dla jedynego udziatowca, tj. spotki Capital Park S.A.

W dniu 18 czerwca 2013 r. uchwatg Zwyczajnego Zgromadzenia Wspodlnikdw spotki Tetrao Investments sp. z o.0.,
podmiotu zaleznego od Spétki, postanowiono o przeznaczeniu czesci zyskdw spétki za rok 2011 w kwocie 504 tys. PLN
oraz za rok 2012 w kwocie 278 tys. PLN na wyptate dywidendy dla jedynego udziatowca, tj. spotki Capital Park S.A.

W dniu 18 czerwca 2013 r. uchwatg Zwyczajnego Zgromadzenia Wspodlnikdw spotki Capone Investments sp. z o.0.,
podmiotu zaleznego od Spotki, postanowiono o przeznaczeniu zyskow spotki za rok 2011 i 2012 w facznej kwocie
441 tys. PLN na wyptate dywidendy dla jedynego udziatowca, tj. spotki Capital Park S.A.

W dniu 18 czerwca 2013 r. uchwatg Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw spotki Makai Investments sp. z o.0.,
podmiotu zaleznego od Spétki, postanowiono o przeznaczeniu zyskéw spétki za rok 2011 w kwocie 1.086 tys. PLN oraz
czesci zyskow za rok 2010 w kwocie 1.203 tys. PLN na wyptate dywidendy dla jedynego udziatowca, tj. spétki Capital
Park S.A.

W dniu 18 czerwca 2013 r. uchwatg Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw spétki Cressida Investments sp. z o.0.,
podmiotu zaleznego od Spétki, postanowiono o przeznaczeniu zyskow spotki za rok 2011 w kwocie 1.086 tys. PLN oraz
czesci zyskéw za rok 2010 w kwocie 1.203 tys. PLN na wypfate dywidendy dla jedynego udziatowca, tj. spotki Capital
Park S.A.

W dniu 18 czerwca 2013 r. uchwatg Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikdw spétki Doria Investments sp. z o.0.,
podmiotu zaleznego od Spodtki, postanowiono o przeznaczeniu czesci zyskow spétki za rok 2011 w kwocie 46 tys. PLN
na wyptate dywidendy dla jedynego udziatowca, tj. spétki Capital Park S.A.

W dniu 18 czerwca 2013 r. uchwata Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw spétki Aspire Investments sp. z o.0.,
podmiotu zaleznego od Spodtki, postanowiono o przeznaczeniu zyskéw spotki za rok 2012 w kwocie 953 tys. PLN oraz
czesci zyskow za rok 2011 w kwocie 902 tys. PLN na wyptate dywidendy dla jedynego udziatowca, tj. spétki Capital
Park S.A.

Zwrot doptat do kapitatu przez spotki celowe

W dniu 6 czerwca 2013 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Tetrao Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny
od Spotki, podjeto uchwate w przedmiocie zwrotu na rzecz jedynego udziatowca spoétki, tj. Capital Park S.A., doptat
w wysokosci 1.366 tys. PLN wniesionych przez udziatowca do spétki.

W dniu 6 czerwca 2013 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Makai Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny
od Spotki, podjeto uchwate w przedmiocie zwrotu na rzecz jedynego udziatowca spoétki, tj. Capital Park S.A., doptat
w wysokosci 650 tys. PLN wniesionych przez udziatowca do spétki.

W dniu 6 czerwca 2013 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Cressida Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny
od Spotki, podjeto uchwate w przedmiocie zwrotu na rzecz jedynego udziatowca spoétki, tj. Capital Park S.A., doptat
w wysokosci 623 tys. PLN wniesionych przez udziatowca do spétki.

W dniu 6 czerwca 2013 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Marco Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny
od Spotki, podjeto uchwate w przedmiocie zwrotu na rzecz jedynego udziatowca spoétki, tj. Capital Park S.A., doptat
w wysokosci 558 tys. PLN wniesionych przez udziatowca do spétki.
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W dniu 6 czerwca 2013 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Doria Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny
od Spotki, podjeto uchwate w przedmiocie zwrotu na rzecz jedynego udziatowca spoétki, tj. Capital Park S.A., doptat
w wysokosci 166 tys. PLN wniesionych przez udziatowca do spotki.

W dniu 6 czerwca 2013 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Silverado Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny
od Spotki, podjeto uchwate w przedmiocie zwrotu na rzecz jedynego udziatowca spoétki, tj. Capital Park S.A., doptat
w wysokosci 27 tys. PLN wniesionych przez udziatowca do spotki.

2.3 INFORMACJA O PODPISANYCH W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU UMOWACH KREDYTOW | POZYCZEK

W pierwszym potroczu 2013 r. Spétka nie zawierata umoéw kredytowych.
W pierwszym potroczu 2013 r. Spétka zaciggneta nastepujgce umowy pozyczek:

W dniu 11 kwietnia 2013 r. Spétka zawarta z Pablo Investments sp. z 0.0., podmiotem zaleznym od Spétki, umowe
pozyczki na kwote 4.455 tys. PLN. Termin sptaty pozyczki przypada na 11 pazdziernika 2013 r. Powyzsza pozyczka jest
niezabezpieczona.

W dniu 6 czerwca 2013 r. Spdtka zawarta z Cressida Investments sp. z 0.0., podmiotem zaleznym od Spétki, umowe
pozyczki na kwote 550 tys. PLN. Termin sptaty pozyczki przypada na 6 czerwca 2016 r. Powyzsza pozyczka jest
niezabezpieczona.

2.4 INFORMACJA O WYEMITOWANYCH W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU DLUZNYCH PAPIERACH
WARTOSCIOWYCH

W pierwszym potroczu 2013 r. Spotka nie emitowata nowych dtuznych papieréw wartosciowych.

Na dzien 30 czerwca 2013 r. Spotka posiada zobowigzanie w wysokosci 101.759 tys. PLN z tytutu emisji w dniu 9 lipca
2013 r. 1.000 tys. obligacji zwyktych na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 100 PLN kazda i o tgcznej wartosci
nominalnej 100.000 tys. PLN. Termin wykupu obligacji przypada na 9 lipca 2015 roku.

2.5 INFORMACJA O UDZIELONYCH W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU POZYCZKACH

W okresie szesciu miesiecy zakoriczonych 2013 r. Spdtka udzielata pozyczki tylko podmiotom z Grupy Kapitatowej
w celu finansowania projektéw realizowanych przez spoétki celowe. Pozyczki majg charakter dtugoterminowy
i oprocentowane sg na poziomie 6,00-20,25% w skali roku.

Na dzien 30 czerwca 2013 r. Spotka posiadata naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek w tgcznej kwocie 256.254 tys.
PLN. Na dzien 30 czerwca 2013 r. udzielone pozyczki nie byly przeterminowane, ani nie nastgpita utrata ich wartosci.
Pozyczki udzielone przez Spotke nie sg zabezpieczone na majagtku spotek zaleznych.

Podstawowe dane na temat najwiekszych pozyczek znajdujg sie w Nocie 1. Dodatkowych Informacji i Objasnien
do Skroconego Pétrocznego Sprawozdania Finansowego Spotki sporzgdzonego za okres szesciu miesiecy zakonczony
30 czerwca 2013 r.

2.6 INFORMACJA O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU PORECZENIACH
| GWARANCJACH

W dniu 15 stycznia 2013 r. spotka Capital Park S.A., w zwigzku z kredytem inwestycyjnym w kwocie 61.131 tys. EUR
udzielonym przez PKO Bank Polski S.A. spotce Hazel Investments Sp. z o0.0., podmiotowi zaleznemu od Spdétki,
zobowigzata sie do wsparcia projektu Royal Wilandw i pokrycia kwoty przekroczenia kosztéow projektu
do maksymalnej wysokosci 34.070 tys. PLN, stanowigcej 10% kosztédw projektu.

W dniu 18 marca 2013 r. spétka Capital Park S.A. podpisata umowe poreczenia z Alior Bank S.A. (,,Bank”) udzielajac
w niej solidarnego poreczenia za zobowigzania z tytutu kredytu udzielonego przez Bank spétce Diamante Investments
sp. z 0. 0., podmiotowi zaleznemu od Spotki, w tgcznej wysokosci 32.366 tys. PLN, z czego na dzien 30 czerwca 2013 r.
uruchomiony zostat kredyt w wysokosci 16.636 tys. PLN. Poreczenie obowigzuje nie dtuzej niz do czasu uzyskania
przez Kredytobiorce prawomocnego pozwolenia na budowe oraz dostarczenie przez Kredytobiorce umow najmu
na kwote czynszu w facznej wysokosci min. 335 tys. euro w okresie rocznym, zgodnie z postanowieniami umowy
kredytowej. Na dzienn sporzgdzenia niniejszego sprawozdania spétka Diamante Investments sp. z 0.0. uzyskata
prawomocne pozwolenie na budowe, o ktéorym mowa powyzej. Wiecej informacji na temat uzyskanego pozwolenia na
budowe znajduje sie w nocie 2.9 niniejszego sprawozdania ,Istotne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2013 r.”.
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W dniu 26 czerwca 2013 r. spotka Capital Park S. A. podpisata z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. z siedziba
w Warszawie (,Bank”) oraz Dakota Investments sp. z 0.0., podmiotem zaleznym od Spétki, umowe poreczenia,
na podstawie ktorej Spotka udzielita Bankowi poreczenia do maksymalnej kwoty 1.000 tys. EUR w zwigzku z zawartg
pomiedzy Bankiem a spotkg zalezng umowa kredytu inwestycyjnego w kwocie 295.820 tys. PLN z dnia 27 czerwca
2012 r. na finansowanie budowy kompleksu biurowego Eurocentrum zlokalizowanego przy Al. Jerozolimskich w
Warszawie. Powyzsza umowa poreczenia obowigzuje do czasu, gdy wspdtczynnik DSCR dla budowanej nieruchomosci
(budynki Beta i Gamma) osiggnie poziom 1.0, nie pdzniej niz do 31 grudnia 2016. Ponadto tego samego dnia Spdtka
zawarta z Bankiem umowe gwarancji pokrycia przekroczenia kosztéw projektu, na podstawie ktdrej zobowigzata sie
do udzielenia wsparcia projektu Eurocentrum i pokrycia kwoty przekroczenia kosztéw projektu do maksymalnej
wysokosci 23.600 tys. PLN.

Na dzier 30 czerwca 2013 r., poza wyzej wymienionymi, Spoétka nie posiadata udzielonych ani otrzymanych poreczen
ani gwarancji.

2.7 INFORMACIJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI ZAWARTYCH W PIERWSZYM
POtROCZU 2013 ROKU NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

W pierwszym potroczu 2013 roku nie wystgpity zadne transakcje pomiedzy spotky Capital Park S.A. a jednostka od niej
zalezng wspétzaleing lub powigzang na warunkach innych niz rynkowe.

2.8 ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Na dzien 30 czerwca 2013 r. Spétka nie posiadata zadnych istotnych zobowigzan warunkowych.

2.9 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU 30 CZERWCA 2013 ROKU

Do istotnych zdarzen w sytuacji gospodarczej, majgtkowej i finansowej Spétki, ktére miaty miejsce po dacie bilansu,
tj. po dniu 30 czerwca 2013 r., zaliczy¢ mozna nastepujace zdarzenia:

Sprzedaz certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income Assets FIZAN

W wyniku przeprowadzonych dwdch prywatnych ofert sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income
Assets FIZAN przez CP Retail B.V., podmiot zalezny od Spoétki, rozliczonych w dniu 30 lipca 2013 r. oraz 27 sierpnia 2013
r, Grupa sprzedata 34.476 certyfikatow inwestycyjnych FIZAN, stanowigcych 85% wszystkich certyfikatéw
inwestycyjnych Funduszu, uzyskujac taczne wptywy ze sprzedazy brutto w wysokosci 63,7 min PLN.

Uruchomienia/sptaty kredytow oraz podpisanie nowych uméw kredytowych/leasingu

W dniu 22 lipca 2013 r. spdtka Capital Park S.A. zawarta umowe kredytu inwestycyjnego z Getin Noble Bank S.A.
w wysokosci 10 miIn EUR. Zgodnie z zapisami umowy Srodki majg zosta¢ przeznaczone na biezgcg dziatalnos¢
statutowa Spoétki. Uruchomienie kredytu nastgpito w dniu 25 lipca 2013 r.

W dniu 9 lipca 2013 r. w imieniu Capital Park S.A. zostaty wyptacone Inwestorom odsetki od obligacji za kolejny okres
odsetkowy w wysokosci 4.478 tys. PLN.

Zawarcie nowej umowy pozyczki

W dniu 31 sierpnia 2013 r. spétka Capital Park S.A. zawarta z CP Realty Il s.a r.l, akcjonariuszem Spétki, umowe
pozyczki na kwote 1.747 tys. PLN. Termin sptaty pozyczki przypada na 31 grudnia 2013 r. Powyzsza pozyczka jest
niezabezpieczona.

Sprzedaz udziatow w spdtce celowej

W dniu 13 sierpnia 2013 r., w zwigzku z ostatnim etapem tworzenia struktury FIZ w Grupie, spotka Capital Park S.A.
zawarta z Real Estate Income Assets FIZAN (,Fundusz”) przyrzeczong umowe sprzedazy udziatdw, na mocy ktorej
sprzedata do Funduszu 100% udziatéw w spotce celowej CP Property Sp. z 0. 0. za cene 146 tys. PLN.

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Grupy

W dniu 17 lipca 2013 r. spétka Capital Park S.A. otrzymata rezygnacje Pani Kingi Nowakowskiej z petnienia funkcji w
Radzie Nadzorczej Spotki.

GRUPA

CAPITAL PARK—— 39



Sprawozdanie Zarzgdu z Dziatalnosci CAPITAL PARK S.A.
za okres szesciu miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2013 r.

2.10 KIERUNKI | PERSPEKTYWY ROZWOJU SPOtKI
2.10.1 PLANOWANA STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

W czerwcu 2013 r. Grupa wyodrebnita 39 nieruchomosci handlowych zlokalizowanych w 27 miastach Polski
i wynajetych przez uznane sieci handlowe i banki na podstawie dtugoterminowych uméw najmu oraz wniosta prawa
do korzystania z nich do Real Estate Income Assets FIZAN, ktéry zostat utworzony zgodnie z art. 196 Ustawy
o Funduszach Inwestycyjnych na czas nieokreslony. Na dzierh 30 czerwca 2013 r. Fundusz korzysta z nieruchomosci
posrednio, poprzez sze$¢ specjalnie zawigzanych celowych spétek komandytowo-akcyjnych (tj. CP Property sp. z o0.0.
(,SPV1”) S.K.A., CP Property sp. z o.0. (,SPV2") S.K.A., CP Property sp. z o.0. (,SPV3”) S.K.A., CP Property sp. z 0.0.
(,SPVv4”) S.K.A., CP Property sp. z o.0. (,SPV5”) S.K.A. oraz CP Property sp. z o0.0. (,SPV6”) S.K.A.), w ktdérych posiada
bezposrednio 99% akcji a komplementariuszem posiadajgcym pozostate 1% akcji jest CP Property sp. z 0.0., podmiot
zalezny od Spotki. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania spdtka Capital Park S.A. sprzedata 100% udziatéw
w spotce CP Property sp. z 0.0. do Funduszu. Wszystkie nieruchomosci Funduszu zostaty wczesniej sfinansowane
w formie leasingu finansowego przez Raiffeisen-Leasing Polska S.A.

Na dzied sporzadzenia niniejszego sprawozdania, w kolejnej fazie procesu Grupa sprzedata 85% certyfikatéw
inwestycyjnych Funduszu, tj. wszystkie certyfikaty oferowane do sprzedazy, pozostajgc przez okres co najmniej trzech
lat uczestnikiem mniejszosciowym Funduszu posiadajgcym nie mniej niz 6.084 certyfikatéw inwestycyjnych
(stanowigcych na dzien rozpoczecia powyzszej oferty sprzedazy 15% tgcznej liczby wyemitowanych certyfikatéw
inwestycyjnych Funduszu, uprawniajgcych do 15% gtosdw na zgromadzeniu inwestoréw Funduszu) oraz poprzez swoj
podmiot zalezny, CP Management sp. z 0.0., podmiotem kontrolujgcym w stosunku do powyzszych nieruchomosci, na
podstawie nieodwotfalnego (w okresie obowigzywania umowy o zarzadzanie czescig portfela Funduszu)
petnomocnictwa, do wykonywania prawa gtosu z akcji w spdétkach komandytowo-akcyjnych oraz prawa gtosu z
udziatéw w CP Property sp. z 0.0.

W zwigzku ze sprawowang przez CP Management kontrolg nad Funduszem i spdétkami celowymi bedacymi w jego
portfelu, na mocy zawartej z Open Finance TFl umowy o zarzgdzanie portfelem podstawowym Funduszu (szczegétowe
informacje na temat powyiszej umowy przedstawione zostaty w Nocie 2.2 niniejszego Sprawozdania Zarzadu
,Zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnos¢ Grupy w pierwszym podtroczu 2013 r. — Zawarcie istotnych umoéw”),
Grupa bedzie konsolidowa¢ metodg petng Fundusz i jego spotki celowe, a wiec w konsekwencji wykazywaé posiadane
przez nie nieruchomosci jako nieruchomosci inwestycyjne w skonsolidowanym sprawozdaniu.

Na dzien 30 czerwca 2013 r., w zwigzku z wyodrebnieniem portfela 39 nieruchomosci typu high street do funduszu
inwestycyjnego, w celu uproszczenia struktury organizacyjnej, Grupa rozpoczeta kolejny etap procesu zmiany struktury
polegajacy na likwidacji pieciu pustych spoétek celowych. Docelowo w perspektywie kilku najblizszych lat Grupa planuje
zlikwidowac tacznie 25 spoétek celowych.

W kolejnym etapie zmiany swojej struktury Grupa planuje wniesienie aportem do CP Retail 100% udziatow
w wybranych spétkach zaleznych, tj.: Art Norblin sp.z 0.0., Capital Park Gdansk sp. z 0.0., Capital Park Ractawicka
sp.z0.0., Dakota Investments sp.zo.0., Diamante Investments sp.zo.0., Elena Investments sp.zo.0., Hazel
Investments sp.z o.0., Marlene Investments sp.zo0.0., Orland Investments sp.zo0.0., RM1 sp.zo.0. oraz Sagitta
Investments sp. z 0.0. Docelowo, po zakoriczeniu realizacji obydwu etapdw zmiany struktury, Grupa sktadac sie bedzie
ze Spotki oraz 33 spétek zaleznych.

2.10.2 STRATEGIA GRUPY

Grupa ma na celu maksymalizacje wartosci dla akcjonariuszy przez rozwdj organiczny, tj. przez skuteczng realizacje
planéw biznesowych zwigzanych z posiadang bazg projektdw oraz przez zakup nowych projektéw przy wzroscie
znaczenia polskiego rynku na swiecie i pojawiajgcych sie na nim okazji inwestycyjnych, réwniez w segmentach,
w ktérych dotychczas nie inwestowata.

Grupa bedzie dazy¢ do sprzedazy zakoriczonych projektéw osiggajacych stabilne dochody z ograniczonym potencjatem
rozwoju, gdy warunki na rynku bedga sprzyjaty takiej sprzedazy.

Strategie biznesowg Grupy mozna podsumowac nastepujgco:

] ukonczenie z sukcesem realizowanych projektéw;

] optymalizacja potencjatu obecnego portfela nieruchomosci oraz aktywne zarzgdzanie projektami
generujacymi dochdd;

] tworzenie wartosci poprzez efektywne wykorzystanie istniejgcej bazy pozostatych aktywéw Grupy; oraz

U identyfikacja nowych okazji inwestycyjnych i realizacja nowych, atrakcyjnych projektéw deweloperskich.
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2.11  CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

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

Omowione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie mogg by¢ traktowane
jako jedyne ryzyka, na ktdre narazona jest Grupa.

Z uwagi na to, ze Spotka Capital Park S.A., jako jednostka dominujgca w Grupie Kapitatowej CAPITAL PARK, realizuje
swoje zadania gtéwnie poprzez dziatalnos¢ podmiotéw zaleznych, ponizej przedstawiono opis kluczowych czynnikdéw
ryzyka, ktore zdaniem Zarzadu majg wptyw na dziatalnosé Grupy.

Omoédwione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie mogg by¢ traktowane
jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest Grupa.

Ryzyko zmiennej sytuacji makroekonomicznej

Kryzys na rynkach finansowych spowolnit tempo rozwoju gospodarczego w wielu krajach na sSwiecie, takze w Polsce,
gdzie Grupa prowadzi swojg dziatalnos¢. Pogorszenie ogdlnych warunkéw gospodarczych oraz sytuacji na rynku
nieruchomosci w Polsce wptyneto znaczgco na gotowos¢ i zdolnosé klientéw do pozyskania finansowania i nabycia lub
najmu nieruchomosci. W przypadku spadku popytu na nieruchomosci, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy lub
wynajecia swoich obiektow ze stratg lub moze nie mie¢ mozliwosci sprzedazy lub wynajecia swoich obiektéw w ogéle.
Skutkiem potencjalnego pogorszenia ogdlnych warunkdéw gospodarczych i sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce
moze by¢ takzie spadek wartosci rynkowej nieruchomosci Grupy. Kryzys na rynkach finansowych moze réwniez
wywrze¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, powodujgc upadtosé¢ najemcédw lub instytucji finansowych
zapewniajacych finansowanie. Ponadto wptyw na ogdlng sytuacje makroekonomiczng Polski, a przez to na sytuacje
finansowg i wynik Grupy majg takie czynniki jak stopa wzrostu gospodarczego, stopa bezrobocia, stopa inflacji, stopa
procentowa oraz ogdlna koniunktura na rynku nieruchomosci i sytuacja w branzy deweloperskiej.

Ryzyko kursowe

Znakomita wiekszos¢ przychodow operacyjnych Grupy, szczegdlnie przychoddw z tytutu czynszu, wyrazona jest
w euro. Natomiast zdecydowana wiekszos$¢ kosztéw Grupy, takich jak koszty robocizny i wynagrodzen dla okreslonych
generalnych wykonawcéw, ponoszona jest w ztotych. Spétki z Grupy, celem zabezpieczenia ryzyka walutowego
(currency hedging), aby zmniejszy¢ wptyw wahan kurséw walut oraz niestabilno$¢ zwrotdow z inwestycji, mogg
zawiera¢ umowy i dokonywa¢ transakcji zabezpieczajgcych, miedzy innymi transakcji na instrumentach pochodnych,
pozyskiwa¢ finansowanie dtuine denominowane w euro oraz zawiera¢ umowy z wykonawcami okreslajace
wynagrodzenie wyrazone w euro. Nie mozna jednak zapewnic, ze takie transakcje hedgingowe beda w petni skuteczne
lub korzystne. Ponadto wszelkie wahania kurséw walut mogg mie¢ istotny wptyw na wyceny nieruchomosci Grupy,
sporzgdzane przez zewnetrznych rzeczoznawcéw, oraz wyceny kredytdw sporzgdzane na dzien bilansowy.

Ryzyko stop procentowych

Grupa posiada lub zamierza zaciggng¢ okreslone zadtuzenie na mocy istniejgcych kredytow, od ktérych naliczane jest
oprocentowanie wedtug zmiennych stép procentowych. Stopy procentowe sg w wysokim stopniu uzaleznione
od wielu czynnikéw, wtgcznie z politykg monetarng Rady Polityki Pienieznej (RPP) oraz krajowymi i miedzynarodowymi
warunkami gospodarczymi i politycznymi a takze innymi czynnikami poza kontrolg Grupy. Zmiany stép procentowych
mogg zwiekszy¢ koszt finansowania Grupy z tytutu istniejgcych kredytéw, wptywajac na jej rentownosé. Ewentualna
koniecznos¢ zabezpieczenia ryzyka stép procentowych poprzez hedging jest rozpatrywana przez Grupe dla kazdego
przypadku indywidualnie, z wytgczeniem przypadkéw, w ktérych zabezpieczenie stosownego ryzyka stép
procentowych jest wymogiem kredytodawcéw. Wahania stép procentowych mogg mieé istotny negatywny wptyw
na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Grupy.

Ryzyko zwiqzane z wyceng nieruchomosci

Nieruchomosci Grupy generujace dochdd oraz obiekty w budowie sg poddawane corocznej, niezaleznej aktualizacji
wyceny, dokonywanej zgodnie z zasadami rachunkowosci Spotki. Tym samym, zgodnie z zasadami opisanymi
w MSR 40 ,Nieruchomosci Inwestycyjne”, przyjetym przez UE, wszelki wzrost lub obnizenie wartosci nieruchomosci
rozpoznawane sg jako zysk lub strata z aktualizacji wyceny w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow
Spotki za okres, w ktérym wystepuje aktualizacja. W wyniku powyzszego Spétka moze posiadac znaczgce zyski i straty
niepieniezne w poszczegdlnych okresach w zaleznosci od zmian wartosci godziwej jej nieruchomosci, bez wzgledu
na to, czy nieruchomosci takie zostang sprzedane, czy nie zostang sprzedane.
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Wycena nieruchomosci jest z natury subiektywna i niepewna poniewaz dokonywana jest na podstawie zatozen, ktére
mogg okaza¢ sie nieprawidtowe. Wyceny nieruchomosci Grupy zostaty sporzadzone na podstawie okreslonych
prognoz i zatozen dotyczacych rynku nieruchomosci w Polsce. Nie ma pewnosci, ze wyceny obecnych i przysztych
nieruchomosci Grupy bedg odzwierciedlaty faktyczne ceny ich sprzedazy (nawet jezeli sprzedaz nastgpi wkrétce
po dacie stosownej wyceny) ani ze zostanie osiggniety szacowany zysk i zrealizowany zostanie zaktadany roczny
przychdd z wynajmu nieruchomosci. Prognozy mogg okaza¢ sie nieprawidtowe z powodu ograniczonej ilosci oraz
jakosci publicznie dostepnych danych i badan dotyczacych Polski w poréwnaniu z rynkami rozwinietymi. Dodatkowym
czynnikiem wptywajgcym na wycene, w szczegdlnosci projektdw planowanych, sg koszty budowy, szacowane przez
Grupe i okredlane na podstawie aktualnych cen oraz prognozowanych kosztéw budowy w przysztosci. Faktyczne koszty
mogg okazac sie odmienne.

Jezeli prognozy i zatozenia stanowigce podstawe dokonanych przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego wycen
nieruchomosci w portfelu Grupy okaza sie nieprawidtowe, faktyczna wartosé nieruchomosci w portfelu Grupy moze
roéznié sie od wartosci rozpoznanej w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto spadek wartosci nieruchomosci stanowigcych aktywa Grupy moze zaréwno negatywnie wptyngé
na wspodtczynnik wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci (tzw. loan-to-value ratio — LTV), pogarszajgc zdolnos$é
Grupy do pozyskania i obstugi jej finansowania bankowego, jak rowniez spowodowaé koniecznos¢ ustanowienia
dodatkowych zabezpieczen.

Dodatkowo, od 1 stycznia 2013 r. w Unii Europejskiej obowigzkowe zastosowanie znajdujg zmiany do MSR 12
,Podatek dochodowy”, dotyczace wyceny rezerw i aktywdéw z tytutu podatku odroczonego od nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej zgodnie z MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”. Zmiany
wprowadzaja mozliwe do odrzucenia domniemanie, ze warto$¢ nieruchomosci inwestycyjna jest utrzymywana w
modelu biznesowym, ktérego celem jest wykorzystanie zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych
reprezentowanych przez nieruchomos¢ inwestycyjng w czasie uzytkowania, a nie w chwili sprzedazy. Zarzad uznat, ze
powyisze zmiany nie majg wptywu na Srédroczne Sprawozdanie Finansowe, poniewaz zgodnie z planami Zarzadu,
sposobem realizacji korzysci ekonomicznych z powyzszych aktywéw bedzie sprzedaz udziatéw w spétkach celowych
posiadajacych nieruchomosci inwestycyjne, ktéra przy spetnieniu okreslonych warunkéw nie bedzie podlegata
opodatkowaniu. Nie mozna zapewnic, ze to zatozenie w przysztosci zostanie utrzymane lub ze okaze sie prawdziwe na
etapie realizacji korzysci ekonomicznych z nieruchomosci inwestycyjnych. W zwigzku z tym transakcje przeprowadzane
przez Grupe mogg, wbrew powyzszemu zatozeniu, podlega¢ opodatkowaniu, co spowodowatoby koniecznosé
naliczenia podatku a w konsekwencji przyczynitoby sie do spadku wartosci aktywow netto. Moze to miec istotny,
negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowg Grupy. Wiecej informacji na temat podatku
odroczonego od aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych znajduje sie w nocie 7.8 ,Istotne oszacowania i
zatozenia Zarzgdu” do Srédrocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za okres szeéciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2013 r.

Ryzyko ptynnosci

Mimo ze wskaznik zadtuzenia netto Grupy jest stosunkowo niski (42,1% na dzien 30 czerwca 2013 r.), w zwigzku
z przeprowadzong emisjg obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 100 min PLN w lipcu 2012 r., koszty finansowe Grupy
mogg systematycznie przekraczac zysk ze sprzedazy (tj. wynik finansowy Grupy przed uwzglednieniem aktualizacji
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, rozumiany jako przychody z wynajmu brutto powiekszone o zysk ze zbycia
inwestycji i pomniejszone o koszty dziatalnosci operacyjnej). Sytuacja ta moze miec istotny negatywny wptyw
na biezgcag ptynnosé Grupy, ktdra moze by¢é zmuszona do pozyskania dodatkowego kapitatu obrotowego, co moze
z kolei mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem projektow

Dziatalno$¢ Grupy jest kapitatochtonna, a Grupa ponosi znaczgce wydatki na zakup nieruchomosci oraz pokrycie
kosztéw infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym Grupa potrzebuje znaczgcych kwot
pienieznych oraz finansowania przez banki, aby kontynuowa¢ i rozwija¢ swojg dziatalnos¢. Potrzeby kapitatowe Grupy
zalezg od wielu czynnikéw, w szczegdlnosci od warunkédw rynkowych, ktore sg poza kontrolg Grupy. Jezeli parametry
pozyskania niezbednego Grupie kapitatu bedy znaczaco odbiegaty od obecnie zaktadanych, konieczne moze by¢
pozyskanie przez Grupe dodatkowego finansowania. W przypadku wystgpienia trudnosci z pozyskaniem takiego
dodatkowego finansowania, skala rozwoju Grupy oraz tempo osiggania przez nig okreslonych celéw strategicznych
moze réznic sie od pierwotnie zaktadanej.
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Ryzyko administracyjne

Grupa nie moze zagwarantowal, ze jakiekolwiek pozwolenia, zgody lub decyzje wymagane od podmiotéw
administracji publicznej w zwigzku z istniejgcymi lub nowymi projektami deweloperskimi zostang uzyskane w terminie
lub - co jest mniej prawdopodobne - ze zostang uzyskane w ogodle ani ze posiadane obecnie lub nabyte w przysztosci
pozwolenia, zgody lub decyzje nie zostang cofniete. Przyktadowo, Grupa, podobnie jak inni polscy inwestorzy
dokonuje okresowych zakupéw gruntdw o przeznaczeniu innym niz komercyjne. Wszelka zabudowa takich
nieruchomosci w celach komercyjnych wymaga albo nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(,MPZP”), albo decyzji o warunkach zabudowy. Przyjecie zmienionego MPZP albo wydanie korzystnego pozwolenia na
budowe jest niepewne. Dodatkowo mozliwe jest, ze Grupa bedzie dgzyta do zmian w niektdrych projektach, tak aby
wykorzystaé je w bardziej efektywny sposéb, jednakze wprowadzenie takich zmian moze okaza¢ sie niemozliwe, ze
wzgledu na trudnosci w uzyskaniu wymaganych pozwolen i decyzji. Jezeli Grupie nie uda sie uzyska¢ wymaganych
pozwolen i decyzji w odpowiednim czasie albo w ogdle, realizacja jej projektéw zostanie opdzniona lub zaniechana.

Ryzyko zwiqzane ze zdolnoscig Grupy do aktywnego zarzqdzania majqtkiem

Aktywne zarzadzanie majatkiem, obejmujace zarzgdzanie wspoétczynnikiem pustostandw, warunkami zawieranych
umow najmu, a takze rodzajem i typem najemcow wprowadzanych do nieruchomosci jest jedng z istotnych czesci
dziatalnosci Grupy. Wspomniane dziatania majg szczegdlne znaczenie w stosunku do duzych nieruchomosci
komercyjnych Grupy, takich jak Eurocentrum Alfa. Zdolnosé¢ Grupy do redukcji pustostanéw i renegocjacji czynszu
w duzej mierze uzalezniona jest od czynnikdw rynkowych, ktére sg poza kontrolg Grupy. Nalezg do nich przede
wszystkim: ogdlne otoczenie gospodarcze, zaufanie konsumentoéw, inflacja oraz stopy procentowe. W okresach recesji
lub spowolnienia gospodarczego z powodu konkurencji pomiedzy deweloperami trudniej jest utrzymad
dotychczasowych najemcow i pozyska¢ nowych. W przypadku, gdy Grupa nie bedzie zdolna do stworzenia lub
wykorzystania popytu na swoje nieruchomosci dzieki np. poprawie ustug dla najemcéw lub motywowaniu swoich
zewnetrznych przedstawicieli ds. wynajmu, redukcja wspdtczynnika pustostanéw lub renegocjacje czynszu moga by¢
dla Grupy niemozliwe.

Jezeli wspotczynnik pustostanow bedzie wysoki i utrzyma sie przez dtuzszy czas, moze spowodowac ogolne obnizenie
stawek czynszu ptaconego przez najemcow i znacznie utrudni¢ wzrost Srednich stawek czynszu planowanych przez
Grupe. Powierzchnia niewynajeta powoduje réwniez wzrost ogdlnych kosztéw operacyjnych Grupy ze wzgledu
na koniecznos¢ pokrycia kosztow generowanych przez puste nieruchomosci lub powierzchnie. Kazdy taki spadek
przychodéw z wynajmu lub wzrost kosztow operacyjnych moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa lub wyniki dziatalnosci Grupy.

Ryzyko zwiqzane z utratq najemcow

Pozyskanie dobrych najemcéw, a szczegdlnie najemcow kluczowych (tzw. anchor tenants), dla projektow Grupy jest
wazne dla zapewnienia sukcesu komercyjnego. Kluczowi najemcy odgrywajg wazing role w generowaniu ruchu
klientéw oraz nadawaniu budynkowi statusu lokalizacji pozadanej przez innych najemcéw. Grupa moze napotkac
trudnosci w zakresie pozyskiwania najemcéw w okresach wzrostu czynszéw lub spadku aktywnosci konsumentéw albo
w przypadku konkurowania z innymi obiektami. Ponadto rozwigzanie umowy najmu przez ktdregokolwiek
z kluczowych najemcéw moze negatywnie wptyngé na wizerunek budynku lub postrzeganie projektu. W przypadku
gdy najemca nie wywigzuje sie z zawartej umowy najmu, ogtosi upadtos$¢ lub bankructwo, moze nastgpi¢ (tymczasowo
lub dtugoterminowo) opdznienie w ptatnosciach czynszu lub spadek wysokosci dochodéw z wynajmu. Grupa moze nie
mie¢ mozliwosci skompensowania powyzszych zdarzen z powodu trudnosci w znalezieniu odpowiedniego najemcy,
ktory zastgpitby poprzedniego. Jezeli Grupa nie bedzie w stanie przedtuzy¢ obowigzujgcych umoéw najmu z kluczowymi
najemcami lub zastgpic¢ ich nowymi najemcami, moze ponosic istotne koszty dodatkowe lub utraci¢ czes¢ dochodow,
co z kolei moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy. Problem
utraty najemcow oraz trudnosci z pozyskaniem nowych w szczegdlnosci dotyczy rynkéw regionalnych o mniejszej
dynamice rozwoju, ktére moga by¢ szczegdlnie wrazliwe na spadek popytu oraz zmiany koniunkturalne.

Ryzyko zwiqzane z projektami w budowie

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa prowadzita budowe dwdch inwestycji: Eurocentrum Office
Complex — | Faza oraz Royal Wilandw oraz przygotowuje sie do startu budowy kilku innych projektow. Zdolnos¢ Grupy
do rozpoczecia i zakonczenia realizacji tych projektéw zalezy od szeregu czynnikdw, z ktérych niektére sg poza jej
kontrolg, a w szczegdlnosci mozliwosci Grupy do uzyskania wszelkich wymaganych pozwolen i finansowania
zewnetrznego, zaangazowania rzetelnych wykonawcéw oraz pozyskania odpowiednich najemcéw lub nabywcéw.
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Jezeli Grupa nie ukoniczy projektéw w terminie, moze by¢ zobowigzana do przedtuzenia terminu sptaty zaciggnietego
finansowania, a nie ma pewnosci, ze banki zapewniajace takie finansowanie wyrazg na to zgode.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania obie inwestycje prowadzone przez Grupe zostaty zlecone do realizacji
generalnym wykonawcom. W sytuacji niedotrzymania przez generalnych wykonawcoéw przyjetych standardéw jakosci
i bezpieczenstwa lub nieukonczenia budowy w terminie lub w ramach uzgodnionego budzetu moga wzrosng¢ koszty
realizacji przedsiewziecia, wystgpi¢ opdznienia w ich realizacji, a takze pojawic sie roszczenia wobec Grupy. Ponadto
wyzej wspomniane zdarzenia mogg negatywnie wptyng¢ na wizerunek Grupy i mozliwosci wynajecia lub sprzedazy
ukonczonych projektéw. Jezeli Grupa nie bedzie w stanie uzgodni¢ z generalnymi wykonawcami lub podwykonawcami
zapewniajacymi odpowiednig jakos$¢ postanowien umownych na warunkach komercyjnych lub wykonajg oni prace
niskiej jakosci, moze to miec istotny negatywny wptyw na jej dziatalnosé, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.
Grupa spotkata sie juz w przesztosci z sytuacjami, w ktérych opdznienia w pracach prowadzonych przez generalnych
wykonawcéw spowodowaty opdznienia w realizacji projektu.

Ryzyko zwiqzane z brakiem mozliwosci sprzedazy nieruchomosci

Proces sprzedazy nieruchomosci jest relatywnie dtugi. W pewnych okolicznosciach szybka sprzedaz jednego lub kilku
projektow przez Grupe moze by¢ dla niej korzystna. Przyktadowo, Grupa moze zdecydowac sie na sprzedaz w krotkim
terminie, jezeli uzna, ze warunki rynkowe sg optymalne, lub jezeli zwrdci sie do niej osoba zainteresowana nabyciem
okreslonej nieruchomosci na komercyjnie atrakcyjnych warunkach.

Nieruchomosci Grupy moga by¢ zabezpieczeniem udzielonym podmiotom zapewniajagcym finansowanie zewnetrzne
(kredyt bankowy, leasing), co moze dodatkowo ograniczac lub opdzniac ich zbywalnos¢ poprzez koniecznosé uzyskania
zgody kredytodawcy. Kilka projektow Grupy jest takze przedmiotem wspdtwitasnosci w ramach wspdlnych
przedsiewzie¢ z osobami trzecimi, a tym samym moze podlegaé prawnym lub umownym ograniczeniom zbywalnosci,
takim jak prawo pierwokupu, prawo tacznej sprzedazy albo wymodg uzyskania tgcznej zgody na taka sprzeda:z.
Ograniczenia te moga negatywnie wptyngé na zdolnos¢ Grupy do realizacji transakcji i generowania $rodkow
pienieznych w miare zapotrzebowania na nie, poprzez terminowg sprzedaz swoich projektéw po korzystnych cenach
oraz do zréznicowania swojego portfela w odpowiedzi na warunki ekonomiczne lub inne warunki mogace mie¢ wptyw
na warto$¢ nieruchomosci. Jezeli Grupa nie bedzie zdolna do sprzedazy konkretnego obiektu w odpowiednim czasie,
moze nie zdotaé zapewnié przeptywéw pienieznych niezbednych do finansowania biezgcej dziatalnosci, nie dokona¢
inwestycji w nowe projekty albo nie wykorzystaé korzystnych warunkéw gospodarczych.

Ryzyko zwiqzane z odpowiedzialnoscig po sprzedazy nieruchomosci

Jezeli Grupa dokona sprzedazy swoich projektow, moze by¢ zobowigzana do udzielenia o$wiadczen, zapewnien
i podjecia pewnych zobowigzan, a takze wyptaty odszkodowan w zakresie w jakim takie oswiadczenia, zapewnienia
i zobowigzania okazg sie nieprawidtowe lub jezeli Grupa nie spetni takich oswiadczen, zapewnien i zobowigzan. Tym
samym Grupa moze stac sie strong sporéw lub postepowan sgdowych dotyczacych takich oswiadczen, zapewnien lub
zobowigzan i moze by¢ zobowigzana do dokonania ptatnosci na rzecz oséb trzecich.

Ryzyko konkurencji

Grupa konkuruje na rynku z innymi podmiotami inwestujgcymi w nieruchomosci i deweloperami. Konkurencja
na rynku moze, miedzy innymi, doprowadzi¢ do wzrostu cen gruntéw i/lub kosztéw realizacji pozyskanych projektéw.
Zadowalajacy rozwdj i rentownos¢ Grupy zalezy, miedzy innymi, od zdolnosci nabycia atrakcyjnych gruntéw
po konkurencyjnych cenach oraz efektywnego wykorzystania mozliwosci ich zabudowy. Proces zakupu gruntow
przeznaczonych pod zabudowe moze by¢ trudny z takich przyczyn jak: konkurencja na rynku nieruchomosci, powolny
proces uzyskiwania zezwolen, brak lokalnych planéow zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona podaz
gruntu z odpowiednig infrastrukturg. W przypadku pozyskania odpowiedniego gruntu, wiele czynnikdw zewnetrznych,
np. konkurencyjny projekt w tym samym rejonie, moze negatywnie wptyna¢ na przydatnos¢ danej lokalizacji.
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3 ANALIZA SYTUACJI FINANSOWO-MAJATKOWEJ SPOLKI CAPITAL PARK S.A.
3.1 WYBRANE DANE FINANSOWE Z BILANSU

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane z bilansu spétki Capital Park S.A. za okres od 1 stycznia 2013 r.
do 30 czerwca 2013 r. Dane pordwnawcze prezentowane sg na dzien 31 grudnia 2012 r.

AKTYWA 30.06.2013 . U™ 3595501 | SumY
bilansowej bilansowej
Aktywa trwate
Inwestycje dtugoterminowe 974 332 96% 890 847 94%
Dfugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5072 1% 3190 0%
979 404 97% 894 037 94%
Aktywa obrotowe
Naleznosci krétkoterminowe 5384 1% 254 0%
Inwestycje krétkoterminowe 25276 2% 51422 5%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4218 0% 3340 0%
34878 3% 55016 6%
AKTYWA RAZEM 1014 282 100% 949 053 100%
PASYWA 30.06.2013 ssumy gy 952012 |, oSumy
bilansowej bilansowej
Kapitat wtasny
Kapitat (fundusz) podstawowy 74 559 7% 74 559 8%
Kapitat (fundusz) zapasowy 669 809 66% 669 809 71%
Zysk z lat ubiegtych 7 661 1% 1323 0%
Zysk netto 15030 1% 6 338 1%
767 059 76% 752 029 79%
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
Rezerwy na zobowigzania 5833 1% 3546 0%
Zobowigzania dtugoterminowe 234 827 23% 187 611 20%
Zobowigzania krétkoterminowe 6563 1% 5867 1%
Rozliczenia miedzyokresowe 0 0% 0 0%
247 223 24% 197 024 21%
PASYWA RAZEM 1014 282 100% 949 053 100%

Porownanie pierwszego potrocza zakonczonego 30 czerwca 2013 r. z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2012 r.

Aktywa Spotki wzrosty o 65.229 tys. PLN, z 949.053 tys. PLN na dzied 31 grudnia 2012 r. do 1.014.282 tys. PLN
na 30 czerwca 2013 r. Wzrost aktywow wynikat przede wszystkim ze zwiekszenia salda pozyczek udzielonych
jednostkom powigzanym oraz zwiekszenia wartosci udziatdw w jednostkach podporzgdkowanych. Na koniec
pierwszego potrocza 2013 r. najwiekszg pozycje aktywdw stanowity inwestycje diugoterminowe (96 %), ktére
obejmowaty udziaty w spétkach celowych oraz pozyczki udzielone jednostkom zaleznym.

Na warto$¢ pasywow Spoétki w 76% sktada sie kapitat wiasny, ktéry ulegt zwiekszeniu w stosunku do konca 2012 r.
o 15.030 tys. PLN w wyniku osiggnietego w biezgacym roku zysku netto. Spétka odnotowata wzrost zobowigzan
dtugoterminowych o 47.216 tys. PLN w poréwnaniu do 31 grudnia 2012 r., wynikajgcy przede wszystkim ze wzrostu
zobowigzan wobec jednostek powigzanych z tytutu otrzymanych pozyczek oraz innych zobowigzan finansowych.

3.2 WYBRANE DANE FINANSOWE Z RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe z rachunku zyskéw i strat spotki Capital Park S.A. za okres
od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwca 2013 r.
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6 miesiecy 6 miesiecy

2013 2012 Zmiana Zmiana %
Przychody ze sprzedazy 46 2 44 2200%
Koszty dziatalnosci operacyjnej 928 93 835 898%
Strata ze sprzedazy (882) (91) (791) 869%
Pozostate przychody operacyjne 0 1 (1) (100%)
Pozostate koszty operacyjne 16 16 0 0%
Strata z dziatalnosci operacyjnej (898) (106) (792) 747%
Przychody finansowe 24 672 2735 21937 802%
Koszty finansowe 8223 1246 6977 560%
Zysk z dziatalnosci gospodarczej 15551 1383 14 168 1024%
Zysk brutto 15551 1383 14 168 1024%
Podatek dochodowy 521 765 (244) (32%)
Zysk netto 15030 618 14 412 2332%

Porownanie pierwszego potrocza zakonczonego 30 czerwca 2013 r. z potroczem zakoriczonym 30 czerwca 2012 r.

Osiaggniety w pierwszym potroczu 2013 r. zysk w kwocie 15.030 tys. PLN wynika z podstawowego przedmiotu
dziatalnosci Spoétki, tj. dziatalnos¢ holdingu finansowego, ktéra od 28 lipca 2011 r. jest podmiotem dominujgcym
w Grupie Kapitatowej CAPITAL PARK. Osiggniety w pierwszym podtroczu 2013 r. znaczny wzrost przychodow
finansowych w porédwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego wynikat z otrzymanych dywidend od spétek
celowych w kwocie 10.233 tys. PLN oraz wzrostu przychoddéw z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych jednostkom
powigzanym o 11.189 tys. PLN. Z kolei wzrost kosztéw finansowych Spétki w poréwnaniu do pierwszego pétrocza 2012
r. wynikat przede wszystkim z naliczonych odsetek od obligacji (4,5 min PLN na dzien 30 czerwca 2013 r.), ktére Spdtka
wyemitowata w drugiej potowie 2012 r.

33 WYBRANE DANE Z RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane z rachunku przeptywdw pienieznych spétki Capital Park S.A. za okres
od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwca 2013 r. Dane poréwnawcze prezentowane sg za okres od 1 stycznia 2012 r.
do 30 czerwca 2012 .

6 miesiecy 6 miesiecy
2013 2012 Zmiana Zmiana %
Srodki pieniezne na poczatek okresu 29 260 6 737 22523 334%
Przeptywy pieniezne z dziatalnoSci operacyjnej (3731) (1076) (2 655) 247%
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (21 906) (83 645) 61739 (74%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1197) 78 400 (79 597) (102%)
Srodki pieniezne na koniec okresu 2427 416 2011 483%

W okresie szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2013 r. przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
zwiekszyty sie 0 2.011 tys. PLN. w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego.

Na dziatalnosci operacyjnej Spétka odnotowata wyptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 3.731 tys. PLN.

Na dziatalnosci inwestycyjnej Spdtka odnotowata wyptyw netto srodkéw pienieznych w tacznej kwocie 21.906 tys. PLN,
wynikajacy przede wszystkim z nadwyzki pozyczek udzielonych do spétek celowych nad wptywami z tytutu
wyptaconych dywidend i zwrotu doptat przez spétki celowe.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej w kwocie (1.197) tys. PLN wynikaty przede wszystkim
z nadwyzki wydatkdéw poniesionych na zaptate odsetek od obligacji nad wptywami z tytutu otrzymanych pozyczek od
jednostek zaleznych.

W wyniku powyzszych przeptywdédw w okresie od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwca 2013 r. stan srodkéw pienieznych
Spotki zmniejszyt sie 0 26.833 tys. PLN.
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3.4

PROGNOZAMI

Spdtka nie publikowata prognozy na pierwsze pétrocze 2013 r.

4

4.1

POZOSTALE INFORMACIE

KAPITAL ZAKLADOWY | AKCJONARIUSZE

PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI

Kapitat zaktadowy Spétki Capital Park S.A. wynosi 74.558.541 (siedemdziesigt cztery miliony pieéset piecdziesigt osiem
tysiecy pieéset czterdziesci jeden 00/100) ztotych i dzieli sie na 74.558.541 (siedemdziesigt cztery miliony piecset
piec¢dziesigt osiem tysiecy piecset czterdziesci jeden) akcji imiennych zwyktych o wartosci nominalnej 1,00 (jeden)
ztoty kazda, w tym:

1)
2)

100.000 (sto tysiecy) akcji imiennych zwyktych serii A — optacone gotowks;

74.458.541,00 (siedemdziesiagt cztery miliony czterysta piecdziesigt osiem tysiecy pieéset czterdziesci jeden)
akcji imiennych zwyktych serii B — objete za wkfad pieniezny oraz wktad niepieniezny w postaci udziatow

w 33 spotkach celowych.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2013 r. akcjonariuszami Spoétki byli:

Udziat w Udziat w ogdlne;j

Wartosc kapitale Liczba liczbie gtoséw na

Nazwa spotki Liczba akcji akcji zaktadowym% glosow WZA (%)
CP Realty Il S.ar.l. 66 707 853 66 707 853 89,47% 66 707 853 89,47%
CP Realty (Gdansk) S.ar.l. 7 850 686 7 850 686 10,53% 7 850 686 10,53%
Pozostali 2 2 0,00% 2 0,00%
Razem 74 558 541 74 558 541 100% 74 558 541 100%

Akcje i prawa do akcji bedgce w posiadaniu cztonkow Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki

Na dzien 30 czerwca 2013 r. Jan Motz i Jerzy Kowalski posiadajg po jednej akcji Spotki.

Poza powyzszym, na dzien bilansowy zaden inny cztonek Zarzadu lub Rady Nadzorczej nie posiada akcji badz praw
do nabycia akcji Spotki.

4.2

ZARZAD

Na dzien 30 czerwca 2012 r. w sktad Zarzagdu wchodza:

Jan Motz — Prezes Zarzadu
Jerzy Kowalski — Wiceprezes Zarzadu
Michat Cezary Koslacz — Cztonek Zarzadu

Marcin Pawet Juszczyk — Cztonek Zarzadu

Zmiany w sktadzie Zarzqdu Spétki

W okresie od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu.

43

RADA NADZORCZA

Na dzien 30 czerwca 2012 r. w sktad Rady Nadzorczej wchodza:

Keith Breslauer — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Andrea Kendall Langford — Cztonek Rady Nadzorczej
Shane Law — Cztonek Rady Nadzorczej

Matthew Utting — Cztonek Rady Nadzorczej

Kinga Nowakowska — Cztonek Rady Nadzorczej
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e  Katarzyna Ishikawa — Cztonek Rady Nadzorczej
Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki
W okresie od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;j.

Na dziern sporzadzenia niniejszego sprawozdania z funkcji cztonka Rady Nadzorczej zrezygnowata Pani Kinga
Nowakowska.

PODPISY CZEONKOW ZARZADU CAPITAL PARK S.A.

Jan Motz Jerzy Kowalski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Michat Koslacz

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Warszawa, dnia 24 wrzesnia 2013 r.
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z przegladu skroconego Srodrocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego
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w

Warszawie

za okres od 01.01.2013 r. do 30.06.2013 r.




PKF

Capital Park S.A.

PKF Audyt Sp. z 0.0.
ul. Orzycka 6 lok. 1B
02 — 695 Warszawa

tel. +48 (22) 560 76 50
fax. +48 (22) 560 76 63
audyt@pkfpolska.pl
www.pkfpolska.pl

RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

dla Walnego Zgromadzenia Capital Park S.A.

z przegladu skréconego $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego
obejmujacego okres od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwca 2013 r.

Przeprowadzili$my przeglad zalaczonego skréconego $rodrocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego Capital Park S.A. z siedzibg w Warszawie, na ktére sklada sig: wprowadzenie do
sprawozdania finansowego, skrécony jednostkowy bilans sporzadzony na dzien 30 czerwca 2013
roku, skrocony jednostkowy rachunek zyskéw i strat, skrocone jednostkowe zestawienie zmian w
kapitale wiasnym, skrécony jednostkowy rachunek przeplywow pienigznych za okres od 1 stycznia
2013 roku do 30 czerwca 2013 roku oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Zarzad Capital Park S.A. jest odpowiedzialny za sporzadzenie, rzetelng i jasng prezentacjg
powyzszego  skréconego  $érodrocznego  jednostkowego — sprawozdania  finansowego,
sporzadzonego zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi w ustawie z dnia 29 wrzesnia
1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330 z pdzniejszymi zmianami) oraz wydanych
na jej podstawie przepisach wykonawczych i innymi obowigzujgcymi przepisami. W oparciu o
przeprowadzony przeglad, naszym zadaniem bylo przedstawienie raportu na temat tego
skroconego $rodrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego.

Przeglad przeprowadzilismy stosownie do postanowien ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r.
o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330, z p6zniejszymi zmianami), krajowych standardow
rewizji finansowej wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw oraz w sprawach
nieuregulowanych w krajowych standardach rewizji finansowej, przy ustalaniu szczegolowej
metodyki planowania i przeprowadzania przegladu sprawozdania finansowego i w razie
watpliwosci - Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 ,Przeglad $rédrocznych
informacji finansowych przeprowadzany przez niezaleznego bieglego rewidenta jednostki".

Zgodnie ze standardami stanowigcymi podstawe przegladu, nasze procedury obejmujg
wykorzystanie informacji uzyskanych przede wszystkim od kierownictwa jak rowniez osob
odpowiedzialnych za finanse i ksiggowo$¢ Capital Park S.A., wglad w ksiggi rachunkowe oraz
zastosowanie procedur analitycznych i innych procedur przegladu. Zakres i metoda przegladu
istotnie rozni sie od zakresu badania i nie pozwala na uzyskanie pewnosci, ze wszystkie istotne
zagadnienia moglyby zosta¢ zidentyfikowane, jak ma to miejsce w przypadku petnego zakresu
badania. Dlatego na podstawie przeprowadzonych procedur nie mozemy wyrazi¢ opinii z badania
o zatgczonym skroconym $rédrocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym.

Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnienych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 548
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydzial Gospodarczy-Krajowego Rejestru Sadowego Numer KRS 0000019875




PKF

Capital Park S.A.
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Przeprowadzony przez nas przeglad nie wykazal niczego, co nie pozwalatoby sadzi¢, iz zalgczone
skrocone érodroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe jest zgodne z wymagajgcymi
zastosowania zasadami rachunkowo$ci oraz przedstawia rzetelnie i jasno, we wszystkich istotnych
aspektach, sytuacje majatkows i finansowg Capital Park S.A. na dzien 30 czerwca 2013 roku, jej
wynik finansowy, zmiany w kapitale wiasnym oraz przeplywy pienigzne za okres od 1 stycznia
2013 roku do 30 czerwca 2013 roku zgodnie z zasadami rachunkowos$ci obowigzujgcymi na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej okreslonymi w ustawie o rachunkowosci oraz wydanymi na jej
podstawie przepisami wykonawczymi.

=

Ewa Ogryczak
Biegty rewident nr 11577

kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy przeglad
w imieniu PKF Audyt Sp. z 0.0. podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdan finansowych nr 548

ul. Orzycka 6 lok. 1B
02 — 695 Warszawa

Warszawa, 24 wrzesnia 2013 r.

Padmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 548
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy-Krajowego Rejestru Sadowego Numer KRS 0000019875
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