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GRUPA

A CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Nieruchomosci inwestycyjne 819 154 187 295 2360 158 548 874 2319973 543 141
Nieruchomosci inwestycyjne 780278 178 406 2 360 158 548 874 2319973 543 141
MSSF 16 — wdrozenie od 2019 -
PWUG 38876 8889 - - - -
Aktywa dostepne do sprzedazy 1484 333 339 385 - - - -
Aktywa dostepne do sprzedazy 1473676 336 948 - - - -
MSSF 16 — wdrozenie od 2019 -
PWUG 10657 2437 - - - -
srodki pienigzne i ich 102 610 23 461 110338 25 660 153 041 35829
ekwiwalenty
Aktywa razem 2 530300 578 539 2569908 597 653 2592282 606 893
Zobowigzania oprocentowane 1233528 282 040 1330701 309 465 1348 894 315797
Zobowigzania razem 1462510 334 395 1480127 344216 1536249 359 659
Udziaty niekontrolujgce - - 114 904 26722 113 180 26 497
Aktywa netto (NAV) 1067 790 244 144 1089 781 253 437 1056 033 247 233
EPRA NAV (wytaczajac udziafy 1229 859 281201 1079 103 250 954 1055 214 247 042
niekontrolujace)
NAV (wyfaczajac udziaty 1067 790 244144 974 877 226 715 942 853 220736
niekontrolujgce)
Rozwodniona liczba akgji 108 582 889 107 355 738 107 432 377
EPRA NAVPS (rozwodniony) 11,33 2,59 10,05 2,34 9,82 2,30
NAVPS (rozwodniony) 9,83 2,25 9,08 2,11 8,78 2,05
Zobowigzania netto do aktywoéw 45,59% 47,49% 46,13%
razem
Zobowiazania netto do kapitatow 106 112 113
wtasnych
Przychody czynszowe 95919 22262 145 836 34178 106 862 25123
Zysk operacyjny netto 71327 16 555 108 580 25 447 79 306 18 645
Marza 74% 74% 74%
Koszty ogblnego zarzadu i koszty (21 351) (4 956) (14 419) (3379) (9 256) (2 176)
funkcjonowania spotek
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej
skorygowany o aktualizacje 63 365 14 707 92 754 21738 68 762 16 166
wyceny nieruchomosci
Zysk/strata z aktualizacji wyceny

A = 134 928 31316 79 198 18 561 66 968 15744
nieruchomosci
Zysk/strata z dziafalnosci 198 293 46023 171951 40299 135 730 31910
operacyjnej
Zysk/strata netto przypadajgcy
na akcjonariuszy spotki 89994 20 887 85339 20 000 59 158 13908
dominujacej
FFO 30564 7 094 57077 13377 41934 9 859
EPS (rozwodniony) 0,83 0,19 0,79 0,19 0,55 0,13
Przepiywy z dziatalnosci 64 745 15027 106 249 24901 75984 17864
operacyjnej
Przeptywy z dziatalnosci (87 580) (20 327) (115 089) (26 972) (85 984) (20 215)
inwestycyjnej
Przeptywy z dziafalnosci 15 107 3506 (74 148) (17 377) (30 285) (7 120)
finansowe;j

2

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK ZA 9 MIESIECY 2019 ROKU



P2 CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

NOTA 1. SEGMENTY OPERACYINE ..ottt 38
NOTA 2. NIERUCHOMOSCIINWESTYCYINE ....ouvvivritieeisitseesstsesssseseessssssesssssssessssessesssssssessssessessssessessssensessssessesans 40
NoTA 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE .........coririuieririerenietsseessetsseessessssesssssssesssssssesssssssesans 43

(w tys. PLN)

NoTA 4. POZOSTALE FINANSOWE AKTYWA TRWALE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY 44
Nota 5. POZOSTALE DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W ZAMORTYZOWANYM KOSZCIE.. 44

NOTA 6. POZOSTALE AKTYWA TRWALE ....ooiiiii s 44
NOTA 7. POZOSTALE NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE .....ouveriirrieeiseecieieeseseeesssseeessssesessssennns 45
NOTA 8. NALEZNOSCI HANDLOWE .....cuviieireteeeiseteteeeseteseeeesssssssesssssssessssessessssssssssssesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssesns 45

NoTa 9. POZOSTALE KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W ZAMORTYZOWANYM KOSZCIE 45

Nota 10. POZOSTALE KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WAROSCI GODZIWE) PRZEZ WYNIK
FINANSOWY45

Nota 11. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY w..cotittinieteinisetsseeesetssieesetssiessessssessesssssssessssesssssssessessssssassns 45
Nota 12. KAPITALY WHASNE .....oooviiiiiiiiiii i .. 46
Nota13. KREDYTY BANKOWE | POZOSTAtE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE .... 47
Nota 14. ZOBOWIAZANIAZTYTUtU WYEMITOWANYCH OBLIGACII .............. ....50
NoTa 15. POZOSTALE ZOBOWIAZANIATREZERWY ......coevennne .51
Nota 16. ZOBOWIAZANIAHANDLOWE .......ccooviviiiniiniiinicicnn .51
Nota 17. PRZYCHODY ZWYNAIMU ....cooviiiiiiiiniiiiiicciecnn .51
Nota 18. ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACJI WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH ...52
Nota 19. PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE........cooiiiiiiiiiiiiiiic e 52
Nota 20. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY ....vuimerimieenineiemessinesteesesseessesesessessiessesesensssesesneens 53
Nota 21. UDZIELONE PORECZENIA. ......oitiiiiiiiitiitict ettt s sae e 53
Nota 22. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY ...ttt 54
Nota 23. INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE ...ttt 54
Nota 24. ZYSK PRZYPADAJACY NAJEDNAAKCIE w.ccvviiiiiiiieitectcct et 55
Nota 25. ZARZADZANIE KAPITALEM L.oiiiiiiiiiic bbb 55
Norta 26. PROGRAM MOTYWACYJNY DLA CZLEONKOW ZARZADU .......oorvrieieriiesnseisessssessessssssssessssssssssssssssssnes 56
Nota 27. ROZLICZENIA PODATKOWE ...ttt 56
Nota28.  TRANSAKCIJE ZJEDNOSTKAMIPOWIAZNYMI.....covuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciccie it 57
Nota 29. UTRATA KONTROLI W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH (DEKONSOLIDACJA STRUKTURY FUNDUSZY) ....... 59
Nota 30. SPRZEDAZ JEDNOSTKI ZALEZNEJ IPOPEMA 141 FIZ AN vttt sees 61
Nota 31. WPLYW ZASTOSOWANIA MSSF 16 OD 1 STYCZNIA 2019 R. ..ottt 62
Nota 32. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY .....ooveeieererearenerisesessssesesessessssssasessassssnsssssssssseens 63
Nota 33. ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM ....oouiiiiiiiiitiiiiiicicnte ittt 64
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GRUPA

——OCAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 2 819 154 2 360 158 2319973
Inwestycje w jednostki wspotkontrolowane 3 61630 54176 47776
Efjijii?kk;z]v:::;rzjynsowe wyceniane w wartosci godziwej 4 27 866 695 1580
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym
koszcie > B i )
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 3093 3344 30325
Pozostate aktywa trwate 6 1986 1989 2335
913729 2420363 2401989
Aktywa obrotowe
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 7 14 940 16 628 16 219
Naleznosci handlowe 8 8 460 16 102 14 362
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej 10 3 ) .
przez wynik finansowy
E;)Sz;Csila’fe aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym 9 6225 6477 6671
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11 102 610 110338 153041
Aktywa dostepne do sprzedazy 32 1484333 - -
1616 571 149 545 190 293
AKTYWA RAZEM 2530 300 2569 908 2592 282
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 12 108 334 107 495 106 706
ﬁzﬁ’i]tii;szjasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 778 139 797 655 797 655
Pozostate kapitaty rezerwowe 12 73420 71256 68 948
Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego kapitatu | ) )
zaktadowego i zapasowego
Roéznice kursowe z przeliczenia 4935 5019 2274
Niepodzielony wynik finansowy 12 968 (91 888) (91 888)
Wynik finansowy biezgcego okresu 89994 85339 59 158
1067 790 974 877 942 853
Udziaty niekontrolujgce 12 - 114 904 113180
1067 790 1089 781 1056 033
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty bankowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 13 972 736 1089 419 1090 308
g]rzgzz\(,)vl;z\i/\lii?iznaannij;w;nsowe wyceniane w wartosci godziwej 13 )8 341 5157 3963
f;):}c;vrvti\jqzzsaiaanzyxtsgzz\giemitowanych obligacji wyceniane w 12 95 899 192 758 180 784
Zobowigzania z tytutu leasingow 33 47 491 - -
Pozostate zobowigzania i rezerwy 15 18 853 19776 19334
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 131352 110026 151527
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GRUPA

A CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
1294 672 1417136 1445916
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty bankowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 13 27 597 30810 50 456
Inne zobow@zanla finansowe wyceniane w wartosci godziwej 13 5 499 162 231
przez wynik finansowy
Zobowigzania z tytutu wyemltowanych obligacji wyceniane w 12 103 456 12 395 73152
zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania z tytutu leasingow 31 2042 - -
Zobowigzania handlowe 16 11 606 7631 6 086
Pozostate zobowigzania i rezerwy 15 17 638 11993 10408
167 838 62991 90333
PASYWA RAZEM 2530300 2 569 908 2592282
6
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GRUPA

——OCAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Przychody z wynajmu podstawowego 17 95919 31859 145 836 106 862 36 564
Koszty bezposrednio zwiazane z (24 592) (7 980) (37 256) (27 556) (9.074)
nieruchomosciami
Zysk operacyjny netto 71327 23 879 108 580 79 306 27 490
Pozostate 'przychody, w tym z tytutu ustug 5 484 665 5610 1320 34
zarzadzania
Koszty funkcjonowania spotek celowych (3 549) (968) (6057) (4271) (1718)
Koszty ogdlnego zarzadu (17 802) (5561) (8362) (4 985) (1194)
Koszty remontow i napraw nieruchomosci (50) (16) (733) (720) (528)
Koszty wyceny programu motywacyjnego 26 (2 228) - (5609) (1733) (399)
Zyskifstraty z aktualizacji wyceny 18 134928 61930 79198 66 968 (37 905)
nieruchomosci
Pozostate koszty (386) (170) (652) (1 150) (134)
Udziat w zysku/stracmj Jgdnostek wycenianych 5167 2902 2977 995 471
metoda praw wtasnosci
Zyski/straty ze sprzedazy jednostek zaleznych 30 3960 - - - -
Zysk}/strafy z utraty kontroli nad jednostkami 29 4442 ) ) ) )
zaleznymi
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 198 293 82 661 171951 135730 (13 883)
Przychody z tytutu dywidend 19 586 338 - - -
Przychody z tytutu odsetek 19 2718 703 2 645 1889 631
Koszty odsetek 19 (26 747) (8 449) (40 954) (29 449) (10 306)
Pozostate przychody i koszty finansowe 19 (53 872) (55 026) (37 099) (25 718) 26209
Zysk/Strata przed opodatkowaniem 120978 20227 96 544 82452 2651
Podatek dochodowy 20 (30984) (10 779) (5 466) (19 279) 1372
Zysk/Strata netto 89994 9448 91078 63173 4023
Rgznl;e kursowe z wycenyjednostek (84) (04) 2725 (270) )
dziatajacych za granicg
Suma dochoddéw catkowitych 89910 9354 93 803 62903 4023
Zysk/Strata netto przypadajacy 89 994 9 448 85339 59158 5059
na akcjonariuszy spotki dominujacej
Zysk/St.rata nelztto przypadaJ‘acy A i ) 5739 4015 (1036)
na udziatowcéw niesprawujgcych kontroli
Zysk/Strata netto na jedna akcje (w PLN)
Podstawowy za okres obrotowy 24 0,83 - 0,80 0,56 -
Rozwodniony za okres obrotowy 24 0,83 - 0,79 0,55 -
7
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GRUPA

——O0APITAL PARK— (w tys. PLN)
gi?li?gma;ny na 01.01.2019 we stanu na 107 495 797 655 - 71256 5019 (91 888) 85 339 114 904 1089 781
Korekta opisana w nocie 34 SSF 2018 = = = = = = = = -
Kapitat wiasny na 01.01.2019 po korektach 107 495 797 655 o 71256 5019 (91 888) 85339 114 904 1089781
Emisja akcji/objecie udziatow 839 - (839) - - - - -
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - - 839 2164 - - - - 3003
Podziat zysku netto - (19 516) - - - 104 855 (85 339) - -
Wyptata dywidendy - - - - - - - - -
Zmiany w strukturze Grupy = = = = = = = (114 904) (114 904)
Razem transakcje z wtascicielami 839 (19 516) - 2164 - 104 855 (85 339) (114 904) (111 901)
Suma dochodoéw catkowitych - - - - (84) - 89994 - 89910
Kapitat wtasny na 30.09.2019 108 334 778 139 . 73420 4935 12968 89 994 . 1067 790
gi"’li?g‘(’;’f;sny na 01.01.2018 we stanu na 106 484 858 320 45 6352 2294 12877 (1938) 114918 1099 352
Korekta opisana w nocie 34 SSF 2018 - - - - - (90 635) (12 192) - (102 827)
Kapitat wiasny na 01.01.2018 po korektach 106 484 858 320 45 6352 2294 (77 758) (14 130) 114918 996 525
Emisja akcji/objecie udziatow 1011 - (45) - - - - - 966
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - - - 3975 - - - - 3975
Podziat zysku netto - (60 665) - 60 665 - (14 130) 14 130 - -
Wyptata dywidendy - - - - - - - (4 608) (4 608)
Zmiany w strukturze Grupy - - - 264 - - - (1 145) (881)
Razem transakcje z wtascicielami 1011 (60 665) (45) 64 904 - (14 130) 14 130 (5752) (547)
Suma dochoddw catkowitych - - - - 2725 - 85 339 5739 93 803
Kapitat wiasny na 31.12.2018 107 495 797 655 - 71256 5019 (91 888) 85339 114 904 1089781
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GRUPA

A CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
giﬂ?;‘gﬁsny na 01.01.2018 wg stanu na 106 484 858 320 45 6352 2294 12877 (1938) 114918 1099 352
Korekta opisana w nocie 34 SSF 2018 - - - - - (90 635) (12 192) - (102 827)
Kapitat wtasny na 01.01.2018 po korektach 106 484 858 320 45 6352 2294 (77 758) (14 130) 114918 996 525
Emisja akcji/objecie udziatow 222 - (45) - - - - - 177
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - - - 1666 - - - 1666
Zmiany w strukturze Grupy - (60 665) - 60 665 - (14 130) 14 130 -
Podziat zysku netto - - - - - - - (4 608) (4 608)
Wyptata dywidendy - - - 265 - - - (1 145) (880)
Razem transakcje z wtascicielami 222 - (45) 62 596 - (14 130) 14130 (5753) (3 645)
Suma dochoddw catkowitych - - - - (20) - 59158 4015 63 153
Kapitat wiasny na 30.09.2018 106 706 797 655 - 68 948 2274 (91 888) 59158 113 180 1056033
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GRUPA

A CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Whptywy ze sprzedazy 141325 251 486 168 422
Ptatnos¢ zobowiazan (dostawy i ustugi) (73 692) (142 138) (90 039)
Odsetki od depozytéw 302 417 242
Gotéwka z dziatalnosci operacyjnej 67 935 109 765 78 625
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) (3190) (3515) (2641)
A. Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 64 745 106 249 75984
Zbycie inwestycji w nieruchomosci i zapaséw - 50 50
Whptywy z tytutu sprzedazy udziatéw i certyfikatow 19 082 - -
Nabycie inwestycji w nieruchomosci (88 942) (111 948) (83 442)
Wydatki na nabycie udziatow - - -
Udzielone pozyczki (150) (5092) (2592)
Sptata udzielonych pozyczek 2317 1900 -
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych - - -
Dywidendy otrzymane 586 - -
Utrata kontroli w jednostkach zaleznych* (18 690) -
Pozostate wydatki inwestycyjne (1783) - -
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (87 580) (115 089) (85 984)
Wptywy z emisji akcji - - -
Wptywy z emisji obligacj = 29639 29639
Wptywy z tytutu kredytéow 82721 59 198 59 026
T ey e ekiclen . wew e
Odsetki (31 024) (42 265) (27 737)
Wykup obligacji (15 000) (46 115) (46 115)
Sptaty kredytéw i pozyczek (19 455) (69 997) (40 490)
Ptatnosci z tytutu leasingow (2 135) - -
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 15 107 (74 148) (30 285)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (7 728) (82 988) (40 285)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych (7 728) (82 988) (40 285)
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 110 338 193 326 193 326
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 102 610 110338 153 041
- w tym Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania 33350 45872 47 641
* ujawnienie w nocie 29.
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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

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

Warszawa, 7 listopada 2019 .

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Grupe Kapitatowa w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Zarzad Jednostki dominujacej nie stwierdza na dzien
podpisania niniejszego  sprawozdania  finansowego
istnienia faktow i okolicznosci, ktore wskazywatyby na
zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w
okresie 12 miesiecy po dniu raportowym, w skutek
zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz
istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu
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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

Zarzad oswiadcza:

firma  audytorska oraz  cztonkowie  zespotu
wykonujgcego  badanie  spetniali  warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego
sprawozdania z przegladu Srédrocznego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Capital Park za 9 miesiecy 2019 rok
zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, standardami
wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

w Spoétce sg przestrzegane obowigzujace przepisy
zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami
karencji,

Spotka posiada polityke w zakresie wyboru firmy
audytorskiej oraz polityke w zakresie swiadczenia na
Spotki firme audytorska, podmiot
powigzany z firmg audytorska lub cztonka jego sieci

rzecz przez

dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w tym

ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia
przez firme audytorska.

Warszawa, 7 listopada 2019 .

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad jednostki dominujgcej
zasadami tadu korporacyjnego, firma audytorska zostata
wybrana przez Rade Nadzorcza Capital Park S.A. uchwatg nr
3/06/2017 z 20 czerwca 2017 roku w sprawie wyboru
biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata powyzszego
wyboru, majac na uwadze zagwarantowanie petnej
niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji
zadan przez biegtego rewidenta dziatajacego w imieniu firmy

audytorskiej.

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu

* Na podstawie § 70 ust. 1 pkt. 7) oraz § 71 ust. 1 pkt. 7) Rozporzqdzenia Ministra Finansow z 29 marca 2018 roku w sprawie informacji

biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za réwnowazne informacji

wymaganych przepisami prawa paristwa niebedqcego paristwem cztonkowskim.
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6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

(w tys. PLN)

Nazwa: Capital Park S.A.

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Siedziba: Klimczaka 1, 02-797 Warszawa
Kraj rejestracji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

dziatalnos¢ holdingowa,

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

budynkow,

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi.

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS: 373001

Numer statystyczny REGON: 142742125

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALOWE)

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

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

6.3. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia
2019 roku do 30 wrzesnia 2019 roku i sktada sie z:

skroconego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej sporzadzonego na 30 wrzesnia 2019 roku,
ktére po stronie aktywow i pasywéw wykazuje sume
2 530 300 tys. PLN,

skréconego skonsolidowanego sprawozdania z zyskéow
lub strat i innych catkowitych dochoddéw za okres od
1 stycznia do 30 wrzesnia 2019 roku wykazujgcego zysk
netto w wysokosci 89 994 tys. PLN oraz za Ill kwartat
2019,

skroconego skonsolidowanego sprawozdania ze zmian
w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia do
30 wrzesnia 2019 roku wykazujgcego spadek stanu
kapitatu wtasnego o kwote 21 991 tys. PLN,

skréconego  skonsolidowanego  sprawozdania  z
przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia do
30 wrzesnia 2019 roku wykazujgcego spadek stanu
srodkow pienieznych netto o kwote 7 728 tys. PLN,

porownawcze  skréconego  skonsolidowanego

sprawozdania finansowego prezentowane s3:

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 r.
oraz za okres od 1 stycznia 2018 roku do
30 wrzesnia 2018 roku oraz za Ill kwartat 2018 r. dla
skréconego skonsolidowanego sprawozdania z zyskow
lub strat i innych catkowitych dochododw,

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 r.
oraz za okres od 1 stycznia 2018 roku do
30 wrzesnia 2018 roku dla  skréconego
skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdow
pienieznych,

wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku oraz na
30 wrzesnia 2018 roku dla  skréconego
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej,

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018
roku oraz za okres od 1 stycznia 2018 roku do
30 wrze$nia 2018 roku dla skroconego sprawozdania ze
zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym

i jest sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem

wprowadzenia do skréconego skonsolidowanego Rachunkowosci 34 — Srdédroczna  sprawozdawczos$é
sprawozdania  finansowego oraz  dodatkowych finansowa.
informacji i objasnien.
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Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane Poprzez dzien raportowy uwaza sie 30 wrzesnia 2019 roku.
sprawozdanie finansowe sktada sie z 73 kolejno Poprzez okres raportowy rozumie sie okres od 1 stycznia do
numerowanych stron. 30 wrzesnia 2019 roku.

6.4. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut:

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzier okresu 4,3736 4,3000 4,2714
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,3086 4,2669 4,2535

6.5. BIEGLI REWIDENCI

PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp. k. (dawniej: PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.).

6.6. PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp.p. Adwokaci i Radcowie Prawni.

6.7. BANKI I INSTYTUCJE FINANSOWE

Bank PEKAO S.A., Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.; Bank of China (Luxembourg) S.A. Oddziat w Polsce; ABN
S.A., Alior Bank S.A., Getin Noble Bank S.A.,, mBank S.A., AMRO Bank N.V., BNP Paribas Bank Polska S.A. Erste Group

Raiffeisen Bank Polska S.A., BOS Bank S.A., ING Bank Slaski Bank AG, Europejski Bank Inwestycyjny.

6.8. AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACE)

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

Townsend Holding BV 71500438 66,00% 71500438 66,00%
Patron Townsend S.ar.l. 7 052993 6,51% 7 052993 6,51%
Metlife OFE 13138 825 12,13% 13138 825 12,13%
Pozostali 16 641742 15,36% 16 641742 15,36%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
akcjonariuszami jednostki dominujacej posiadajgcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy byli:

Townsend Holding BV 71500438 66,00% 71500438 66,00%
Patron Townsend S.ar.l. 7 052993 6,51% 7 052993 6,51%
Metlife OFE 13138 825 12,13% 13138 825 12,13%
Pozostali 16 641742 15,36% 16 641742 15,36%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%
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6.9. STRUKTURA GRUPY

a) Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie spotek zaleznych oraz wspoétkontrolowanych, ktére

dla potrzeb konsolidacji na dzier raportowy:

CP RETAILB.V.

Dakota Investments

100%

100%

Hazel Investments
Sp.zo.o.

Capital Park Gdarisk

Sp.zo.o0. Sp.zo.o.
Oberhausen 100% Diamante Investments

Sp.zo.0. Sp.zo.o0.

SO SPV 50 60% Alferno Investments

Sp.zo.o.

Aspire Investments
Sp.zo.o.

Sander Investments
Sp.zo.o0.

Sporty Department
Store Sp.zo. 0.

Wilanow Investments
S.arl

Rezydencje Patacowa

Sp.zo.o0.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

50%

100%

(w tys. PLN)

CP Management
Sp.zo.o0.

CP Development S.ar.l.

ArtN Sp. zo. o.

Fundacja Otwartego Muzeum
Dawnej Fabryki Norblina

CP Retail (,SPV 2”)
Sp.zo.0.

Capital Park Krakéw
Sp.zo.o0.

Emir 30 Sp. z 0. o.

S3 wyceniane

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

RM1Sp.zo.o. 100%

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie
sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 30 wrzes$nia 2019 r.:

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do dnia publikacji niniejszego
Srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego wprowadzone zostaty nizej wymienione zmiany
w strukturze Grupy. Zmiany te s3 wynikiem dziatan
zmierzajacych do uproszczenia struktury Grupy kapitatowej
majacych na celu zwiekszenia przejrzystosci  Grupy,
usprawnienie wewnatrzgrupowych przeptywdw finansowych
oraz eliminacje zbednych kosztow.

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

Na podstawie MSSF 10 Zarzad Capital Park S.A. oswiadcza o
utracie kontroli nad strukturg funduszy inwestycyjnych tj.:
REIA FIZ AN and REIA Il FIZ AN obejmujaca jednostki zalezne
funduszy.

. REIA FIZ AN: CP Property 1 Sp. z 0.0., CP Property 2
Sp. z 0.0., CP Property 3 Sp. z 0.0., CP Property 4

Sp. z 0.0., CP Property 5 Sp. z 0.0., CP Property 6
Sp. z 0.0., CP Property 7 Sp. z 0.0.,

. REIA Il FIZ AN: Nerida Investments Sp. z o.0.,,
Marcel Investments Sp. z 0.0., Orland Investments
Sp. z 0.0., Sagitta Investments Sp. z 0.0., CP Retail
(“SPV1”) Sp. z 0.0., and Capital Park Ractawicka Sp.
z0.0.

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

Utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi — ujawnienia w
nocie 29.

Sprzedaz i wytgczenie z konsolidacji jednostki zaleznej
Ipopema 141 FIZ AN oraz wytgczenie z konsolidacji jednostek
zaleznych od Ipopema 141 FIZ AN — ujawnienia w nocie 30.
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6.10. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zarzad jednostki dominujacej oswiadcza, ze wedle swojej

najlepszej  wiedzy  niniejsze  skrécone  Srédroczne
skonsolidowane  sprawozdanie  finansowe i  dane
poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi  Grupe zasadami rachunkowosci oraz

odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy rzetelny i jasny sytuacje
majatkowa i finansowga Grupy oraz jej wynik finansowy.

Niniejsze skrécone Srédroczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej przez Grupe

6.11. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane

sprawozdanie finansowe zostato opublikowane 8 listopada
2019 roku i podpisane przez Zarzad jednostki dominujacej
7 listopada 2019 roku.

Warszawa, 7 listopada 2019r.

Marcin Jeremicz

Gtéwny Ksiegowy

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Kapitatowa Capital Park w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Zarzad Jednostki dominujgcej nie stwierdza na dzien

podpisania niniejszego skroconego Srédrocznego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia
faktow i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla
mozliwosci  kontynuowania dziatalnosci w okresie 12
miesiecy po dniu raportowym na skutek zamierzonego lub
przymusowego zaniechania badZ istotnego ograniczenia

dotychczasowej dziatalnosci.

Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu
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(w tys. PLN)

7.1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 -

Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa.

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

Sporzadzajagc  $rodroczne  skrécone  skonsolidowane

sprawozdanie finansowe za 9 miesiecy 2019 roku jednostka
dominujaca stosuje takie same zasady rachunkowosci jak
skonsolidowanego

przy sporzadzaniu rocznego

sprawozdania finansowego za rok 2018, z wyjatkiem zmian

do standardow i nowych standardéw i interpretacji

zatwierdzonych przez Unie Europejskg dla okreséow
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1
stycznia 2019 r. W 2019 roku jednostka dominujaca przyjeta

wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpretacje

wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci i

zatwierdzone do stosowania w UE, majace zastosowanie do
prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujace w

okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2019 r.

7.2. ZASADY PREZENTACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym $rédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty podane
w tysigcach polskich ztotych, ktére sa walutg funkcjonalng i

prezentacji Grupy, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Srédroczne  skrécone  skonsolidowane  sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu

historycznego, za wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci oraz

7.3. ZASADY KONSOLIDACII

Jednostki zalezne

Jednostki zalezne to wszelkie jednostki, w odniesieniu do
ktérych Grupa ma zdolnos¢ kierowania ich polityka
finansowg i operacyjna, co zwykle towarzyszy posiadaniu
wiekszosci ogdélnej liczby gtoséw w organach stanowigcych.
Przy dokonywaniu oceny, czy Grupa kontroluje dang
jednostke, zgodnie z MSSF 10, uwzglednia sie istnienie i
wptyw potencjalnych praw gtosu, ktore w danej chwili mozna
zrealizowacd lub zamieni¢ jak rowniez ekspozycje na zmienne
wyniki finansowe jednostki kontrolowanej, mozliwos¢
wywierania wptywu na wysokos¢ tych wynikéw poprzez
sprawowanie wtadzy. W celu ustalenia statusu kazdej
jednostki, ktérej dane finansowe mogg podlegac konsolidacji,
Grupa analizuje zachowanie kontroli nad jednostka, zgodnie
z zasadami opisanymi powyzej, na koniec kazdego okresu
koniec kwartatu

sprawozdawczego, tj. na kazdego

kalendarzowego.

Jednostki zalezne podlegaja petnej konsolidacji od dnia
przejecia nad nimi kontroli przez Grupe, o ile kontrola taka
nie ma charakteru tymczasowego. Przejecie jednostek
zaleznych przez Grupe rozlicza sie metodg nabycia.
Przekazang zaptate w ramach przejecia jednostek wycenia

sie w wartosci godziwej obliczane] jako ustalong na dzien

pochodnych instrumentéw finansowych  wycenianych
wedtug wartosci godziwej, ktorej zmiana ujmowana jest
w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych
catkowitych  dochodéw oraz zobowigzan z tytutu
wyemitowanych obligacji, kredytéw wycenianych wedtug

zamortyzowanego kosztu.

przejecia sume wartosci godziwych netto aktywow
przeniesionych przez jednostke przejmujgcg, zobowigzan
zaciggnietych jednostke wobec

przez przejmujaca

poprzednich  wiascicieli jednostki przejmowanej oraz
udziatéw kapitatowych wyemitowanych przez jednostke

przejmujacy, zgodnie z trescig MSSF 3.

Nadwyzke kosztu przejecia nad wartoscig godziwg udziatu
Grupy w mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywach
netto ujmuje sie jako wartos¢ firmy. Jezeli koszt przejecia jest
nizszy od wartosci godziwe] aktywdw netto przejetej
jednostki zaleznej, rdéznice ujmuje sie bezposrednio w
skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych
catkowitych dochodow.

Grupa zaprzestaje konsolidowania danych finansowych
jednostki od dnia ustania kontroli nad nig. Jednostka
dominujgca traci kontrole nad jednostkg zaleing
w momencie, gdy traci zdolnos¢ do kierowania jej polityka
finansowg i operacyjng. Utrata kontroli moze nastagpi¢ w
pofaczeniu ze zmiang lub bez zmiany bezwzglednej lub
wzglednej wysokosci udziatu w danej jednostce.
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Jednostki wspotkontrolowane

Jednostki wspotkontrolowane, czyli takie, co do ktérych
Grupa pomimo wiekszo$ciowego udziatu w zysku/stracie
tych jednostek, nie posiada petnej zdolnosci do kierowania
ich politykag finansowag i operacyjna, wyceniane s3 w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metoda praw
wtasnosci, zgodnie z MSSF 11.

Grupa stosuje powyzsze zasady w zwigzku ze zmiang tresci
MSSF 10, ktére obowiazujg dla okreséw sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 r. ipdzniejszych.
Zmiana prezentacji odnosi sie do wszystkich prezentowanych
okresow sprawozdawczych, poczgwszy od najwczesniejszego
z nich.

Udziaty oraz certyfikaty inwestycyjne posiadane przez
udziatowcow niesprawujgcych kontroli oraz transakcje z nimi

Udziaty oraz certyfikaty inwestycyjne posiadane przez
udziatowcow niesprawujacych kontroli obejmujg nienalezgce
do Grupy udziaty i certyfikaty inwestycyjne w spdtkach
objetych konsolidacjg. Udziaty niekontrolujace ustala sie jako
wartos¢ aktywdw netto jednostki powigzanej obliczonych na
dzien nabycia, jakie przypadajg udziatowcom spoza Grupy

Kapitatowej.  Zidentyfikowane udziaty i certyfikaty
inwestycyjne  niekontrolujgce ~w  aktywach  netto
skonsolidowanych jednostek zaleznych ujmuje sie w

sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy, w czesci kapitaty
wiasne Grupy, oddzielnie od udziatu wtasnosciowego

jednostki dominujgcej aktywach netto.

Udziaty i
w aktywach netto jednostki konsolidowanej ustala sie na

certyfikaty  inwestycyjne  niekontrolujgce

kazdy dzien raportowy, obejmujg one:

warto$¢ udziatéw oraz certyfikatow inwestycyjnych

posiadanych przez udziatowcdéw niesprawujgcych

7.4. OPIS PRZYJETYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Nieruchomosci inwestycyjne

Podstawe do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych stanowi
MSR 40 — ,Nieruchomosci inwestycyjne”. Do nieruchomosci
inwestycyjnych zalicza sie grunty, budynki albo czesci tych
gruntow lub budynkow, ktorych wtascicielem,
wspotwiascicielem badz uzytkownikiem wieczystym jest
Spotka z  Grupy, i ktére

stuzg osigganiu korzysci

ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich wartosci
godziwej badz z przychoddéw z wynajmu (lub z obu tych
tytutdow jednoczesnie). Do nieruchomosci inwestycyjnych
wycenianych w wartosci godziwej zalicza sie rdéwniez
nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy tj. przed
oddaniem do uzytkowania jak i projekty do realizacji w
najblizszych latach ze wzgledu na to, ze Zarzad na zadnym
etapie inwestycyjnym nie wyklucza mozliwosci sprzedazy
takiej nieruchomosci.

(w tys. PLN)

kontroli z dnia pierwotnego potaczenia, obliczong
zgodnie z MSSF 3,

zmiany w kapitale wtasnym przypadajgce na udziaty

oraz certyfikaty inwestycyjne posiadane przez
udziatowcow niesprawujacych kontroli poczawszy od

dnia potaczenia do dnia raportowego.

Zyski i straty oraz kazdy sktadnik innych catkowitych
dochoddw przypisuje sie do witascicieli jednostki dominujacej
oraz udziatéw niekontrolujacych. tgczne catkowite dochody
przypisuje sie do wtfascicieli jednostki dominujacej oraz
udziatéw niekontrolujgcych nawet wtedy, gdy w rezultacie
udziaty niekontrolujace przybierajg wartos¢ ujemna.

Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Niniejsze Srodroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za 9 miesiecy 2019 roku obejmuje
jednostki  wymienione w punkcie 6.9 niniejszego
Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.
Metody konsolidacji

Jednostki zalezne, co do ktérych Grupa ma petng zdolnos¢
politykg ~ finansowa i
konsolidowane sg metoda petna.

kierowania ich operacyjng

W  przypadku podmiotéow wspdtkontrolowanych przez
Spotke, tj.: Wilandéw Investments S. a r. |, Rezydencje
Patacowa Sp. z 0.0.,, RM 1 Sp. z 0.0. i SO SPV 50 Sp. z o.0.
Grupa wycenia je metoda praw wtasnosci, co oznacza, iz
ujmuje  w wyniku

tylko  zyski (straty) tych spdtek

(proporcjonalnie do udziatu w wynikach tych spétek).

Podstawy konsolidacji danych finansowych jednostek
zaleznych zostaty szczegdétowo opisane sg w punkcie 6.9

niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Nieruchomosci wykorzystywane czesciowo dla korzysci
ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich wartosci badz z
przychoddéw z najmu oraz czesciowo na wiasne potrzeby
Spotki, ujmuje sie zgodnie z zasadami obowigzujgcymi dla
przewazajgcej (nie mniej niz 90% powierzchni) czesci tej
nieruchomosci, z zachowaniem zasady istotnosci.

Kwalifikacji nabywanych nieruchomosci do nieruchomosci
inwestycyjnych dokonuje sie w momencie poczatkowego
ujecia tych pozycji w ksiegach. Zmiana kwalifikacji z
nieruchomosci inwestycyjnych do innej pozycji aktywow
nastepuje na podstawie decyzji Zarzadu o zmianie
przeznaczenia danego sktadnika aktywow. Jednostka ujmuje
w swoich ksiegach nieruchomo$é inwestycyjng, jesli jest
prawdopodobne uzyskanie przysztych korzysci
ekonomicznych zwigzanych z ta nieruchomoscia i mozna

wiarygodnie wyceni¢ cene nabycia lub koszt wytworzenia.
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Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych w
momencie nabycia nastepuje wedtug ceny nabycia, z
uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji, czyli
kosztéw

bezposrednio zwigzanych z transakcjg zakupu (optaty
za obstuge prawnag, prowizja za zakup nieruchomosci, podatki

zwigzane z nabyciem nieruchomosci).

Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnej, ktorej sktadnikiem
jest budynek lub budowle wytworzone we wtasnym zakresie
ustala sie zgodnie z zasadami MSR 16 z uwzglednieniem
pdzniejszych naktadow.

Kosztem wytworzenia na dzien decyzji administracyjnej
o pozwoleniu na uzytkowanie jest taczna wartos¢
dokonanych naktadéw na budowe obiektu do tego
momentu, ktére tgcznie stanowig wartos¢ nieruchomosci dla
celow Obejmujga  one w

amortyzacji  podatkowe;.

szczegdlnosci:

bezposrednie koszty budowlane, koszty projektowe
oraz wszelkie inne koszty poniesione w celu
przeprowadzenia procesu budowlanego, zgodnie z

zamierzeniami Zarzadu jednostki,

podatek od nieruchomosci oraz optaty za wieczyste
uzytkowanie gruntu, w trakcie trwania procesu

inwestycyjnego,

posrednie koszty doradcze dotyczace S$cisle obstugi

i zarzadzania procesem  budowlanym, koszty

posrednictwa przy zawieraniu transakcji dotyczacych

procesu
inwestycyjnego,
koszty finansowe dotyczace finansowania

zewnetrznego, w tym w szczegdlnosci odsetki od
kredytow, pozyczek i obligacji, w czesci w jakiej stuzg
finansowaniu naktadow na wytworzenie
nieruchomosci inwestycyjnej, zrealizowane rdznice
kursowe od zobowigzan walutowych dotyczacych
finansowania naktadéw

inwestycyjnych, prowizje

zwigzane z pozyskaniem finansowania na cele

inwestycyjne.

P&zniejsze naktady, ktére zwiekszaja wartosc catego budynku
(np. zainstalowanie nowoczesnej sygnalizacji alarmowej)
zwiekszajg warto$¢ brutto takiej nieruchomosci, a tym
samym zwiekszajg podstawe do naliczania amortyzacji
podatkowej.

Ze wzgledu na stosowang technike budowy zaktadajaca
mozliwie szerokie dostosowanie budynku dla potrzeb
konkretnego najemcy, moment uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie nie powoduje, iz mozna uzna¢ na moment
decyzji dang nieruchomos$¢, za zdatng do uzytkowania.
Wedtug utrwalonej praktyki biznesowej, wykonczenie
powierzchni na potrzeby konkretnego najemcy obejmuje

roboty budowlane dotyczace instalacji wewnetrznych,

(w tys. PLN)

wykonczenia $cian i podtdg, zorganizowania powierzchni

wspélnych i sanitariatéw  jak  réwniez  ciggéw
komunikacyjnych.
W  zwigzku z powyzszym naktady na wykonczenie

powierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy lub
kilku najemcow oraz prowizje, kontrybucje zaptacone za
pozyskanie najemcéw, nawet jesli s3 poniesione po dacie
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, stanowig naktady na te
nieruchomosé. Sg one ewidencjonowane oddzielnie od
naktadow na catg nieruchomos¢, poniewaz nie stanowia
podstawy do naliczania amortyzacji podatkowe;.

Przyjmuje sie, ze budynek uzyskuje status w petni
przystosowanego do uzytkowania w momencie wykonczenia
po raz pierwszy catej powierzchni budynku na potrzeby

pozyskanych najemcow.

Koszty finansowe, w szczegdlnosci odsetki od finansowania
przeznaczonego na budowe budynku, ktére dotyczg

wytacznie  finansowania  poniesionych  naktadéw na
wykonczenie

powierzchni najmu oraz prowizji za pozyskanie najemcow,
zwiekszajg wartos¢ budynku do czasu uzyskania statusu
w petni przystosowanego do uzytkowania albo do momentu
konwersji kredytu przeznaczonego na budowe, na kredyt
inwestycyjny, w zaleznosci od tego ktore zdarzenie nastgpi

wczesniej.

Naktady na wykonczenie powierzchni najmu (powierzchni,

ktéra juz wczesniej byta wykonczona na potrzeby
poprzedniego najemcy), jak réwniez prowizje za pozyskanie
najemcow, poniesione po uzyskaniu statusu w petni
przystosowanego do uzytkowania, zwiekszajg wartosc
nieruchomosci, o ile sg poniesione po dacie wyceny przez
rzeczoznawce, a przed datg kolejnej wyceny, czyli najczesciej
w trakcie roku obrotowego. Tak ustalone naktady na
nieruchomos¢ nie moga przekroczy¢é wartosci docelowej
danej nieruchomosci, ustalonej przez rzeczoznawce
majgtkowego w operacie. Naktady ponoszone po oddaniu
nieruchomosci inwestycyjnej kapitalizowane s3 tylko do
wysokosci  wartosci  odzyskiwalnej. Koszty remontéw i
utrzymania nieruchomosci ujmowane sg w sprawozdaniu z

zyskdéw lub strat i innych catkowitych dochoddw.

Po poczatkowym ujeciu, nie rzadziej niz na koniec kazdego
roku obrotowego, nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane
wedtug wartosci godziwej, ktora odzwierciedla warunki
rynkowe na dzien raportowy. Wartos¢ godziwa to cena, ktora
by otrzymano za sprzedaz sktadnika aktywéw lub by
zaptacono za przeniesienie zobowigzania w transakcji
przeprowadzonej na  zwyktych  warunkach  miedzy
uczestnikami rynku na dzied wyceny. Warto$¢ godziwa
odzwierciedla, w szczegdlnosci wysokos¢ przychodow
z czynszOow z aktualnych umdw najmu oraz racjonalne
i uzasadnione zatozenia co do rynkowej oceny przychodow
przysztych uméw jak réwniez

Z czynszow  z najmu,

wiarygodnie oszacowane wyptywy pieniezne dotyczgce
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nieruchomosci. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci

godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg
ujmowane w wyniku finansowym w tym okresie, w ktérym

powstaty.

Dla nieruchomosci, co do ktorych zawarto porozumienia o
ich sprzedazy albo w inny sposéb potwierdzono z nabywca
cene sprzedazy, przyjmuje sie do wyceny cene wynikajgcg z
tych porozumien. W pozostatych przypadkach Zarzad
jednostki dominujgcej korzysta ze wsparcia ekspertéw w

zakresie wyceny do wartosci godziwej, wykorzystujgc:

operaty szacunkowe przygotowane przez niezaleznych
rzeczoznawcdw na potrzeby bilansowe,

wtasne wyceny menedzerskie oraz wewnetrzne analizy
wartosci nieruchomosci.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni
rzeczoznawcy  stosujg  metody wyceny najbardziej
odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. Sg
to:

1. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika
dyskontowania strumieni pienieznych — stosowana w
odniesieniu do nieruchomosci, ktoére przynoszg

zmienny przychdd z najmu, polega na zsumowaniu

zdyskontowanych  przeptywdw  pienieznych  w
przyjetym okresie prognozy oraz wartosci rezydualnej

nieruchomosci,

2. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika
kapitalizacji prostej — stosowana w odniesieniu do
nieruchomosci, ktére przynoszg staty dochdd z najmu,
warto$¢ nieruchomosci stanowi

dochodu

nieruchomosci oraz wspoétczynnika kapitalizacji,

iloczyn rocznego

mozliwego do uzyskania z danej

3. Podejécie porownawcze (metoda porownywania
parami lub korygowania ceny Sredniej) — stosowana w
odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna
ustali¢ porownywalne transakcje sprzedazy na danym
rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci

gruntowych,

4. Podejscie mieszane, metoda pozostatosciowa -—

najczesciej stosowana przy wycenie  wartosci

nieruchomosci w trakcie budowy, uwzgledniajgca jej
wartosé podejsciu

docelowg (oszacowang w

dochodowym lub poréwnawczym), pomniejszong
o wielkos$¢ naktadow inwestycyjnych pozostajgcych do

poniesienia na dany dzien wyceny.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci jest aktualizowana nie
rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego. W
przypadku, gdy na koniec okreslonego srodrocznego okresu
sprawozdawczego wyceny wymienione powyzej nie s3
warto$¢ nieruchomosci

aktualizowane, inwestycyjnych

wycenianych  metodg  zdyskontowanych  przeptywow

pienieznych wzrasta o wartos¢ naktadow inwestycyjnych

(w tys. PLN)

poniesionych od dnia ostatniej wyceny, jak réwniez zmienia
sie w zwigzku ze zmiang kursu EURO, ktdra jest walutg
wyceny dla wiekszosci nieruchomosci inwestycyjnych.

Skutki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosé¢
godziwej odnoszone sg na wynik finansowy roku, w ktérym
dokonano wyceny. Grupa prezentuje te skutki w czesci
operacyjnej w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub
strat i innych catkowitych dochodoéw.

Wycofanie z ksigg nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje z
chwilg jej zbycia albo trwatego wycofania z uzytkowania, jesli
nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci
wynikajgcych z jej zbycia. Zyski lub straty wynikajace z
wycofania z uzytkowania lub zbycia nieruchomosci
inwestycyjnej, czyli réznice pomiedzy przychodami netto ze
zbycia a wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywoéw,
ujmuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskow lub

strat i innych catkowitych dochoddw.
Leasing polityka rachunkowosci do 31 grudnia 2018 r.

Grupa jest leasingobiorcq
Leasing operacyjny

Leasing operacyjny, to leasing w ktdrym znaczna czesc ryzyka
i korzysci z tytutu wtasnosci jest przyporzadkowana do
leasingodawcy. Ptatnosci, w tym przedptaty, dokonywane w
ramach leasingu operacyjnego (po odjeciu wszelkich zachet
otrzymanych od leasingodawcy) s3 ujmowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych
catkowitych dochodéw metoda liniowg przez okres trwania
leasingu. Nieruchomosci wydzierzawione w ramach leasingu
nieruchomosciach

operacyjnego s3 prezentowane w

inwestycyjnych.
Leasing finansowy

Leasing aktywow, w przypadku ktérych Grupa posiada
zasadniczo cate ryzyko i wszelkie korzysci z tytutu wtasnosci,
klasyfikuje sie jako leasing finansowy. Leasing finansowy
ujmuje sie w momencie rozpoczecia leasingu wedtug nizszej
z dwoch wartosci: wartosci godziwej przedmiotu leasingu lub
wartosci biezagcej minimalnych optat leasingowych. Kazda
optata leasingowa jest alokowana pomiedzy zobowigzania i
koszty finansowe. Element odsetkowy kosztu finansowego
traktuje sie jako koszt finansowania zewnetrznego i ujmuje
sie w kosztach lub kapitalizuje (w stosownych przypadkach)
przez okres leasingu. Nieruchomosci inwestycyjne ujete w
leasingu finansowym wycenia sie w wartosci godziwe;.

Grupa jest leasingodawcqg w leasingu operacyjnym

Nieruchomosci oddane w leasing operacyjny sg ujmowane
skonsolidowanym

jako nieruchomosci inwestycyjne w

sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j.

Grupa jest leasingodawcqg - opfaty uiszczane w zwigzku z
organizacjq leasingu i zachet leasingowych
Grupa dokonuje ptatnosci na rzecz agentéw za ustugi

zwigzane z negocjowaniem umow najmu z najemcami Grupy.
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Optaty za wynajem sg kapitalizowane w wartosci bilansowej
nieruchomosci inwestycyjnej i amortyzowane przez okres
leasingu. Zachety leasingowe ujmowane sg jako zmniejszenie
przychodéw z tytutu najmu metoda liniowag przez okres
leasingu.

Leasing polityka rachunkowosci od 1 stycznia 2019 r.

Zmiany polityki rachunkowosci w zakresie wdrozenia MSSF
16 po raz pierwszy z 1 stycznia 2019 r. zostaty ujawnione w
nocie 33.

Grupa jest leasingobiorcg
Leasing finansowy

W przypadku umowy, ktéra zawiera element leasingowy i
jeden lub wiecej dodatkowych elementéw leasingowych lub
elementow leasingobiorca

nieleasingowych, alokuje

wynagrodzenie w umowie do kazdego elementu
leasingowego na podstawie wzglednej jednostkowej ceny
elementu leasingowego oraz catkowitej jednostkowej ceny

elementdw nieleasingowych.

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu
prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie z tytutu leasingu.

W dacie rozpoczecia Grupa wycenia sktadnik aktywow z
tytutu prawa do uzytkowania wedtug kosztu.

Po dacie rozpoczecia leasingu Grupa stosuje model wartosci
godziwej w odniesieniu do aktywdéw z tytutu prawa do
uzytkowania, ktore spetniaja definicje nieruchomosci
inwestycyjnej zawartej w MSR 40 (prawo wieczystego

uzytkowania gruntéw).

W dacie rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu
leasingu w wysokosci wartosci biezacej optat leasingowych
pozostajgcych do zaptaty w tej dacie. Optaty leasingowe
dyskontuje sie z zastosowaniem stopy procentowej leasingu,
jezeli stope te mozna z tatwoscig ustali¢. Stopa procentowa
leasingu jest co do zasady stopa majaca zastosowanie do
dtugoterminowych pozyczek udzielonych spotce w kraju,
gdzie znajduje sie nieruchomos¢ W przeciwnym razie Grupa
stosuje krancowa stope procentowa leasingobiorcy.

Po dacie rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu
leasingu poprzez: zwiekszenie wartosci bilansowej w celu
odzwierciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu,

zmniejszenie  wartosci  bilansowej w celu
uwzglednienia zaptaconych opfat leasingowych

oraz

zaktualizowanie wyceny wartosci bilansowe] w
celu uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny lub

zmiany leasingu, lub w celu uwzglednienia

zaktualizowanych  zasadniczo  statych  opfat

leasingowych.

Prezentacja:

(w tys. PLN)

- sprawozdanie z sytuacji finansowej:

aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow
jako nieruchomosci inwestycyjne

zobowigzanie leasingowe oddzielnie od innych zobowigzan, a
takze w podziale na czesc dtugo- i krotkoterminowgq

- sprawozdanie z zyskow lub strat oraz innych catkowitych
dochoddw — odsetki z tytutu leasingu prezentowane sg jako
koszty finansowe

w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych — wydatki
pieniezne z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
(optaty) w dziatalnosci finansowej, jako ptatnosci leasingowe.

Grupa jest leasingodowcq
Leasing operacyjny

Grupa ujmuje optaty leasingowe z leasingdw operacyjnych
jako dochéd metoda liniowa.

sktadniki
leasingiem operacyjnym w swoim sprawozdaniu z sytuacji

Grupa prezentuje bazowe aktywow objete
finansowej zgodnie z charakterem bazowego sktadnika

aktywow.
Leasing finansowy

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje aktywa oddane w leasing
finansowy w sprawozdaniu z sytuacji finansowej i prezentuje
je jako naleznosci w kwocie rownej inwestycji leasingowej
netto.

Ujmowanie dochodéw finansowych w okresie leasingu
przebiega w sposdb odzwierciedlajgcy statg okresowg stope
zwrotu z inwestycji leasingowej netto dokonanej przez
leasingodawce w ramach leasingu finansowego.

Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

sktadnik
przeznaczony do sprzedazy, jesli jego wartos¢ bilansowa

Grupa klasyfikuje aktywow  trwatych  jako
zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakgji

sprzedazy, a nie poprzez jego dalsze wykorzystanie.

Sytuacja taka ma miejsce, gdy sktadnik aktywéw jest
dostepny do natychmiastowe] sprzedazy w jego biezgcym
stanie, z uwzglednieniem jedynie normalnych i zwyczajowo
przyjetych warunkow dla sprzedazy tego typu aktywow oraz
jego sprzedaz jest wysoce prawdopodobna.

Grupa wycenia sktadnik aktywéw trwatych zaklasyfikowany
jako przeznaczony do sprzedazy w kwocie nizszej z jego
wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszonej o
koszty doprowadzenia do sprzedazy.

sktadnik
przeznaczonydo sprzedazy, ale kryteria okreslone w MSSF 5
nie sg dtuzej spetniane, Grupa zaprzestaje klasyfikacji tego

Jesli  Grupa zaklasyfikowata aktywow  jako

sktadnika aktywow jako przeznaczonego do sprzedazy.
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Grupa wycenia sktadnik aktywow, ktéry nie jest dtuzej
klasyfikowany jako przeznaczony do sprzedazy (lub nie
wchodzi juz w sktad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako
przeznaczona do sprzedazy) w kwocie nizszej z:

jego wartosci bilansowej z dnia poprzedzajacego
klasyfikacje sktadnika aktywow jako przeznaczonego do
sprzedazy, skorygowanej o amortyzacje lub
aktualizacje wyceny, ktéra zostataby ujeta, gdyby
sktadnik aktywow nie zostat zaklasyfikowany jako

przeznaczony do sprzedazy; i

jego wartosci odzyskiwalnej z dnia podjecia decyzji o
jego niesprzedawaniu.

Aktywa, ktére spetniajg  kryteria  klasyfikacji  jako

przeznaczone do sprzedazy, s3 prezentowane w

sprawozdaniu z sytuacji finansowej oddzielnie od

pozostatych aktywow.
Udziaty w spdtkach wspdtkontrolowanych

Inwestycje w jednostkach  wspotkontrolowanych sa

wyceniane zgodnie z MSR 28 metodg praw witasnosci.

Na dziern nabycia udziaty wyceniane sg w rownowartosci
udziatu w kapitale wtasnym jednostki wspotkontrolowanej
ustalonym na dzien nabycia albo dzien zarejestrowania
udziatéw z tytutu podwyzszonego kapitatu zaktadowego lub
zapasowego. Roéznice pomiedzy tak ustalong wartoscig
nabywanych udziatébw a dokonanymi ptatnosciami za
nabywane lub obejmowane udziaty ujmuje sie jako dodatnia
(jesli cena zaptacona jest wyzsza niz nabywane udziaty) albo
jako zysk z okazyjnego nabycia (jesli cena zaptacona jest

nizsza niz nabywane udziaty) wartosc firmy.

Zysk z okazyjnego nabycia odnoszony jest w wynik finansowy
w momencie nabycia. Aktywa z tytutu dodatniej wartosci
firmy podlegaja weryfikacji na kazdy raportowy pod katem
utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Spétka dokonuje
weryfikacji wartosci tych inwestycji w oparciu o wartos¢
aktywow netto kazdej spdtki  wspotkontrolowanej  z
uwzglednieniem czesci kapitatu zaktadowego albo prawa do

zyskow przystugujacych Grupie.

Skutki aktualizacji wartosci inwestycji, to znaczy roznica
pomiedzy aktualng wartoscig aktywow netto w czesci, jaka
przystuguje Grupie a takg wartosciag na poprzedni dzien
raportowy sg odnoszone w ciezar wyniku finansowego

Grupy.
W  przypadku zaniechania inwestycji w jednostce
wspotkontrolowane;j wartosé udziatow jednostki

wspotkontrolowanej usuwane sg ze sprawozdania z sytuacji
finansowej Grupy i odnoszone w pozostate koszty finansowe.

(w tys. PLN)

Wartosci niematerialne

Do wartosci (aktywdw) niematerialnych zaliczane s mozliwe
sktadniki
nieposiadajgce postaci fizycznej, a w szczegdlnosci:

do zidentyfikowania niepieniezne aktywow,

autorskie prawa majatkowe, prawa pokrewne,
licencje (w tym na programy komputerowe),
koncesje,

prawa do  wynalazkdw, patentéow,  znakdéw

towarowych, wzoréw uzytkowych oraz zdobniczych,
know-how,

wartos¢ firmy,

zaliczki na wartosci niematerialne.

Sktadnik wartosci niematerialnych moze by¢ nabyty lub
wytworzony we wtasnym zakresie, ale jest ujmowany tylko
wtedy, gdy:
jest prawdopodobne, ze Spodtka osiggnie
przyszte korzysci ekonomiczne, ktére mozna
przyporzadkowa¢  danemu  sktadnikowi
aktywow oraz
mozna wiarygodnie ustali¢ cene nabycia lub

koszt wytworzenia tego sktadnika.

Grupa nie posiada wartosci niematerialnych wytworzonych we
wiasnym zakresie.

Poczatkowo sktadnik aktywdw niematerialnych wycenia sie w
cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Na dzien raportowy
wartosci niematerialne wycenia sg wedtug wartosci poczatkowej
pomniejszonej o fgczne odpisy amortyzacyjne, a takze o
ewentualne straty z tytutu utraty wartosci, przy czym wartosé
poczatkowa stanowi dla:

wartosci firmy — wartos¢ poczatkowa ustalona zgodnie

z MSSF 3;

pozostatych wartosci niematerialnych — cena nabycia
lub koszt wytworzenia.

Na dzien ujecia sktadnika wartosci niematerialnych Spétka
czy okres uzytkowania jest okreslony czy

nieokreslony, a w przypadku, gdy jest okreslony ustala

ocenia,

metode i stawke amortyzacji. Planowane odpisy

amortyzacyjne wartosci niematerialnych i prawnych
ujmowane sg jako koszt amortyzacji i dokonywane sg wedtug
nastepujgcych zasad:

amortyzacja naliczana jest metodg liniowa w okresach

miesiecznych,

odpisy dokonywane sg poczawszy od miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktorym wartosc ta jest
gotowa do uzytkowania, do korica tego miesigca,
odpisow

w ktérym  nastepuje zréwnanie

umorzeniowych z ich wartoscig poczatkowa lub w

sumy

ktérym sktadnik wartosci niematerialnych przestaje by¢
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wykorzystywany lub przeznaczono go do sprzedazy
zgodnie z MSSF 5,

dla skfadnikéw wartosci niematerialnych odpisy

amortyzacyjne  sa  ustalane  na  podstawie

przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci,

dla niskocennych sktadnikéw wartosci

niematerialnych, ktérych  jednostkowa  wartos¢
poczatkowa nie przekracza 2 tys. PLN mozna ustali¢
jednorazowg stawke amortyzacji rowng 100% do

zastosowania w momencie oddania do uzytkowania.

W Spdtce stosowane s3 nastepujgce okresy uzytkowania
sktadnikéw wartosci niematerialnych:
licencje na programy komputerowe — 2 lata,

pozostate wartosci niematerialne — 5 lat.

Okres i metoda amortyzacji sg weryfikowane w ostatnim
kwartale kazdego roku obrotowego. Ewentualne zmiany
s3 ujmowane prospektywnie w ewidencji wartosci
niematerialnych tzn. ze skutkiem od pierwszego dnia

kolejnego roku obrotowego.

Na kazdy dzien raportowy Spdtka dokonuje weryfikacji
wartosci niematerialnych pod katem utraty wartosci zgodnie
z MSR 36. Jezeli Spotka stwierdzi przestanki utraty wartosci,
podejmuje  procedury ustalenia  wysokosci  odpisu
aktualizujgcego wartos¢ aktywow. Straty ztytutu utraty
wartosci ujmowane sg niezwtocznie w wyniku finansowym w

ciezar pozostatych kosztow operacyjnych.

Wartos$¢ firmy oraz sktadniki o nieokreslonym okresie
uzytkowania nie sg amortyzowane. Aktywa te sg testowane
pod

katem utraty wartosci na koniec kazdego roku obrotowego
oraz za kazdym razem, kiedy istniejg przestanki, ze nastgpita
utrata ich wartosci.

W momencie zbycia sktadnikdw wartosci niematerialnych

warto$¢ poczatkowa i dotychczasowe umorzenie s3
wyksiegowywane, a wynik zbycia jest odnoszony w ciezar
skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw lub strat i innych
catkowitych dochoddw, w pozostate przychody badZ koszty
operacyjne. Wynik na zbyciu wartosci niematerialnych

prezentowany jest per saldo jako zysk albo strata.

Aktywa finansowe — polityka rachunkowosci do 31 grudnia
2017r.

Do 31 grudnia 2017 r. Grupa klasyfikowata aktywa finansowe
do nastepujacych kategorii wyceny:

aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy;

aktywa finansowe utrzymywane do terminy

wymagalnosci;

pozyczki i naleznosci;

(w tys. PLN)

aktywa finansowe dostepne do sprzedazy;

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy

Aktywa finansowe sg klasyfikowane jako inwestycja
wyceniana w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jesli
sg przeznaczone do obrotu lub zostaty wyznaczone jako
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy przy
poczatkowym ujeciu. Aktywa finansowe sg zaliczane do
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
jesli Spotka aktywnie zarzadza takimi inwestycjami i
podejmuje decyzje odnosnie kupna i sprzedazy na podstawie
ich wartosci godziwej. Koszty transakcyjne zwigzane z
inwestycjg sg ujmowane w zysku lub stracie biezacego

okresu w momencie poniesienia.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy wycenia sie wedtug wartosci godziwej, a
zmiany tej wartosci ujmuje sie w zysku lub stracie biezacego
okresu. Wszelkie zyski i straty dotyczgce tych inwestycji
ujmowane sg w zysku lub stracie biezgcego okresu.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy obejmujg kapitatowe papiery wartosciowe,
ktére w innym przypadku bytyby klasyfikowane jako

przeznaczone do sprzedazy.
Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Jesli Spotka ma zamiar i mozliwos¢ utrzymywania dtuznych
papierow wartosciowych do terminu wymagalnosci, Spotka
zalicza je do aktywow finansowych utrzymywanych do
terminu wymagalnosci. Aktywa finansowe utrzymywane do
terminu wymagalnosci sa poczatkowo ujmowane w wartosci
godziwe] powiekszonej o

bezposrednio dajace sie

przyporzadkowac koszty transakcyjne.

Wycena aktywéw finansowych utrzymywanych do terminu
wymagalnosci w terminie pdzniejszym odbywa sie wedtug
kosztu z

zamortyzowanego zastosowaniem  metody

efektywnej stopy procentowej, po pomniejszeniu o
ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.
Zbycie lub przeklasyfikowanie wiekszej niz nieznaczacej
kwoty aktywow finansowych utrzymywanych do terminu
wymagalnosci, w terminie innym niz blisko uptywu terminu
Spotka

wszystkie inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci

wymagalnosci, powoduje, iz przekwalifikowuje
do inwestycji dostepnych do sprzedazy oraz powoduje, iz do
konca roku obrotowego oraz przez dwa kolejne lata
obrotowe Spdtka nie moze ujmowac nabywanych inwestycji
finansowe terminu

jako  aktywa utrzymywane do

wymagalnosci.

Do aktywow finansowych utrzymywanych do terminu
wymagalnosci zalicza sie obligacje.
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Pozyczki i naleznosci

Pozyczki i naleznosci sg aktywami finansowymi o ustalonych
lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, ktére nie s3
notowane na aktywnym rynku. Takie aktywa sg poczgtkowo
powiekszonej o
koszty

ujmowane wedtug wartosci godziwej

bezposrednio  dajgce  sie  przyporzadkowaé

transakcyjne.

Wycena pozyczek i naleznosci w terminie pdZniejszym
odbywa sie wedtug zamortyzowanego kosztu, z zasto-
sowaniem metody efektywnej stopy procentowej, po
pomniejszeniu o ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu
utraty wartosci.

Do pozyczek i naleznosci zalicza sie réwniez $rodki pieniezne
i ich ekwiwalenty oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego
wszystkie pozycje aktywéw finansowych, a w szczegdlnosci
pozyczki, podlegaja weryfikacji zgodnie z zasadg ostroznosci.

Wsrdd przestanek do dokonania odpiséw aktualizujgcych
wartosci pozyczek mozna wymienic:
brak zaplanowanych sptat odsetek Ilub rat pozyczki
pomimo uptywu uzgodnionego terminu,

watpliwosci co do kondycji finansowej pozyczkobiorcy,
ktéra moze skutkowac problemami w sptacie pozyczek
i odsetek,

ujemna warto$¢ aktywow wiasnych netto pozycz-
kobiorcy,

powziecie informacji o postawieniu pozyczkobiorcy w
stan upadtosci.

W przypadku wystgpienia ktorejkolwiek z wyzej wymie-
nionych przestanek nalezy ustalic wartos¢ naleznosci
w wysokosci mozliwej do odzyskania, ktéra co do zasady
odpowiada jej wartosci godziwej. Rdznica pomiedzy
wartoscig ksiegowa a nowo ustalong wartoscig godziwg

stanowi odpis aktualizujacy.

Odpis aktualizujgcy ujmowany jest w kosztach finansowych w
skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych
catkowitych przychoddéw w okresie, w ktérym dokonano
wyceny naleznosci do wartosci godziwe;.

W przypadku, gdy w wyniku wyceny naleznosci w kolejnym
okresie sprawozdawczym okaze sie ze przestanki do ustalenia
odpisu aktualizujgcego zanikty, odpisy takie podlegaja
odwrdceniu. Zyski  wynikajgce z takiego odwrdécenia

ujmowane sg jako pozostate przychody finansowe.
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy obejmujg inne niz
pochodne aktywa finansowe wyznaczone jako dostepne do
sprzedazy lub niesklasyfikowane do zadnej z powyzszych
kategorii.

(w tys. PLN)

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy sg wyceniane w wartosci godziwej, a skutki zmiany
wartosci godziwej, inne niz odpisy z tytutu utraty wartosci
oraz réznice kursowe dotyczace instrumentow dtuznych
dostepnych do sprzedazy, s3 ujmowane w innych
catkowitych dochodach i prezentowane w kapitale wtasnym
jako kapitat z wyceny do wartosci godziwej. Na dzien
wytgczenia inwestycji z ksigg rachunkowych, skumulowang
warto$¢ zyskéw lub strat ujetych w kapitale wtasnym
przenosi sie do zysku lub straty biezgcego okresu.

Do aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy zalicza
sie kapitatowe i dtuzne papiery wartosciowe.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw zaliczane s3
srodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne w drodze,
a takze lokaty bankowe i inne papiery wartosciowe oraz
odsetki od aktywoéw finansowych, ktére sa ptatne lub
wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich otrzymania,
wystawienia, nabycia lub zatozenia.

Krajowe aktywa wykazuje sie w ciggu roku obrotowego i na
dzien bilansowy w ksiegach rachunkowych w wartosci
nominalnej. Warto$¢ nominalna obejmuje doliczone lub
ewentualnie potrgcone przez bank odsetki.

Na dzien bilansowy aktywa wyrazone w walucie obcej
przelicza sie po obowigzujgcym na ten dzien srednim kursie
ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

W ciggu roku obrotowego wptywy i wyptywy z rachunku
walutowego sg wyceniane wedtug nastepujgcych zasad:
w przypadku zrealizowane] sprzedazy lub zakupu
waluty ewidencja odbywa sie wedtug kursu kupna lub
sprzedazy uzytego do tej transakcji,

w sytuacji gdy nie dochodzi do nabycia lub sprzedazy
waluty wycena wptywéw na rachunek walutowy
bankowy i wyptywdéw z tego rachunku odbywa sie
poprzez zastosowanie s$redniego kursu NBP zdnia
poprzedzajgcego dzien transakgji,

kolejnos¢ wyceny rozchodu Ssrodkéw pienieznych
w walucie obcej na rachunkach walutowych i w kasach
walutowych odbywa sie wedtug metody FIFO.

Aktywa finansowe — polityka rachunkowosci od 1 stycznia
2018 .

Od 1 stycznia 2018 r., od kiedy Grupa zastosowata
MSSF 9
nieprzeksztatcania danych za okresy poréownawcze, Grupa
klasyfikuje aktywa finansowe do nastepujacych kategorii

retrospektywnie i skorzystata z mozliwosci
wyceny:

wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu;

wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy;
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wyceniane w wartosci godziwe] przez pozostate

catkowite dochody;

Klasyfikacja jest uzalezniona od przyjetego przez Grupe
modelu zarzadzania aktywami finansowymi oraz warunkami
umownych przeptywdw pienieznych. Spdtka dokonuje
reklasyfikacji inwestycji w instrumenty dtuzne wtedy i tylko

wtedy, gdy zmienia sie model zarzgdzania tymi aktywami.
Ujmowanie i zaprzestanie ujmowania

Aktywa finansowe ujmuje sie, gdy Grupa staje sie strong
postanowien umownych instrumentu. Aktywa finansowe
wyfacza sie z ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyskania
przeptywow pienieznych z aktywdw finansowych wygasty lub
zostaty przeniesione, a Grupa dokonata przeniesienia
zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkdw z tytutu ich

wiasnosci.
Wycena na moment poczqtkowego ujecia

Na moment poczatkowego ujecia, Grupa wycenia sktadnik
wartosci
sktadnika
finansowych, ktérych nie wycenia sie w wartosci godziwej

aktywow  finansowych  wedtug godziwe;j

powiekszonej o, w przypadku aktywow
przez wynik finansowy, koszty transakcji, ktére mozna
bezposrednio przyporzadkowac nabyciu sktadnika aktywdw
finansowych.  Koszty transakcji dotyczgce aktywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy s3

ujmowane w wyniku

finansowym.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy

Aktywa finansowe, ktére nie spetniajg kryteriow wyceny
wedtug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godziwej
przez pozostate catkowite dochody, s3 klasyfikowane jako
inwestycja wyceniana w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy wycenia sie wedtug wartosci godziwej,
a zmiany tej wartosci ujmuje sie w zysku lub stracie biezacego
okresu i prezentuje w pozycji ,Zyski (straty) z tytutu zmian
wartosci godziwej instrumentéw finansowych”, za wyjatkiem
przychodéw z tytutu odsetek, ktére oblicza sie metoda
efektywnej stopy procentowej, ujmowanych w pozycji
,Przychody z tytutu odsetek”. W szczegdlnosci Spotka zalicza
do tej kategorii pozyczki, ktére nie spetniajg testu SPPI (tj.
przeptywy pieniezne z tych pozyczek nie stanowig wytgcznie
kapitatu i odsetek), poniewaz czestotliwosé
oprocentowania nie odpowiada formule naliczania odsetek,

zZmian

jak rowniez certyfikaty inwestycyjne.

Aktywa finansowe wyceniane wedfug zamortyzowanego
kosztu
Sciggniecia

Instrumenty dtuzne utrzymywane w celu

umownych przeptywow, ktére obejmujg wytacznie sptaty

(w tys. PLN)

kapitatu i odsetek (,SPPI”, ang. Solely payment of principal
and interest), s3 wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu. Przychody z tytutu odsetek oblicza sie metodg
efektywnej stopy procentowej i wykazuje w pozycji
,Przychody z tytutu odsetek” w wyniku finansowym. Odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci ujmuje sie zgodnie z zasadg
rachunkowosci opisang w ,Utrata wartosci aktywow
finansowych” i prezentuje w pozycji ,,Odpisy z tytutu utraty
wartosci aktywdw finansowych”. Do aktywow finansowych
wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu zalicza sie w

szczegdlnosci:
obligacje,

pozyczki, ktére spetniajg test klasyfikacji SPPI i ktore
zgodnie z modelem biznesowym sg wykazywane jako
przeptywow

LJutrzymywane w celu uzyskiwania

pienieznych”,
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
pozostate catkowite dochody

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
pozostate catkowite dochody obejmujg instrumenty dtuzne,
w ktorych przeptywy stanowig wytgcznie ptatnosci kapitatu
i odsetek, a ktére sg utrzymywane w celu Sciggniecia
umownych przeptywdw pienieznych i w celu sprzedazy.

Po poczatkowym ujeciu ww. aktywa finansowe sg wyceniane
w wartosci godziwej, a skutki zmiany wartosci godziwej, inne
niz odpisy z tytutu utraty wartosci, roznice kursowe oraz
przychody z tytutu odsetek sg ujmowane w innych
catkowitych dochodach i prezentowane w kapitale wtasnym
jako kapitat z wyceny do wartosci godziwej. Na dzien
wytgczenia inwestycji z ksigg rachunkowych, skumulowang
wartos¢ zyskow lub strat ujetych w kapitale wtasnym
przenosi sie do zysku lub straty biezgcego okresu. Przychody
z tytutu odsetek od takich aktywow finansowych wylicza sie
metodg efektywnej stopy procentowej i ujmuje w pozycji
,Przychody z tytutu odsetek”. Odpisy z tytutu utraty wartosci
ujmuje sie zgodnie z zasadg rachunkowosci wskazang w
,Utrata
prezentuje w pozycji ,Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci

kategorii wartosci  aktywdéw  finansowych” i
aktywow finansowych”. Na dzien raportowy Grupa nie
posiadata aktywow finansowych zaklasyfikowanych do tej

kategorii.
Utrata wartosci aktywdw finansowych

W odniesieniu do aktywow finansowych wycenianych
wedtug zamortyzowanego kosztu oraz aktywow finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite
dochody, Grupa dokonuje na kazdy dzien raportowy
koniecznosci oczekiwanych  strat

szacowania ujecia

kredytowych. Utrata wartosci ze wzgledu na ryzyko

kredytowe, a takze odwrdcenie strat, zawsze ujmowane sg w
wyniku finansowym, nawet w przypadku, gdy dany sktadnik
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aktywow finansowych jest wyceniany przez pozostate
catkowite dochody.

Na kazdy dzien raportowy Grupa dokonuje oceny, czy ryzyko
kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym
znacznie wzrosto od dnia jego poczatkowego ujecia:

w sytuacji, gdy ryzyko kredytowe danego aktywa
finansowego jest niewielkie oraz gdy wzrost ryzyka
kredytowego od poczgtkowego ujecia do dnia
raportowego nie byt znaczacy, Grupa szacuje straty
kredytowe biorgc pod uwage tylko zdarzenia
niewykonania zobowigzania mogace nastgpi¢ w ciggu

12 miesiecy od dnia raportowego,

w sytuacji, gdy ryzyko kredytowe danego aktywa
finansowego znaczgco wzrosto od dnia poczatkowego
ujecia, Grupa szacuje straty ze zdarzen, jakie moga
wystgpi¢ w okresie catego zycia instrumentu.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do s$rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw zaliczane sa
srodki pieniezne w kasie, w banku, $rodki pieniezne w drodze,
a takze lokaty bankowe i inne papiery wartoSciowe oraz
odsetki od aktywéw finansowych, ktore sg ptatne lub
wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich otrzymania,
wystawienia, nabycia lub zatozenia.

Krajowe aktywa wykazuje sie w ciggu roku obrotowego i na
dzienn raportowy w ksiegach rachunkowych w wartosci
nominalnej. Warto$¢ nominalna obejmuje doliczone lub
ewentualnie potrgcone przez bank odsetki.

Na dzien raportowy aktywa wyrazone w walucie obcej
przelicza sie po obowigzujgcym na ten dzien srednim kursie
ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

W ciggu roku obrotowego wptywy i wyptywy z rachunku
walutowego sg wyceniane wedtug nastepujgcych zasad:
w przypadku zrealizowanej sprzedazy lub zakupu
waluty ewidencja odbywa sie wedtug kursu kupna lub
sprzedazy uzytego do tej transakgji,

w sytuacji gdy nie dochodzi do nabycia lub sprzedazy
waluty wycena wptywow na rachunek walutowy
bankowy

i wyptywow z tego rachunku odbywa sie poprzez
kursu  NBP
poprzedzajgcego dzien transakcji,

zastosowanie  sredniego z dnia

kolejnos¢ wyceny rozchodu srodkéw pienieznych
w walucie obcej na rachunkach walutowych i w kasach
walutowych odbywa sie wedfug metody FIFO.

Naleznosci handlowe

W sprawozdaniu finansowym prezentowane sg naleznosci
z podziatem na krétkoterminowe i dtugoterminowe. Jako
naleznosci  dtugoterminowe

ujmowane s3 naleznosci

wymagalne w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia

(w tys. PLN)

raportowego, a wymagalne w okresie krotszym lub

przeznaczone do obrotu prezentowane sg jako

krotkoterminowe.

Na dzien nabycia lub powstania naleznosci krotkoterminowe
ujmuje sie wedtug wartosci godziwej, czyli wedtug wartosci
okreslonej przy ich powstaniu. Natomiast na dzien raportowy
naleznosci wycenia sie w zamortyzowanym. W przypadku
krétkoterminowych naleznosci handlowych, ktére nie maja
znaczacego elementu finansowania, Spotka stosuje podejscie
uproszczone wymagane w MSSF 9 i wycenia odpisy z tytutu
utraty wartosci w wysokosci strat kredytowych oczekiwanych
naleznosci

w catym okresie Zzycia od momentu jej

poczatkowego ujecia.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci sg szacowane
wedtug ponizszych zasad:

dla naleznosci od dtuznikdw postawionych w stan
likwidacji lub upadtosci — odpis do wysokosci naleznosci
nieobjetej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem,
zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w
postepowaniu upadtosciowym;

dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia
wniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majatek dtuznika
nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania
upadtosciowego —odpis w petnej wysokosci naleznosci;

dla naleznosci kwestionowanych przez dtuznikdw oraz
z ktérych zaptata dtuznik zalega, a wedtug oceny
sytuacji majatkowej i finansowej dtuznika spfata
naleznosci w umownej kwocie nie jest prawdopodobna
— odpis do wysokosci naleznosci niepokrytej gwarancja
lub innym zabezpieczeniem;

dla naleznosci stanowigcych rownowartos¢ kwot
podwyzszajacych naleznosci, w stosunku do ktorych
uprzednio dokonano odpisu aktualizujgcego — odpis do
wysokosci tych kwot, do czasu ich otrzymania lub

odpisania;

dla naleznosci przeterminowanych, ktorych ryzyko
niesciggalnosci jest znaczne - wedtug indywidualnej
oceny Zarzadu Spotki — odpis w wysokosci wiarygodnie
oszacowanej kwoty, uwzgledniajacej wspdtczynnik
niewypetnienia zobowigzania skorygowane o wptyw
wysokos¢  salda

czynnikow  przysztych  oraz

niesptaconego na dzien bilansowy,

dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci jest znaczne wedtug indywidualnej
oceny Zarzadu Spotki — odpis w wysokosci wiarygodnie
oszacowanej kwoty uwzgledniajacej wspdtczynnik
niewypetnienia zobowigzania skorygowane o wptyw
czynnikow salda

przysztych  oraz  wysokos$¢

niesptaconego na dzien bilansowy,

dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci nie jest znaczne- odpis w wysokosci
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wiarygodnie oszacowanej kwoty z uwzglednieniem
wspotczynnika niewypetnienia zobowigzania.

Wspotczynnik niewypetnienia zobowigzania okresla sie na
podstawie analizy niesciggalnosci za ostatnie lata i bierze pod
uwage wptywy przysztych czynnikébw na kwote strat
kredytowych.

Naleznosci przeterminowane, przedawnione lub

niesciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy
aktualizujgce ich wartos¢. Jesli od wyzej wymienionych
naleznosci nie dokonano odpiséw lub dokonano ich
w niepetnej wysokosci, to naleznosci te zalicza sie wtedy
odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub

kosztéw finansowych.

Jesli przyczyna, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujacego
wartos¢ naleznosci ustanie, to rownowartosc kwoty, na ktérg
wczesniej utworzono odpis, zwieksza wartos¢ danej
naleznosci, a takze odpowiednio pozostate przychody
operacyjne lub przychody finansowe.

prezentuje  sie  odpowiednio
operacyjnych  bad?

Odpisy  aktualizujace

w pozostatych  kosztach kosztach
finansowych, w zaleznosci od tego jakich naleznosci dotyczg

odpisy aktualizujace.

Na dzien powstania naleznosci w walucie obcej s3 wyceniane
wedtug $redniego kursu NBP z dnia poprzedzajacego dzien
powstania naleznosci (np. wystawienia faktury). Na dzien
raportowy naleznosci w walucie obcej wyceniane s3 wedtug
Sredniego kursu NBP obowigzujacego na dzien raportowy.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego
Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku

dochodowego ustala sie i tworzy stosujagc podejscie
bilansowe. Wycena aktywdw i rezerw na odroczony podatek
dochodowy jest dokonywana na koniec kazdego kwartatu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala
sie od wszystkich wystepujacych przejSciowych roéznic
ujemnych, nierozliczonych  strat podatkowych oraz
niewykorzystanych ulg podatkowych do wysokosci, do ktérej
jest prawdopodobne osiggniecie zysku do opodatkowania
potracenie réznic

pozwalajacego na ujemnych

przejsciowych, strat i ulg podatkowych.

Na kazdy dzien raportowy wartos¢ bilansowa sktadnika
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest
kazdy dzien

weryfikowana na raportowy, czy jest

prawdopodobne osiggniecie zysku do opodatkowania

pozwalajacego na potracenie ujemnych réznic
przejSciowych, strat i ulg podatkowych, tzn.:
czy istniejg  wystarczajgce  dodatnie  rdznice

przejsciowe, na ktére utworzono rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, lub

(w tys. PLN)

czy osiggniecie dochodu na poziomie pozwalajgcym na
potragcenie ujemnych rdéznic przejsciowych oraz
odliczenie strat i ulg podatkowych jest prawdopodobne
(przy czym osiggniecie wystarczajagcego dochodu
uznaje sie za prawdopodobne, gdy wynika to z planéw

finansowych na lata nastepne).

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu
do dodatnich réznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika rezerw z tytutu odroczonego
podatku jest weryfikowana na kazdy dzien raportowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢
prawdopodobne wystgpienie zobowigzania z tytutu podatku

dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz

rezerwy na podatek odroczony  wyceniane @ s3

z zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedtug
przewidywan beda obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana,
przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujace na dzien raportowy lub takie,
ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien

raportowy.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego sg ze sobg kompensowane wodwczas, gdy
Grupa posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci z zobowigzaniami z
tytutu biezgcego podatku oraz Grupa zaktada jednoczesng
realizacje aktywow i rezerw na podatek dochodowy z tego
samego tytutu. Kompensacie podlega podatek odroczony od
przychoddéw i kosztéw z tytutu wycen nieruchomosci
inwestycyjnych, instrumentéw finansowych oraz innych

naleznosci i zobowigzan.

Ujecie w ksiegach rachunkowych aktywow i rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego nastepuje poprzez
ksiegowanie na koniec okresu sprawozdawczego tylko
zmiany sald aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego ustalonych na koniec i poczatek okresu
sprawozdawczego.

Jezeli ustalone aktywa lub utworzone rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego dotyczg operacji
gospodarczych, ktorych skutek wptywa na wynik finansowy,
to korespondujg one réwniez z wynikiem finansowym.
Aktywa

i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
dotyczgce operacji rozliczanych z kapitatem (funduszem)
witasnym odnosi sie réwniez na kapitat (fundusz) wtasny, a nie

na wynik finansowy.

W sytuacjach okreslonych w MSR 12 odroczony podatek
dochodowy ujmuje sie jako korekte wartosci firmy.
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Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw i kosztdw

Czynne rozliczenia kosztow sa dokonywane dla kosztéw,
ktére dotycza wiecej niz jednego okresu sprawozdawczego.
Do rozliczer miedzyokresowych czynnych zaliczane sg m.in.:

optacone z géry $wiadczenia, takie jak prenumerata,
ubezpieczenia, czynsze i dzierzawy —rozliczane metoda
liniowg;

optacone z gory koszty energii elektrycznej, gazu, ustug

komunikacyjnych lub  komunalnych — rozliczane

metoda liniowa;

optata wstepna przy zawieraniu umow leasingu —
rozliczana metoda liniowg przez okres trwania umowy;

koszty generalnych remontdéw tzw. fit-outs — rozliczane
metodg liniowa przez okres od 1 roku do 5 lat w
zaleznosci od decyzji Zarzadu Spofki;

podatek od nieruchomosci, optata roczna za wieczyste
uzytkowanie gruntéw — rozliczane metoda liniowg;

przeniesienie ustalonej na dzien raportowy nadwyzki

kosztébw  wytworzenia  niezakoniczonych  ustug
budowlanych nad kosztami tych ustug wspdtmiernych
do przychodéw — rozliczane zgodnie z zasadami

obowigzujgcymi dla rozliczania ustug budowlanych;

koszty emisji akcji do dnia emisji — rozliczane w dniu
emisji.

Metoda liniowa zastosowana do rozliczania kosztow
wymienionych powyzej polega na rozliczeniu tych pozyciji

stosownie do uptywu czasu.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego
wszystkie pozycje rozliczenn miedzyokresowych czynnych sg
weryfikowane pod katem ich zasadnosci. Wszystkie pozycje
aktywow, ktérych nie mozna jednoznacznie przypisa¢ do
przychoddéw, ktére maja zostaé osiggniete w przysztych
okresach sprawozdawczych powinny by¢ odniesione na
wynik biezacy.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow obejmuja:

zobowiazania wynikajace z przyjetych przez Spoétke

niefakturowanych dostaw i ustug; jednak w
sprawozdaniu finansowym zalicza sie je do zobowigzan
handlowych, i to takze wtedy, gdy ustalenie przez
Spotke doktadnej ilosci i/lub ceny dostawy/ustugi moze

wymagac szacunkow.
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmuja:

zaliczki i przedptaty na $wiadczenia, ktérych wykonanie
nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych;

otrzymane wptaty lub zafakturowane z géry naleznosci

za  Swiadczenia, ktéorych  wykonanie  nastgpi

w nastepnych okresach sprawozdawczych — zalicza sie
do nich przede wszystkim: otrzymane z gory czynsze,

(w tys. PLN)

dzierzawy oraz inne zaptaty pobrane z gory, rozliczane
w rownych ratach w okresach miesiecznych przez okres
trwania umowy;

nieotrzymane jeszcze kary umowne i odszkodowania
dochodzone na drodze sgdowej — ich rozliczenie na
pozostate przychody

operacyjne nastepuje

W momencie otrzymania przychodu.
Kapitaty
Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalnej.

Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej
w statucie/umowie i w uchwatach o
podwyzszeniu/umorzeniu kapitatu podstawowego i wpisanej
w rejestrze  sadowym. Do  czasu  zarejestrowania
podwyzszenia kapitatu kwoty wniesione przez udziatowcow
wykazane sg w ksiegach rachunkowych jako rozrachunki, a
prezentowane w sprawozdaniu

finansowym jako pozostate kapitaty rezerwowe.

Réznice miedzy wartoscia godziwg uzyskanej zaptaty
i wartoscig nominalng akcji s 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.

Pozostate kapitaty obejmujg gtéwnie kapitat z rozliczenia
nabycia udziatéw w spoétce ArtN Sp. z o0.0. oraz kapitat
zZwyceny  programu

motywacyjnego  (wynagrodzenie

w formie akcji spotki dominujacej).
Ptatnosci w formie akgji — Program motywacyjny

Warto$¢ godziwa przyznanej opcji zakupu akcji Capital Park

S.A. jest ujeta jako koszty z tytutu wynagrodzen
w korespondencji ze zwiekszeniem kapitatu wtasnego.
Wartos$¢ godziwa jest okreslana na dzien przyznania opcji
zakupu akcji przez osoby uprawnione i ujmowana w catym

okresie, w ktérym bedg nabywane prawa do realizacji opcji.

Kwota obcigzajgca koszty jest korygowana w celu
odzwierciedlenia aktualnej liczby przyznanych opcji, dla
ktérych warunki $wiadczenia pracy oraz warunki nierynkowe
nabywania uprawnien sg spetnione. W przypadku ptatnosci
w formie akcji z warunkami innymi niz warunki nabywania
uprawnien, wartos¢ godziwa nagrod przyznawanych w
ptatnosciach w formie akcji jest okreslana w taki sposdb, aby
odzwierciedli¢ te warunki natomiast nie jest dokonywana
aktualizacja tej wyceny jezeli wystepujg réznice pomiedzy

oczekiwanymi a aktualnymi wynikami.

Wycena zobowigzania jest weryfikowana na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego i na dzien rozliczenia. Wszystkie
zmiany w wartosci godziwej zobowigzania sg wykazywane
jako koszty osobowe w zysku lub stracie biezgcego okresu.

28

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK ZA 9 MIESIECY 2019 ROKU



GRUPA

——OCAPITAL PARK—

Do pozycji Zyski zatrzymane oprocz wynikow finansowych
za lata poprzednie, odnosi sie rowniez skutki istotnych
btedow lat poprzednich. Za istotny btad lat poprzednich
uznaje sie btad, w wyniku ktérego zostanie spetniony jeden z
ponizszych warunkow:

wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10%
i suma bilansowa odchyli sie o wiecej niz 1%,

wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10%
i przychody netto ze sprzedazy odchylg sie o wiecej niz
1%.

Spotka istotne  btedy lat

retrospektywnie i przeksztatca dane retrospektywnie, o ile

koryguje poprzednich
jest to wykonalne w praktyce. Korekta istotnego btedu lat
poprzednich jest odnoszona w kwocie netto, tzn. po
uwzglednieniu wptywu btedu na zobowigzania podatkowe
(zarowno o charakterze biezgcym, jak i wynikajace z tytutu
odroczonego podatku dochodowego).

Zyski osiggniete w latach poprzednich, réwniez takie ktére

wczesniej zostaty przeznaczone na kapitat zapasowy

i rezerwowy mogg by¢ wyptacone akcjonariuszom i
udziatowcom w formie dywidendy, po pokryciu wszelkich
strat z lat poprzednich oraz osiggnieciu minimalnej wysokosci
Kodeks

Handlowy dla spotek akcyjnych, tj. 1/3 kapitatu akcyjnego.

kapitatu  zapasowego przewidzianego przez

Zobowigzania finansowe nie instrumentami

pochodnymi

bedace

Wyemitowane instrumenty dtuzne oraz zobowigzania
podporzadkowane sg ujmowane przez Grupe na dzien ich
powstania. Wszystkie pozostate zobowigzania finansowe,
w tym zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, sg ujmowane na dzien zawarcia transakgji,
ktéry jest dniem, w ktéorym Grupa staje sie strong umowy

zobowigzujacej do wydania instrumentu finansowego.

W momencie poczatkowego ujecia Spotka wycenia sktadnik
zobowigzan finansowych w jego wartosci godziwej
skorygowanej o koszty transakcji, ktore mozna bezposrednio
przypisa¢ do nabycia lub

emisji tych zobowigzan

finansowych.

Grupa wyfgcza z ksigg zobowigzanie finansowe, kiedy
zobowigzanie zostanie sptacone, umorzone lub ulegnie
przedawnieniu.

Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym
koszcie obejmujg zaciggniete przez Grupe kredyty oraz
wyemitowane obligacje. Wycena w zamortyzowanym
koszcie odnoszona jest w stosunku do wyceny kredytow i
obligacji obejmujacej wartos¢ kapitatéw, naliczonych
odsetek, niezrealizowanych réznic kursowych naliczonych na
dzien raportowy oraz nie odpisang liniowo w koszty wartos¢

poniesionych prowizji.

(w tys. PLN)

Koszty odsetkowe z tytutu finansowania zewnetrznego

(kredyty, obligacje) korygowane s3 o wycene w
zamortyzowanym koszcie przy zastosowaniu efektywnej
stopy procentowej. Metoda wyceny w zamortyzowanym
koszcie przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej
polega na ujeciu wszystkich wptywéw i wydatkow z tytutu
kredytu oraz obligacji (zaciggniecie kredytu, sptaty kredytu,
zaptacone prowizje, wszelkie zaptacone posrednie koszty
zwigzane z obstugg kredytu np. doradztwo kredytowe)
wedtug daty przeptywu pienieznego i zdyskontowanie tych
przeptywow pienieznych stosujagc wewnetrzng stope zwrotu

(IRR).

Wdrozenie MSSF 9 od 2018 r. nie wptyneto na zasady wyceny
zobowigzan finansowych Grupy w stosunku do polityki
rachunkowosci obowigzujgcej do 31 grudnia 2017 r., tj. zasad
wyceny okreslonych w MSR 39.

Pochodne instrumenty finansowe

Grupa uzywa pochodnych instrumentow finansowych
do zabezpieczenia ryzyka kursowego i ryzyka zmiany stép
procentowych. Wbudowane instrumenty pochodne s3
wydzielane z umowy zasadniczej i wykazywane oddzielnie,
jesli cechy ekonomiczne i ryzyka umowy zasadniczej i
wbudowanego instrumentu pochodnego nie sg blisko
powigzane, oddzielny instrument o tych samych warunkach,
co wbudowany instrument pochodny odpowiadatby definicji
instrumentu pochodnego i hybrydowy (tgczny) instrument
nie jest wyceniany wedtug wartosci godziwej przez wynik

finansowy.

Pochodne instrumenty finansowe sg ujmowane poczgtkowo
w wartosci godziwej. Koszty transakcji sg ujmowane
w momencie poniesienia w zysku lub stracie biezacego
okresu. Po poczgtkowym ujeciu, Spétka wycenia pochodne
instrumenty finansowe w wartosci godziwej, zyski i straty
wynikajgce ze zmiany wartosci

godziwe] ujmuje sie

w przychodach lub kosztach finansowych.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen w rozumieniu
MSSF 9.

Wdrozenie MSSF 9 od 2018 r. nie wptyneto na zasady wyceny
zobowigzan finansowych Grupy w stosunku do polityki
rachunkowosci obowigzujgcej do 31 grudnia 2017 r., tj. zasad
wyceny okreslonych w MSR 39.

Kredyty

Kredyty ujmuje sie poczatkowo w wartosci godziwej,
pomniejszonej o poniesione koszty transakcyjne. Na dzien
raportowy kredyty wyceniane sg wedtug zamortyzowanego
kosztu. Wszelkie réznice pomiedzy wptywami z tytutu
kredytow (po potrgceniu kosztow transakcji) a wartoscig
zaptaty ujmuje sie jako koszt finansowy w okresie
kredytowania, stosujgc metode efektywnej stopy
procentowej.

Optaty i prowizje uiszczane przy zacigganiu kredytow sg
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ujmowane jako koszty transakcyjne kredytu w wysokosci, w
jakiej jest prawdopodobne, ze czes$¢ lub catos¢ kredytu
zostanie wyptacona. W takim przypadku optata jest
odraczana do czasu wyptaty. W zakresie, w jakim nie ma
przestanek ku temu, ze cze$¢ lub catos¢ kredytu zostanie
wykorzystana, optata jest kapitalizowana jako przedptata na
ustugi ptynnosciowe i amortyzowana przez okres kredytu,
ktérego dotyczy. Kredyty sg usuwane ze skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej, gdy obowiazek okreslony
w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast. Rdznica
miedzy wartoscig bilansowg zobowigzania finansowego,
ktére wygasto lub zostato przeniesione na inng strone, a
tym  przekazanymi aktywami

zaptacong zaptatg, w

niepienieznymi  lub  przejetymi zobowigzaniami, jest
ujmowana w skonsolidowanym rachunku z zyskow i strat
oraz innych catkowitych dochoddéw jako pozostate przychody

lub koszty finansowe.

Kredyty zalicza sie do zobowigzan krotkoterminowych, chyba
ze Grupa posiada bezwarunkowe prawo do odroczenia sptaty
zobowigzania o co najmniej 12 miesiecy od dnia
raportowego.

W przypadku zmodyfikowanych kredytéw MSSF 9 wymaga,
aby zysk lub strate obliczy¢ jako rdznice miedzy pierwotnymi
umownymi przeptywami pienieznymi a zmodyfikowanymi
przeptywami  pienieznymi

zdyskontowanymi  wedtug

pierwotnej efektywnej stopy procentowej.
Rezerwy

Rezerwy zgodnie z MRS 37 tworzone sg wowczas, 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 dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete
rezerwg zostang zwrocone, na przyktad na mocy umowy
ubezpieczenia, wdwczas zwrot ten jest ujmowany jako
odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg
praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi.

Podstawg tworzenia rezerwy jest rzetelny szacunek
dokonany przez Zarzad kazdej Spétki z Grupy. Na kazdy dzien
raportowy Spotka weryfikuje zasadnos¢ i wysokos¢ kwoty

utworzonej rezerwy.

Utworzenie lub zwiekszenie kwoty rezerwy zalicza sie

kosztow podstawowej dziatalnosci

finansowych  albo

odpowiednio do

operacyjnej,  kosztow naktadow
inwestycyjnych na nieruchomosci lub zapasy, zaleznie od
okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wiazg.
Wykorzystanie rezerwy jest zwigzane z powstaniem
zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe, jest
ono ksiegowane jako zmniejszenie rezerwy i zwiekszenie
zobowigzania. Rezerwa moze by¢ wykorzystana wytacznie
zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie utworzona.

Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniejszenia lub ustania

(w tys. PLN)

ryzyka uzasadniajacego ich utworzenie na dzien, na ktoéry
zmniejszajg  koszty podstawowej
albo odpowiednio

okazaty sie zbedne,

dziatalnosci  operacyjnej zwiekszajg
pozostate przychody operacyjne lub przychody finansowe, w
zaleznosci od tego, ktore koszty zostaty wczesniej obcigzone

tworzong rezerwg.

Przyktadami rezerw sg rezerwy tworzone na:

1. Udzielone gwarancje i poreczenia — podstawg oceny

prawdopodobienstwa mozliwego obowigzku

utworzenia  rezerwy jest analiza  przebiegu

wywigzywania sie podmiotu, ktéremu udzielono
gwarancji lub poreczenia ze zobowigzan objetych
gwarancja lub poreczeniem, w przypadku ztej kondycji
podmiotu, ktéremu udzielono gwarancji lub
poreczenia wysoko$¢ rezerwy bedzie zalezata od
przewidywanej przez Spotke mozliwosci sptaty
zobowigzania przez ten podmiot; sam fakt udzielenia
gwarancji i poreczenia nie jest podstawg utworzenia
rezerwy, konieczne jest wtedy natomiast ujawnienie

zobowigzania warunkowego;

2. Skutki toczgcego sie postepowania sadowego -
podstawg oceny prawdopodobienstwa mozliwego
obowigzku utworzenia rezerwy moze by¢ przebieg
postepowania sadowego lub opinie prawnikow;

ustalajac kwote rezerwy, nalezy wzigé¢ pod uwage nie

tylko kwote roszczenia okreslong w pozwie, ale réwniez

koszty postepowania sagdowego;
3. Przewidywane straty z podpisanych umow.
Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania

finansowym
podziatem na

W sprawozdaniu prezentowane  s3

zobowigzania z krétkoterminowe i
dtugoterminowe. Jako zobowigzania dtugoterminowe sg
ujmowane zobowigzania wymagalne w okresie powyzej 12
miesiecy od dnia raportowego, a wymagalne w okresie
krotszym lub przeznaczone do obrotu prezentowane sg jako

krotkoterminowe.

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania s3
poczgtkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej, a
nastepnie wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu
przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Wartos¢
godziwa nieoprocentowanego zobowigzania to jego
zdyskontowana kwota sptaty. Jezeli termin wymagalnosci
zobowigzania jest krétszy niz jeden rok, pomija sie

dyskontowanie.

Na dzien powstania zobowigzania w walucie obcej s3
kursu NBP z dnia
powstania

wyceniane  wedtug $redniego

poprzedzajagcego  dzien zobowigzania (np.
wystawienia faktury). Na dzier raportowy zobowigzania w
walucie obcej wyceniane sg wedtug Sredniego kursu NBP

obowigzujgcego na dzien raportowy.
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Pozostate zobowigzania obejmujg w szczegdlnosci kaucje
od najemcdw (jako zabezpieczenia umow najmu), kaucje od
generalnych wykonawcow (kaucje nalezytego wykonania
umowy oraz kaucje za brak gwarancji dobrego wykonania
umowy), zobowigzania z tytutu podatkdéw i zobowigzania
z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére beda rozliczone poprzez
dostawe towardw, ustug lub sSrodkow trwatych.

Przychody z dziatalnosci operacyjnej

Przychody sg wptywami korzysci ekonomicznych danego
okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci gospodarczej
Grupy, ktore skutkujg zwiekszeniem kapitatu wtasnego
w inny sposdb niz wynikajacy z wptat udziatowcow.

Do przychoddéw z dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza:

przychody z wynajmu nieruchomosci

i handlowych, w tym

biurowych
réwniez  odszkodowania
otrzymane od najemcow z tytutu wczesniejszego
rozwigzania umowy najmu, w tym opfaty na pokrycie
kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci
oraz ustug s$wiadczonych przez spotki z Grupy w
zwigzku

Z umowami najmu,
zyski ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych,

przychody z tytutu zarzadzania nieruchomosciami
i portfelem inwestycyjnym.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem
usrednionego czynszu w okresie zawartych uméw najmu, co
oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje
czynszowe) sg ujmowane memoriatowo.

Przychody sg rozpoznawane w wartosci godziwe] zaptaty
otrzymanej lub naleznej po pomniejszeniu o podatek od
towardw i ustug oraz ewentualne rabaty.

Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w ksiegach, w momencie
gdy sg one, zgodnie z zawartymi umowami najmu, nalezne.
W przypadku sprzedazy doméw lub mieszkan przyjmuje sie,
ze przychdd jest uzyskany w momencie:

zaptaty catosci ceny lub

przekazania nabywcy wszystkich ryzyk i korzysci
wynikajacych z wtadztwa nad przedmiotem transakcji,
co najczesciej nastepuje w momencie podpisania aktu

notarialnego albo protokotu zdawczo-odbiorczego.

Grupa przeprowadzita analize agent vs. principal dla service
charge i uznata, ze Grupa jest pryncypatem i moze
rozpoznawac przychody w szyku rozwartym.

Koszty dziatalnosci operacyjnej
Do kosztéw dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza:

koszty funkcjonowania nieruchomosci biurowych
i handlowych oraz koszty bezposrednio zwigzane

z nieruchomosciami, tj. przede wszystkim nastepujgce

(w tys. PLN)

pozycje: koszty medidw i pozostate materiaty;
sprzgtanie i ochrona; koszty zarzgdzania
nieruchomosciami i obstugi technicznej; optaty na
rzecz wspolnot i spotdzielni; podatki od nieruchomosci
i optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw;
koszty ubezpieczenia, a takie koszty wynagrodzen
nieruchomosci  z

pracownikow  obstugujacych

wytgczeniem kosztéw refakturowanych na najemcow;

koszty funkcjonowania spodtek celowych, ktore

obejmujg  koszty  wynagrodzen, oraz  koszty
administracyjne zwigzane z funkcjonowaniem spétek
celowych jako podmiotow gospodarczych, jak réwniez

inne koszty operacyjne nie dotyczace nieruchomosci;

koszty ogdlnego  zarzadu
wynagrodzen, oraz koszty administracyjne spotki
Park S.A. oraz
Swiadczacego ustugi wsparcia operacyjnego dla innych

obejmujace  koszty

dominujacej Capital podmiotu
podmiotéw z Grupy, tj. CP Management Sp. z 0.0. takie
jak: koszty konsultantow, wydatki biurowe, koszty
prawne, prowizje, amortyzacje rzeczowych aktywdw
trwatych, jak
réowniez koszty innych spétek Grupy nieposiadajgcych
nieruchomosci;

koszty remontdéw i napraw nieruchomosci;
koszty sprzedazy;

koszty  wyceny motywacyjnego dla

uprawnionych oséb;

programu

Pozostate pozycje w skonsolidowanego sprawozdania z

zyskow lub strat i innych catkowitych dochoddéw

prezentowane w dziatalnosci operacyjne;j:

Zyski/straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
oraz odpisy aktualizujgce wartos$¢ zapasow obejmujgce
przede wszystkim zyski i straty z tytutu aktualizacji
wartosci  godziwej nieruchomosci inwestycyjnych,
ktére odzwierciedlajg zmiany wartosci godziwych tych

nieruchomosci w danym okresie;

Udziat w zyskach/stratach jednostek wycenianych
metoda praw wiasnosci obejmuje cze$¢ zyskow albo
strat  jakie ~w  danym roku  obrotowych
uzyskaty/poniosty jednostki wyceniane metodg praw
wtasnosci;

Ustalanie zysku operacyjnego netto z dziatalnosci
podstawowej

Zysk operacyjny netto wyznaczany jest jako przychody z
wynajmu gotowych nieruchomosci pomniejszone o koszty
bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami.

Zysk z dziatalno$ci operacyjnej wyznaczany jest jako Zysk
operacyjny netto powiekszony o pozycje innych przychoddéw
operacyjnych, oraz pomniejszony o pozycje innych kosztow
operacyjnych.
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Wyniki Grupy zalezg w duzym stopniu od zmian cen
na rynkach nieruchomosci, na ktére wptyw majg miedzy
innymi nastepujgce czynniki: wysokos¢ czynszow, obtozenie
nieruchomosci, zmiany stép kapitalizacji, zmiany stop
procentowych, koszty budowy, dostepnosé¢ finansowania
bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku
kredytowym.

Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek sg ujmowane zgodnie
z metodg memoriatowa.

Pozycja innych przychoddéw oraz kosztéw finansowych
obejmuje gtéwnie zrealizowane i niezrealizowane réznice
kursowe powstajagce w zwigzku ze sptatg oraz wyceng
zobowigzan finansowych.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty
w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosztéw, ktére sg
zwigzane z wytworzeniem (budowag) lub nabyciem sktadnika
aktywow. W takim przypadku koszty finansowania
zewnetrznego sg aktywowane, pod warunkiem, ze istnieje
prawdopodobienstwo, ze w przysztosci przyniosg one
korzysci ekonomiczne. Grupa aktywuje koszty finansowania
zewnetrznego w wartosci inwestycji w nieruchomosci lub
zapasow -
w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci.

Koszty odsetkowe z tytutu finansowania zewnetrznego

(kredyty, obligacje) korygowane s3 o wycene w
zamortyzowanym koszcie przy zastosowaniu efektywnej
stopy procentowej. Metoda wyceny w zamortyzowanym
koszcie przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej
polega na ujeciu wszystkich wptywow i wydatkéw z tytutu
kredytu oraz obligacji (zaciggniecie kredytu, sptaty kredytu,
zaptacone prowizje, wszelkie zaptacone posrednie koszty
zwigzane z obstugg kredytu np. doradztwo kredytowe)
wedtug daty przeptywu pienieznego i zdyskontowanie tych
przeptywow pienieznych stosujgc wewnetrzng stope zwrotu

(IRR).
Podatki dochodowe — podatek biezgcy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za
okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci
kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych
lub podlegajacych zwrotowi od organéw podatkowych.

Wyptata dywidend

Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw
akcjonariuszy do ich otrzymania.

Zasady prezentacji sprawozdania z przeptywdw pienieznych

Grupa sporzadza sprawozdanie z przeptywow pienieznych
metodg  bezposrednia. Decyzjg Zarzadu  jednostki
dominujacej poczawszy od okresow zakonczonych 31
grudnia 2018 r. Grupa zmienita metode sporzadzania
sprawozdania z

przeptywdéw pienieznych z metody

posredniej na metode bezposrednia.

(w tys. PLN)

Grupa prezentuje przeptywy pieniezne w podziale na:

dziatalnos¢ operacyjng — ktéra przedstawia wptywy
i wydatki z podstawowej dziatalnosci Grupy oraz
wszelkie inne przeptywy gotéwkowe nie uwzglednione
w zadnej z nizej wymienionych rodzajow dziatalnosci,

dziatalnos¢ inwestycyjng — ktéra przedstawia wptywy
i wydatki z tytutu nabycia i sprzedazy inwestycji dtugo
i krétkoterminowych innych niz srodki pieniezne,

dziatalnos¢ finansowa - ktdra przedstawia zmiany
wysokosci i struktury wniesionego kapitatu wtasnego
oraz zadtuzenia Grupy.

Dziatalnos¢ operacyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pochodza
przede wszystkim z podstawowej dziatalnosci przynoszacej
Grupie przychody. Sg to pieniezne skutki transakgji i innych
zdarzen uwzglednionych przy ustaleniu zysku lub straty
Grupy, takich jak:

wptywy ze sprzedazy ustug i refakturowania kosztow na
najemcow,

zaptacone dostawy doébr i ustug,

zaptacone i otrzymane podatki, w tym podatek
dochodowy,

zaptacone Swiadczenia pracownicze,
wptywy z lokowania $rodkéw pienieznych,

inne wptywy i wydatki zwigzane z podstawowa
dziatalnoscig Grupy.

Dziatalnoé¢ inwestycyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej prezentuja
naktady, ktore bedg stuzyé wytwarzaniu przychoddéw i
generowaniu srodkow pienieznych w przysztosci, jak réwniez
wptywy ze sprzedazy takich sktadnikéw majatku, ktérych
okres gospodarczego wykorzystania przekraczat
standardowy cykl wytwarzania ustug przez podmioty z Grupy
kapitatowej. Sg to w szczegdlnosci skutki pieniezne takich

transakcji jak:

wptywy i wyptywy zwigzane z przejeciem lub sprzedazg
jednostek zaleznych lub ich czesci,

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w jednostce
zaleznej, ktéra zostata przejeta lub sprzedana,

wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem

Srodkdw  trwatych i wartosci niematerialnych

i prawnych, w tym réowniez zaliczki,

wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
inwestycji w nieruchomosci, w tym réwniez zaliczki,

wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
inwestycji mieszkaniowych, w tym réwniez zaliczki,
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srodki pieniezne otrzymane i zaptacone z tytutu

realizacji instrumentéw finansowych, chyba ze
realizacja takiego instrumentu jest Sciste zwigzana

z dziatalnoscig operacyjna lub finansowa,
wptywy odsetek od udzielonych pozyczek.
Dziafalnos¢ finansowa

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej prezentuja
wptywy i wydatki zwigzane z finansowaniem dziatalnosci
Grupy, ktérych celem jest mozliwo$¢ oszacowania roszczen
pienieznych podmiotow

przysztych przeptywow

7.5. ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 -

Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa.

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do
stosowania w UE i obowigzujgce na 30 wrzesnia 2019 r.

Poréwnawcze dane finansowe za okres 12 miesiecy konczacy
sie 31 grudnia 2018 r. oraz 9 miesiecy konczacy sie
30 wrzesnia 2018 r. zostaty przygotowane w oparciu o te
same podstawy sporzadzenia rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Sporzadzajgc niniejsze sSrédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupa Kapitatowa stosuje takie
same zasady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2018.

W okresie objetym niniejszym Srédrocznym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym weszty w
zycie nowe standardy, ktore zostaty przez Grupe
zastosowane po raz pierwszy i wymagaty zmiany zasad

rachunkowosci:

MSSF 16 Leasing. Nowy standard ustanawia zasady ujecia,
wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczgcych leasingu.
Wszystkie transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem przez
leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz
zobowigzania z tytutu obowigzku zaptaty. Tym samym,
MSSF 16 znosi klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu
finansowego zgodnie z MSR 17 i wprowadza jeden model dla
ujecia  ksiegowego leasingu  przez leasingobiorce.
Leasingobiorca bedzie zobowigzany ujaé: (a) aktywa i
zobowiazania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na
okres powyzej 12 miesiecy, za wyjatkiem sytuacji, gdy dane
wartosci; oraz (b)

odrebnie od

aktywo jest niskiej amortyzacje

leasingowanego  aktywa odsetek od

zobowigzania leasingowego w sprawozdaniu z wynikow.

(w tys. PLN)

dostarczajgcych Grupie kapitat. Sg to w szczegdlnosci takie
pozycje jak:

wptywy z tytutu emisji akcji lub innych instrumentow
finansowych,

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

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

wydatki z tytutu leasingu, w tym optaty za wieczyste
uzytkowanie gruntow.

MSSF 16 w znaczacej czesci powtarza regulacje z MSR 17
dotyczgce ujecia ksiegowego leasingu przez leasingodawce.
W konsekwencji, leasingodawca kontynuuje klasyfikacje
w podziale na leasing operacyjny i leasing finansowy oraz
odpowiednio réznicuje ujecie ksiegowe.

Grupa zastosowata MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. Zarzad
przeanalizowat wptyw powyzszego standardu na sytuacje
finansowa, wyniki dziatalnosci Grupy oraz na zakres
informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym.
Wdrozenie MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. wywarto istotny
wptyw

skrécone  skonsolidowane

na niniejsze sprawozdanie

finansowe. Ujawnienia znajdujg sie w nocie 33.

Zmiany do MSSF 9 Prawo wczesniejszej sptaty z negatywnym
wynagrodzeniem. Zmiana do MSSF 9 obowigzuje dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie z 1 stycznia 2019 r. lub po tej
dacie, z mozliwoscig jej wczesniejszego zastosowania.
Na skutek zmiany do MSSF 9, jednostki bedg mogty wyceniac
aktywa finansowe z tak zwanym prawem do wczesniejszej
sptaty z  negatywnym  wynagrodzeniem  wedtug
zamortyzowanego kosztu lub wedtug wartosci godziwej
poprzez inne catkowite dochody, jezeli spetniony jest
okreslony warunek - zamiast dokonywania wyceny wedtug

wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Grupa zastosowata powyzsze zmiany do MSSF 9 od 1 stycznia
2019 r. Zarzad przeanalizowat wptyw powyzszego standardu
na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Grupy oraz na
zakres  informacji

prezentowanych w  sprawozdaniu

finansowym i nie spodziewa sie istotnych zmian.

Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspdlnych przedsigwzieciach. Zmiana obowigzuje dla
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie z 1 stycznia 2019 .
lub po tej dacie. Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach wyjasniaja,
ze w odniesieniu do dtugoterminowych udziatéw
w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu,

do ktérych nie stosuje sie metody praw wtasnosci, spotki
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stosujg MSSF 9. Dodatkowo, Rada opublikowata rowniez
przyktad ilustrujgcy zastosowanie wymogdw MSSF 9 i MSR 28
do dtugoterminowych udziatéw w jednostce stowarzyszonej
lub wspdlnym przedsiewzieciu.

Grupa zastosowata powyzsze zmiany do MSR 28 od 1 stycznia
2019 r. Zarzad przeanalizowat wptyw powyzszego standardu
na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Grupy oraz na
zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu
finansowym i nie spodziewa sie istotnych zmian. Na dzien
wszystkie wspolnych

raportowy inwestycje we

przedsiewzieciach wyceniane s3 metodg praw wtasnosci.

KIMSF 23 Niepewno$¢ zwigzana z ujeciem podatku
dochodowego. KIMSF 23 wyjasnia wymogi w zakresie
rozpoznania i wyceny zawarte w MSR 12 w sytuacji
niepewnosci zwigzanej z ujeciem podatku dochodowego.
Wytyczne obowigzujg dla okresow rocznych

rozpoczynajgcych sie z 1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie.

Grupa zastosowata powyzsze zmiany do KIMS 23 od 1
stycznia 2019 r. Zarzad przeanalizowat wptyw powyzszego
standardu na sytuacje finansowg, wyniki dziatalnosci Grupy
oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu
finansowym i nie spodziewa sie istotnych zmian.

MSR 19 Swiadczenia pracownicze. Zmiany do MSR 19
obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie
1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie. Poprawki do standardu
okredlajg  wymogi  zwigzane

z ujeciem  ksiegowym

modyfikacji, ograniczenia lub rozliczenia

okreslonych swiadczen.

programu

Grupa zastosowata powyzsze zmiany do MSSF 9 od 1 stycznia
2019 r. Zarzad przeanalizowat wptyw powyzszego standardu
na sytuacje finansowg, wyniki dziatalnosci Grupy oraz na
zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu
finansowym i nie spodziewa sie istotnych zmian.Na dzien
sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona

przez Unie Europejska.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore jeszcze nie
obowiqzujq i nie zostafy wczesniej zastosowane przez Spétke:

W niniejszym Srédrocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupa nie zdecydowata o
wczesniejszym zastosowaniu nastepujacych opublikowanych
standardow, interpretacji lub poprawek do istniejgcych

standardow przed ich datg wejscia w zycie:

MSSF 2015 -
Standardéw

2017. Rada
Rachunkowosci

Roczne zmiany do
Miedzynarodowych

opublikowata w grudniu 2017 r. “Roczne zmiany MSSF 2015-
2017”, ktore wprowadzajg zmiany do 4 standardow: MSSF 3
Potaczenia przedsiewzie¢, MSSF 11 Wspdlne ustalenia
umowne, MSR 12 Podatek dochodowy oraz MSR 23 Koszty

finansowania zewnetrznego.

(w tys. PLN)

Poprawki zawieraja wyjasnienia oraz doprecyzowujg

wytyczne standardow w zakresie ujmowania oraz wyceny.

Na dzien sporzadzenia niniejszego srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany te nie
zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w
MSSF.  Zmiany w referencji do
Koncepcyjnych w MSSF bedg miaty zastosowanie z 1 stycznia
2020r.

zakresie Zatozen

MSSF 3 Potfgczenia przedsiewzieé. W wyniku zmiany do
MSSF 3 zmodyfikowana zostata definicja , przedsiewziecia”.
Aktualnie wprowadzona definicja zostata zawezona i
prawdopodobnie spowoduje, ze wiecej transakcji przejec
zostanie zakwalifikowanych jako nabycie aktywow. Zmiany
do  MSSF3

rozpoczynajacych sie z 1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie.

obowigzujg dla  okreséw  rocznych

Na dzien sporzadzenia niniejszego srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie
zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych oraz MSR 8
Zasady (polityka) rachunkowosci,
szacunkowych i korygowanie bteddw.

zmiany  wartosci

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

Na dzien sporzgdzenia niniejszego $rdédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany te nie
zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe. Standard
ten pozwala jednostkom, ktore sporzadzaja sprawozdanie
finansowe zgodnie z MSSF po raz pierwszy (z 1 stycznia
2016 r. lub po tej dacie), do ujmowania kwot wynikajgcych z
dziatalnosci o regulowanych cenach, zgodnie z dotychczas
stosowanymi zasadami rachunkowosci. Dla poprawienia
poréwnywalnosci z jednostkami ktére stosujg juz MSSF i nie
wykazujg takich kwot, zgodnie z opublikowanym MSSF 14
kwoty wynikajgce z dziatalnosci o regulowanych cenach,
powinny podlegac prezentacji w odrebnej pozycji zaréwno w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej jak i w rachunku zyskéw i
strat oraz sprawozdaniu z innych catkowitych dochoddw.

Decyzjg Unii Europejskiej MSSF 14 nie zostanie zatwierdzony.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia
aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkami
stowarzyszonymi lub wspdlnymi przedsiewzieciami. Zmiany
rozwigzuja problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF
10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od tego, czy aktywa
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niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki
stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia stanowia

,biznes” (ang. business).

W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowig ,biznes”,
inwestor wykaze petny zysk lub strate na transakgji. Jezeli zas
aktywa nie spetniaja definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk
lub strate z wytgczeniem czesci stanowigcej udziaty innych
inwestoréw.

Zmiany zostaty opublikowane 11 wrzesnia 2014 r. Data
obowigzywania zmienionych przepiséw nie zostata ustalona
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci.

7.6. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACII

Pozycje zawarte w niniejszym $rodrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wycenia sie w
walucie podstawowego S$rodowiska gospodarczego, w
ktérym Grupa prowadzi dziatalnos¢ (,,waluta funkcjonalna”).
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest
w tysigcach ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg

funkcjonalng i walutg prezentacji Grupy.

(w tys. PLN)

Na dzien sporzgdzenia niniejszego $rédrocznego skroconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie

Europejska.

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na
walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujgcego w dniu
transakcji. Zyski i straty z tytutu réznic kursowych
wynikajgcych z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny
bilansowej aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych w
walutach obcych ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych

dochoddw.

7.7. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Sporzadzenie  niniejszego
skonsolidowanego

$rédrocznego  skroconego

sprawozdania finansowego wymaga
dokonania przez Zarzad jednostki dominujacej okreslonych
szacunkoéw i zatozen, ktore wptywajg na wielkosci i sposéb

prezentacji danych w sprawozdaniu finansowym.

Wiekszo$¢ szacunkow oparta jest na analizach sytuacji
rynkowej oraz przepisow prawnych i podatkowych
funkcjonujacych w danym okresie obrotowym. Jakkolwiek

przyjete
7.8. ISTOTNE OSZACOWANIA | ZAtOZENIA ZARZADU

Ujmowanie nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci
godziwej

Klasyfikacji nabywanych nieruchomosci do nieruchomosci
inwestycyjnych dokonuje sie w momencie poczatkowego
ujecia tych pozycji w ksiegach na podstawie decyzji Zarzadu
Grupy, ktoéra odzwierciedla zatozenia co do sposobu

wykorzystywania danej nieruchomosci. Grupa ujmuje w

swoich
ksiegach nieruchomosé inwestycyjng  jesli jest
prawdopodobne uzyskanie przysztych korzysci

ekonomicznych zwigzanych z t3 nieruchomoscig i mozna
wiarygodnie wyceni¢ cene nabycia lub koszt wytworzenia.

Nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane wedtug wartosci
godziwej, ktéra odzwierciedla warunki rynkowe na dzien
raportowy. Warto$¢ godziwa to cena, ktorg otrzymano by za
sprzedaz sktadnika

aktywow lub zaptacono by za

zatozenia i szacunki opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu,
rzeczywiste wyniki mogg sie rézni¢ od przewidywanych,
w szczegdlnosci w przypadku zmiany otoczenia rynkowego,
prawnego czy podatkowego. Szacunki i zwigzane z nimi
zatozenia podlegajg weryfikacji a zmiana z nich wynikajaca
ujeta jest w okresie, w ktorym jej dokonano lub w okresach
biezacych i przysztych, jezeli zmiana szacunku dotyczy
zaréwno okresu biezgcego jak i przysztego.

przeniesienie zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na
zwyktych warunkach miedzy uczestnikami rynku na dzien
wyceny. Wartos¢ godziwa odzwierciedla w szczegdlnosci
wysoko$¢ przychodow z czynszow z aktualnych umow najmu
oraz

racjonalne i uzasadnione zatozenia co do rynkowej oceny
przychoddw z czynszéw z przysztych umdéw najmu, jak
rowniez

wiarygodnie oszacowane wyptywy pieniezne

dotyczgce nieruchomosci.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni

rzeczoznawcy  stosujg  metody  wyceny najbardziej

odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci.
ustalenia  wartosci nieruchomosci

Sposdb godziwej

inwestycyjnych zostat przedstawiony w Nocie 2.

Niezaleznie od profesjonalnego charakteru metodologii
wycen nieruchomosci inwestycyjnych, jak w kazdym tego
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typu przypadku, przyjete zatozenia sg w znaczacym stopniu
subiektywne, poniewaz odnoszg sie do zdarzen przysztych, a
wiec niepewnych. Zarzad Grupy dazy do ustalenia wartosci
nieruchomosci kierujgc sie zasadg ostroznosci, co oznacza, ze
sposréd wielu danych przyjmowanych do wyceny eliminuje
sie zaréwno te najbardziej pesymistyczne jak i te najbardziej
optymistyczne.

Zarzad SciSle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce
i na $wiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym maja duzy wptyw
na wartos$¢ nieruchomosci bedgcych w posiadaniu Grupy.
Nieruchomosci wiele

inwestycyjne sg wrazliwe na

(w tys. PLN)

elementow, w tym w szczegdlnosci na zmiany stop
kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg
duzej czesci wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest czynsz
wyrazony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie
bezposrednio na wzrost/spadek wartosci nieruchomosci
wyrazonej w PLN
i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny nieruchomosci.
Istotnym elementem, ktéry wptywa na wynik finansowy
okresu, jest zmiana aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego
podatku  dochodowego, zwigzanego z  rodznicami
przejsciowymi miedzy wartoscig bilansowg a podatkowg

nieruchomosci inwestycyjnych.

7.9. NAJWAZNIEJSZE ZDARZENIA JAKIE MIALY MIEJSCE W OKRESIE 9 MIESIECY 2019 ROKU

Utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi — ujawnienia w
nocie 29.

Sprzedaz jednostki zaleznej — ujawnienia w nocie 30.

Zastosowanie MSSF 16 po raz pierwszy — ujawnienia w

nocie 31.

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

NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi — ujawnienia w
nocie 29.

Sprzedaz jednostki zaleznej — ujawnienia w nocie 30.

Zastosowanie MSSF 16 po raz pierwszy — ujawnienia w

nocie 31.

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

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

7.12. INFORMACJE DOTYCZACE EMISJI WYKUPU |
WARTOSCIOWYCH

W okresie 9 miesiecy 2019 r. Grupa wykupita obligacje serii
H-1 o wartosci 15 000 tys. PLN. W okresie 9 miesiecy 2019 r.
Grupa nie emitowata udziatowych i kapitatowych papierow
wartosciowych.

SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW

7.13. INFORMACIJE DOTYCZACE WYPLACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

Emitent  (jednostka

zadeklarowata dywidendy w okresie 9 miesiecy 2019 r.

dominujgca) nie wyptacita, ani nie

7.14. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE WCZESNIEJ) PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH

NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

7.15. SPRAWY SADOWE

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

zadne postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci

podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park,
ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych

Grupy kapitatowej Capital Park.
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(w tys. PLN)

7.16.  INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM ZARZADU GRUPY SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJI KADROWEJ, -
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACIE, KTORE SA ISTOTNE DLA
OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN EMITENTA

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja finansowa
Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w
zarzadzaniu zasobami finansowymi. Na dzien raportowy nie

odnotowano zdarzern negatywnie wptywajgcych na dalsza
dziatalnos¢ Grupy.

7.17. WSKAZANIA CZYNNIKOW, KTORE ZDANIEM GRUPY BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI W

PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALtU
Zmiany kursu EUR/PLN

Zmiany wartosci EURO w odniesieniu do ztotego maja istotny
wptyw na zysk/strate z aktualizacji wartosci nieruchomosci i na
wyniki Grupy.
inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w EURO, poniewaz

finansowe Wiekszos¢  nieruchomosci

aktywa te s aktualizowane wedtug kursu waluty na koniec
kazdego okresu sprawozdawczego. Wycena z tytutu zmiany kursu
walutowego istotnie wptywa na wynik finansowy okresu
sprawozdawczego.
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Nota 1. SEGMENTY OPERACYJNE

Grupa wyodrebnia 4 zaprezentowane ponizej segmenty

sprawozdawcze. Segmenty reprezentujg nieruchomosci

inwestycyjne na innym cyklu procesu inwestycyjnego.
Wyodrebniajgc segmenty operacyjne Zarzad jednostki
dominujacej wziagt pod uwage zgodnie z MSSF 8 dwa istotne
czynniki: pomoc uzytkownikom jej sprawozdan finansowych
w ocenie rodzaju i skutkéw finansowych dziatan
gospodarczych, w ktére jest zaangazowana, oraz srodowiska
gospodarczego, w ktérym prowadzi dziatalnos$¢ oraz system

raportowania zarzadczego ustalony w ramach Grupy.

Obecnie dziatalno$¢ Grupy podzielona jest na: (i) Segment

Inwestycji ukoniczonych, to znaczy takich, ktére sa

funkcjonujgcymi nieruchomosciami i przynosza stabilny
dochad, (ii) Segment Inwestycji w budowie, czyli inwestycje
badz to na etapie budowy badZ na etapie przygotowania do
budowy, (iii) Segment pozostatych inwestycji, w ktérym
nieruchomosci, ktore nie

zgrupowane  sa stanowig

podstawowe] dziatalnosci Grupy oraz (iv) Aktywa dostepne

Segment inwestycji ukoriczonych

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

Aspire Investments Sp. z 0.0.
Alferno Investments Sp. z 0.0.
Sander Investments Sp. z 0.0.

Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.

Segment inwestycji w budowie

ArtN Sp. z 0. o.

Segment pozostatych inwestycji

CP Management Sp. z 0.0.
CP Management Sp. z 0.0.

Emir 30 Sp. zo.0.

Segment aktywdw dostepnych do sprzedazy

Dakota Investments Sp. z 0. 0.
Hazel Investments Sp. z 0. o.

CP Retail SPV 2 Sp. z 0.0.

(w tys. PLN)

MSSF 5
zaprezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w tej

do sprzedazy, ktére zgodnie z zostaty

linii.

Zarzad analizuje segmenty operacyjne wedtug ponizszych
ogdlnych zasad:

przy inwestycjach zakoriczonych w oparciu o NOI oraz
mozliwos¢ generowania nadwyzek finansowych,

przy inwestycjach w budowie w oparciu w wskazniki
optacalnosci realizacji projektu, wynikajgce z mozliwej
do uzyskania marzy po zakonczeniu realizacji budowy,

inwestycje pozostate sg to projekty nie stanowigce
gtéwnego biznesu z punktu widzenia strategii Grupy,

aktywa dostepne do sprzedazy s3 to projekty z
zamiarem sprzedazy w okresie do 12 miesiecy.

Street Mall Vis a Vis, £édz
Galeria Zaspa, Gdansk
KEN, Warszawa
Belgradzka, Warszawa
Rubinowy Dom, Bydgoszcz

Hampton by Hilton Old Town Gdarisk

Fabryka Norblina, Warszawa

Kosciuszki, todz
Stominskiego, Gdansk

Uniescie

Eurocentrum — budynki Alfa, Beta Gamma i Delta, Warszawa
Royal Wilanéw, Warszawa

Eurocentrum Hotel i Rezydencje, Warszawa
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Zestawienie danych poszczegdlnych segmentdw z danymi catej Grupy za 9 miesiecy 2019 roku

Wartos¢ nieruchomosci 212 563 597 471 9120 1484333 - 2303 487
Zobowigzania oprocentowane 133233 73787 = 762 070 264 438 1233528
Aktywa razem 223 146 592 442 21621 1512287 180 804 2530300
Zobowigzania razem 139051 133 655 3 864 856 146 329 794 1462 510
Przychody z tytutu najmu 12 294 - 1707 81918 - 95919
Obowiqgzek swiadczenia

spetniany 11534 = 1707 83921 - 97 162
w czasie

Obowiqgzek swiadczenia
spetniany jednorazowo/w

. 760 = = (2 003) - (1243)

okreslonym
momencie
Koszty dotyczace

oz Convera (2 944) : (459) (21 189) . (24 592)
nieruchomosci
Wynik operacyjny netto 9351 - 1249 60 727 - 71327
Pozostate przychody 23 - - 115 2 346 2484
Pozostate koszty (630) (883) (49) (4 020) (18 431) (24 013)
Udziat w zysku/stracie
jednostek wycenianych metoda - - - 5167 5167
praw witasnosci
Zyski/strat da?
'ys i/straty ze'sprze azy i i i 3960 3960
jednostek zaleznych
Zyski/strat traty kontroli
'ys i/stra y.zu réy oh roli na i i i A 4442
jednostkami zaleznymi
Wynik operacyjny 8744 (883) 1198 56 822 (2 516) 63 365
Przychody finansowe/koszt

reyenody /koszty (11 616) (31 403) - (44 642) 10346 (77 315)
finansowe
Wynik dziatalnosci operacyjnej (2872) (32 286) 1198 12 180 7 830 (13 950)
Aktualizacja wartosci

. . 1322 76 886 - 56 720 = 134928
nieruchomosci
Wynik przed opodatkowaniem (1 550) 44 600 1198 68 900 7 830 120978
Podatek dochodowy (761) (7 547) - (20 355) (2321) (30 984)

Zestawienie danych poszczegdlnych segmentdw z danymi catej Grupy za 2018 rok

Wartos¢ nieruchomosci 1857763 471490 30905 - 2360158

Zobowigzania oprocentowane 1082 866 - - 247 835 1330701

Aktywa razem 1948 382 490970 44 846 82 893 2 569 908

Zobowigzania razem 1166411 43239 5643 264 834 1480127

Przychody z tytutu najmu 144 337 - 1499 - 145 836

Obowiqgzek Swiadczenia spetniany

w czasie 144 950 B 1499 - 146 449

Obowiqgzek Swiadczenia spetniany

jednorazowo/w okreslonym (613) - - - (613)

momencie

Koszty dotyczgce nieruchomosci (36 938) - (319) - (37 256)
39
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Wynik operacyjny netto 107 399
Pozostate przychody 375
Pozostate koszty (9 602)
Udziat w zysku/stracie jednostek

wycenianych metodg praw wtasnosci

Wynik operacyjny 98 172
;;z;;?;\/c\i/z finansowe/koszty (55 616)
Wynik dziatalnosci operacyjnej 63244
Aktualizacja wartosci

nieruchomosci 40 780
Wynik przed opodatkowaniem 83337
Podatek dochodowy (2719)

Zestawienie danych poszczegdlnych segmentdw z danymi catej Grupy za 9 miesiecy 2018 roku

Wartos¢ nieruchomosci 1860675
Zobowigzania oprocentowane 1123644
Przychody z tytutu najmu 105942
Obowiqgzek Swiadczenia spetniany

w czasie 106 199
Obowigzek swiadczenia spetniany

jednorazowo/w okreslonym (257)
momencie

Koszty dotyczace nieruchomosci (27 079)
Wynik operacyjny netto 78 863
Pozostate przychody -
Pozostate koszty -
Udziat w zysku/stracie jednostek

wycenianych metodg praw wtasnosci

Wynik operacyjny 78 863
;;z;/:?;vc\i/z finansowe/koszty (19 290)
Wynik dziatalnosci operacyjnej 59573
Aktualizacja wartosci

nieruchomosci 49426
Wynik przed opodatkowaniem 108 999

W okresie 9 miesiecy 2019 r. nie wystgpity transakcje
pomiedzy segmentami operacyjnymi. Wszystkie aktywa i

Nota 2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

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

inwestycyjne” wszystkie nieruchomosci

inwestycyjne wyceniane sg w wartosci godziwe;j.

(w tys. PLN)

- 1180 - 108 580

- 12 2223 2610
(1514) (163) (10 133) (21 413)
- - 2977 2977
(1514) 1029 (4 934) 92 753
(533) - (19 259) (75 408)
(2047) 1029 (24 193) 17 346
38 465 (47) - 79198
36 419 981 (24 193) 96 544
(6 152) (342) 3748 (5 466)
428315 30983 - 2319973
- - 225250 1348 894

7 913 - 106 862

7 913 - 107119

- - - (257)

(6) (471) - (27 556)

1 442 79 306

- - 1320 1320

- - (12 859) (12 859)

- - 995 995

1 442 (10 544) 68 762

- - (33 988) (53 278)

1 442 (44 532) (15 484)
17512 30 - 66 968
17513 472 (66 662) 82 452

zobowigzania w ramach segmentéw operacyjnych s3

zlokalizowane na terytorium Polski.

Na potrzeby podatku dochodowego od 0séb prawnych spotki
zalezne amortyzujg wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych,
zgodnie z zasadami dotyczacymi $rodkow trwatych w
rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych. charakter

Amortyzacja podatkowa ma

pozabilansowy.

40

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK ZA 9 MIESIECY 2019 ROKU



GRUPA

——OCAPITAL PARK—

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

Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele

elementdw w tym w szczegdlnosci na zmiany stép
kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawa
duzej czesci wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest czynsz

wyrazony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie

(w tys. PLN)

bezposrednio na wzrost/spadek wartosci nieruchomosci
w PLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji
wyceny nieruchomosci.

wyrazonej

Inwestycje ukoriczone 6 26% 212 563 1857763 1860675
w tym w strukturach FIZ - - - 311909 325 600
Inwestycje w budowie 1 73% 597 471 471 490 428 315
Pozostate inwestycje 3 1% 9120 30905 30983
Razem 10 100% 819154 2360158 2319973
Nieruchomosci inwestycyjne 780278 2360158 2319973
M\A/ngiiifégmif/ilfoi/aﬁfs qun tow =EE ) )
Warto$¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 2360 158 2174397 2174397
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 277 238 185781 145 596
nabycie nieruchomosci - - -
aktywowanie pdzniejszych naktadow?! 92777 106 583 78 628
- tym aktywowane koszty finansowania 11967 16 998 13692
;\ézkz?;;o wynikajgcy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci 134978 79198 66 968
MSSF 16 — kapitalizacja prawa uzytkowania wieczystego 49 533 - -
Zmniejszenia stanu, z tytutu: (1818 242) (20) (20)
zbycie nieruchomosci - (20) (20)
przekwalifikowanie do aktywow dostepnych do sprzedazy (1484 333) - -
strata netto wynikajgca z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci 1 ) )
godziwej
utrata kontroli w jednostkach zaleznych? (333 909) - -
Wartos$¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. PLN] 819 154 2360 158 2319973
Wartosé bilansowa brutto na koniec okresu [tys. EUR] 187 295 548 874 543 141

1 Na aktywowane naktady sktadajg sie w gtownej mierze: koszty budowlane, koszty architektow, ustugi doradcze, koszty finansowania (odsetki od kredytow, pozyczek

i obligacji, prowizje), koszty prawne oraz koszty ustug pomocniczych, jakimi podmiot z Grupy CP Management Sp. z o. o. obcigza spotki celowe. 2 Ujawnienie w nocie

31.

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

Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad jednostki dominujgcej
przeprowadzit analize metodologii ustalenia wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2018 r. oraz na 31
grudnia 2017 r., ktéra doprowadzita do wniosku, ze metodologia
ta zostata ustalona w oparciu o 3 poziom hierarchii wyceny do
wartosci godziwej. Wynika to z faktu, ze nie stwierdzono
biezacych transakcji o podobnych warunkach, a do wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych przyjeto liczne zatozenia, ktére w
istotny sposdb wptynety na ustalenie wartosci godziwe;.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni

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

Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metodg
inwestycyjng

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania
strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W ten
sposdb wyceniane sg gtownie nieruchomosci o zakonczonym
procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy
uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw wartos¢
nieruchomosci okresla suma zdyskontowanych strumieni
dochodéw mozliwych do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci w przyjetym okresie prognozy, powiekszong o
wartosé nieruchomosci.

zdyskontowang rezydualng
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Prognoza strumieni dochodéw dla okresu obowigzywania
uméw najmu dokonywana jest w oparciu o parametry
istniejgcych umow najmu. Prognoza strumieni dochodéw dla
okresu po  zakonczeniu obecnych uméw  najmu
przygotowana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy
rynkowy czynsz najmu mozliwy do uzyskania, straty w
dochodzie spowodowane rynkowymi okresami poszukiwania
najemcy a takze okresami wakacji czynszowych oraz
ewentualnymi naktadami na wykoriczenie powierzchni
najemcéw. Prognoza strumieni dochodéw w catym okresie
prognozy uwzglednia ewentualne straty zwigzane z niepetng

przenaszalnoscig kosztéw operacyjnych nieruchomosci — to

(w tys. PLN)

nieruchomosci. Wszystkie wymienione parametry rynkowe

sg  okreslane  przez niezaleznych  rzeczoznawcéw
majgtkowych i wynikajg z aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomosci komercyjnych. Przy wycenie nieruchomosci
technika kapitalizacji prostej wartos$¢ nieruchomosci stanowi
iloczyn rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z danej

nieruchomosci oraz wspotczynnika kapitalizaciji.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg stanowig
tacznie 26% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy (82% przy
nieruchomosciowych prezentowanych jako aktywa dostepne

uwzglednieniu projektow

do sprzedazy).

znaczy wptywy z tytutu czynszu zostajg pomniejszone o czesé

kosztéw operacyjnych pokrywanych przez wiasciciela

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej tej kategorii nieruchomosci:

Eurocentrum - Beta,

Gamma***** Warszawa zakoniczony 45 96% 31681 6,25% 4049 498687 506 900
ngacff:iﬂm - Warszawa - zakoriczony 99% 20529 6,25% 7096 325547 328457
E\Tf;ic*e*“*tium Warszawa  zakoriczony 90% 9287  7,75% 952 117418 119837
Royal Wilandw*****  Warszawa zakonczony 37 97% 29253  6,50% 1882 446534 450 043
Galeria Zaspa Gdahsk  zakoriczony 9 93% 5152 7,75% 386 65604 66479
) zakonczony

Hampton by Hilton Gdarisk 7 100% 5544 8,50%** - 65219 65219
Old Town Gdarisk «

Vis 3 Vis £od? Fod? zakoriczony 6 55% 2760  8,00% - 34503 34503
gveTngZsza Warszawa - zakoriczony 3 63% 1998  7,25% - 27554 27554
Warszawa, KEN Warszawa zakonczony <1 100% 374 7,25% - 5161 5161
Bydgoszcz, Bydgoszcz  Zakofezony g 100% <1 7,25% - 962 962

Krasinskiego
* NOI — docelowy sSredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci

** Wartos¢ ksiegowa nieruchomosci nie obejmuje korekty MSSF 16 tytutem uzytkowania wieczystego gruntow

*** W zwigzku z zawartg warunkowq umowgq sprzedazy udziatow CP Gdarisk Sp. z 0.0. wycena nieruchomosci zostata przeprowadzona w oparciu o zapisy umowne
**** Yield — stopa kapitalizacji przyjeta w wycenach nieruchomosci. Reversionary yield (wynikowa stopa kapitalizacji, tj. stosunek czynszu rynkowego przy petnym
wynajeciu nieruchomosci do wartosci nieruchomosci) dla kluczowych projektéw ksztattuje sie nastepujqco: Eurocentrum Beta i Gamma: 7,20%, Delta: 7,20%, Alfa:
9,80%, Royal Wilandw. 7,10%

***x* Projekty nieruchomosciowe prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako aktywa dostepne do sprzedazy

Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodg pozostatosciowq

Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieruchomosci zrealizowaniu rozwoju, okreslono w podejsciu dochodowym,

w trakcie budowy, uwzgledniajgca jej wartos¢ docelowg metoda inwestycyjng, technika kapitalizacji prostej.
(oszacowang w podejsciu dochodowym lub poréwnawczym), ) L. ) o )
o ) o ) i i Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metoda stanowia
pomniejszong o wielkos¢  naktadow  inwestycyjnych ) ) L, )
) o o tacznie 73% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych
pozostajgcych do poniesienia na dany dzien wyceny. W ten o o
) ) o o Grupy (28% przy uwzglednieniu projektow
sposob wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci z rozpoczetym ) L )
) ) ) ) ) ] nieruchomosciowych prezentowanych jako aktywa dostepne

lecz niezakoriczonym procesem inwestycyjnym tj.: obiekty o .
do sprzedazy).

przeznaczeniu komercyjnym, biurowym oraz mieszanym
docelowa, tj. po
Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej tej kategorii nieruchomosci:

komercyjno-biurowym.  Wartos¢
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Fabryka Norblina Warszawa w budowie

(w tys. PLN)

67 37% 66 466 5,10% 596 075 572 154

* NOI — docelowy sredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci
**Yijeld — stopa kapitalizacji przyjeta w wycenach nieruchomosci. Reversionary yield (wynikowa stopa kapitalizacji, tj. stosunek czynszu rynkowego przy petnym
wynajeciu nieruchomosci do wartosci nieruchomosci) dla projektu Fabryka Norblina wynosi 5,26%.

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym, metodq poréwnywania parami

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

liczbe duzg transakcji

nieruchomosciami

cenowa

poréwnawczymi, przy wycenie

Nota 3.

Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Wilanéw

nieruchomosci zastosowano metode poréwnywania parami.
W ten sposéb Grupa wycenia gtéwnie nieruchomosci
zabudowane o

niezabudowane lub nieokreslonym

przeznaczeniu, na ktérych nie dokonywano naktadow
inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do

odsprzedazy.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg stanowig
tacznie 1% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy.

INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

39523 33720 28 709
Investments
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie SO SPV 50 22107 20456 19 067
Razem 61 630 54176 47776

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

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach w
wartosci netto, to znaczy pomniejszone o zobowigzania z
tytutu udziatu w tych przedsiewzieciach, ktére odpowiadaja
oszacowanym przysztym przeptywom pienieznym z tytutu
pokrycia strat we wspdlnych przedsiewzieciach.

7 maja 2018 r. SO SPV 50 Sp. z o0.0. otrzymata negatywna

decyzje Naczelnika Swietokrzyskiego  Urzedu  Celno-
Skarbowego w siedzibg w Kielcach dotyczaca transakgji
przeprowadzonej przez SO SPV 50 Sp. z 0.0. z partnerem
biznesowym w 2015 r. Decyzja nie obliguje Spotki do ptatnosci
zobowigzania podatkowego. Postepowanie  zostato
przesuniete do Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie. Na
dzien raportowy Zarzad SO SPV 50 Sp. z 0.0. zadecydowat o
nie tworzeniu rezerwy. Catkowita ekspozycja na wyniki Grupy
wynosi na dzien raportowy 5 311 tys. PLN. Zarzad SO SPV 50

Sp. z 0.0. stale monitoruje sytuacje.

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

przedsiewziecia.

Wilanéw Investments S. a r. |. z siedzibg w

Spotki wspotkontrolowane Luksemburgu oraz je]

Z0.0.

jednostki
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1 Sp.

zalezne: SO SPV 50 Sp. z0.0.

50 % udziatéw w kapitale zaktadowym spotki

Udziat w kapitale zaktadowym
oraz w zysku/stracie

udziatéw w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej

) z Real
umowie

Wilanéw Investments S. a r.l. (bezposrednio) 60 % udziatdw w kapitale zaktadowym spétki
oraz w spotkach Rezydencje Patacowa Sp. z SO SPV 50 Sp.
0.0. oraz RM 1 Sp. z o0.0. (posrednio), 66 % zysku/stracie

z 0.0 i 60 % udziatow w

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 r. Porozumienie zawarte 3 lutego 2016 roku z
Management Sp.
porozumienia jest budowa, sprzedaz oraz przebudowa,

0.0. Celem Galaxy Sp. z o.0. Celem porozumienia jest
rekomercjalizacja,
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zarzadzanie

(w tys. PLN)

nieruchomos$ciami repozycjonowanie oraz zarzadzanie centrum

mieszkaniowymi i komercyjnymi na terenie handlowym zlokalizowanym w Swarzedzu.

Wilanowa.

Nota 4. POZOSTALE FINANSOWE AKTYWA TRWALE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 13432 - -
Certyfikaty inwestycyjne REIA Il FIZ AN 9 408 - -
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 26 695 1580
Razem 22 866 695 1580
W pozycji pozostatych aktywdw finansowych wycenianych w poziomu 0,35%. Dodatkowo umowa kredytowa zawiera

wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa prezentuje
instrument finansowy (CAP) zwigzany z kredytem w Bank of China
zawartym w 2016 .

Grupa zawarfa umowe na instrument zabezpieczajacy (CAP), ktory
zabezpiecza wysoko$¢ stopy procentowej do maksymalnego
Nota 5.

Udzielona odroczona ptatnosc

ograniczenie stopy procentowej na poziomie nie nizszym niz 0,0%.
Dodatkowo Grupa w pozycji pozostatych aktywdw finansowych
zaprezentowata instrument finansowy CAP zwigzany z kredytem
w PEKAO S.A. zawartym w 2019 r. i przeznaczonym na inwestycje
zlokalizowana w Warszawie przy ulicy Zelaznej.

POZOSTALE DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W ZAMORTYZOWANYM KOSZCIE

5000 - -

Razem

5000 - -

Kwota 5000 tys. PLN obejmuje odroczong dtugoterminowa
ptatno$é w zwigzku ze sprzedazg struktury Ipopema 141 FIZ
AN. Kwota 5 000 tys. PLN zostanie powiekszona o odsetki w
wysokosci 8% naliczane od pierwszego dnia nastepujacego

Nota 6. POZOSTALE AKTYWA TRWALE

po uptywie roku od dnia zawarcia umowy do dnia zaptaty i
zostanie zaptacona w terminie 2 lat od zawarcia umowy.
Zarzad jednostki dominujacej oswiadcza brak utraty wartosci
ww. aktywa.

Rzeczowe aktywa trwate 547 573 635
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 718 424 795
Wartosci niematerialne 200 466 470
Naleznosci dtugoterminowe 521 526 435
Razem 1986 1989 2335
Na rzeczowe aktywa trwate bedace w posiadaniu Grupy dtugoterminowych  Grupa prezentuje dtugoterminowe
sktadajg sie przede wszystkim inwestycje w obcych $rodkach kaucje.
trwatych w siedzibie Grupy. W okresie objetym niniejszym ) ) ., ,

W okresie objetym Srodrocznym skréconym

skonsolidowanym  sprawozdaniem finansowym Grupa
posiadata rzeczowe aktywa trwate w grupach: budynki i
budowle maszyny i urzgdzenia oraz pozostate $rodki trwate.
Grupa nie tworzyta odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty
wartosci rzeczowych aktywow trwatych. Wszystkie rzeczowe
aktywa trwate sg wtasnoscig spétek z Grupy i nie wystepuja
ograniczenia  w dysponowaniu aktywami
trwatymi. W dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

dtugoterminowe przedptaty oraz

rzeczowymi

Grupa prezentuje

gwarancje dobrego wykonania umowy. W pozycji naleznosci

skonsolidowanym  sprawozdaniem finansowym  Grupa

posiadata wartosci niematerialne w grupach:
programowanie komputerowe, czyli system stuzacy do
obstugi ksiegowosci i zarzgdzania nieruchomosciami. Grupa
nie utworzyta odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci

niematerialnych.
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Nota 7. POZOSTALE NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE

Naleznosci publiczno-prawne 13 889 7938 7 336
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2525 8 603 8627
Pozostate naleznosci 382 699 514
Memoriatowa korekta okreséw bezczynszowych (1 856) (612) (258)
Razem 14 940 16 628 16219
W naleznosciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje rozliczenia  miedzyokresowe  obejmujg  podatki od

przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towarow i
ustug, ktére spotki z Grupy odzyskujg na biezgco w toku
prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej. Krétkoterminowe
Nota 8. NALEZNOSCI HANDLOWE

nieruchomosci oraz optaty za wieczyste uzytkowania gruntu.

Naleznosci handlowe brutto 13523 25945 26 830
Odpisy aktualizujace (5063) (9 843) (12 468)
Naleznosci handlowe netto 8460 16 102 14 362

Grupa nie posiada istotnych naleznosci handlowych dochodzonych na drodze sadowe;j.

Nota 9.

Udzielone pozyczki krétkoterminowe*

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W ZAMORTYZOWANYM KOSZCIE

6225 6477 6671

Razem

6225 6477 6671

* pozyczki udzielone na nabycie nieruchomosci w Krynicy

Pozyczka udzielona na nabycie nieruchomosci w Krynicy nie
jest zabezpieczona. Oprocentowanie pozyczki wynosi 6% w
skali roku.

Nota 10.
FINANSOWY

Zarzad jednostki dominujacej oswiadcza brak utraty wartosci
ww. pozyczki.

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WAROSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK

Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 3 - -
Razem 3 - -
Nota 11. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

Srodki na rachunkach bankowych 44 822 63 788 135140
Lokaty krotkoterminowe o terminie realizacji do 3 miesiecy 57788 46 550 17901
Razem 102 610 110338 153041

W s$rodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg
sie Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na
30 wrzesnia 2019 r. wynosity one 33 350 tys. PLN
(odpowiednio na 31 grudnia 2018 r. 45 872 tys. PLN, na
30 wrzeénia 2018 r. 47 641 tys. PLN). Srodki te sg ulokowane

na rachunkach technicznych banku z tytutu uruchomionych,
lecz jeszcze niewydatkowanych Srodkéw z kredytu jak
réwniez na rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie
sptaty kredytow, jakie posiadajg spétki z Grupy.
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Notal2.  KAPITALY WLASNE
Struktura kapitatu zaktadowego na dzien raportowy przedstawia sie nastepujaco:
seria A akdje zwykle na okaziciela 100 000 1,0 100 000 wkfad pieniezny  17.12.2010
nieuprzywilejowane
) ) - wktad pieniezny
seria B akcje zwykle na okaziciela 74 458 541 1,0 74458541 orazwkfad  13.10.2011
nieuprzywilejowane ST
niepieniezny

Seria C akcje zwykte na okaziciela L

) o 20955314 1,0 20955 314 wktad pieniezny  14.02.2014
nieuprzywilejowane
seria D akcje zwykie na okaziciela 3589 891 1,0 3589891 wkiad pieniezny  03.03.2015
nieuprzywilejowane
seria E akcje zwykie na okaziciela 9230252 1,0 9230257  Wkfad 14.02.2014
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998

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

Zarzadu:

Townsend Holding BV 71500 438 66,00% 71500 438 66,00%
Patron Townsend S.ar.l. 7 052 993 6,51% 7 052 993 6,51%
Jan Motz 2728911 2,52% 2728911 2,52%
Marcin Juszczyk 0,86% 926 479 0,86%
Kinga Nowakowska 0,32% 343 346 0,32%
Metlife OFE 13 138 825 12,13% 13 138 825 12,13%
Pozostali 12 643 006 11,66% 12 643 006 11,66%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Struktura kapitatu zaktadowego na dzienn sporzadzenia niniejszego Srodroznego skrdoconego sprawozdania finansowego

przedstawia sie nastepujgco:

Seria A akcje zwykte na okaziciela

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

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

Seria C akcje zwykle na okaziciela 20955 314 1,0 20 955 314 wkfad pieniezny  14.02.2014
nieuprzywilejowane
seria D akcje zwykie na okaziciela 3589891 1,0 3589891 wkiad pieniezny  03.03.2015
nieuprzywilejowane
seria E akeje zwykie na okaziciela 9230252 1,0 9230252  WKad 14.02.2014
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat jednostki dominujgcej na dzien sporzadzenia niniejszego srodrocznego skroconego

sprawozdania finansowego, w tym akcje posiadane przez cztonkéw Zarzadu:

Townsend Holding BV 71500 438 66,00% 71500 438 66,00%
Patron Townsend S.a r.l. 7 052 993 6,51% 7 052 993 6,51%
Jan Motz 2728911 2,52% 2728911 2,52%
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Marcin Juszczyk 926 479 0,86% 926 479 0,86%
Kinga Nowakowska 343 346 0,32% 343 346 0,32%
Metlife OFE 13 138 825 12,13% 13138 825 12,13%
Pozostali 12 643 006 11,66% 12 643 006 11,66%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%
Ponizsza tabela przedstawia pozostate kapitaty rezerwowe na dzien raportowy:

Kapitat wynikajgcy ze zmian z strukturze Grupy (3423) (3423) (3423)
Kapitat Yvynlkajachwyceny programu motywacyjnego dla 16178 14014 11706
uprawnionych oséb

Pozostaty kapitat rezerwowy (utworzony z zyskdw zatrzymanych) 60 665 60 665 60 665
Razem 73420 71256 68 948
Ponizsza tabela przedstawia kapitat przypadajacy na udziatowcdw niesprawujgcych kontroli na dzien raportowy:

Na poczatek okresu 114 904 114918 114918
Nabycie/zbycie certyfikatow - 350 350
Dywidendy wyptacone inwestorom - (4 608) (4 608)
Udziat w wyniku jednostek zaleznych - 5739 4015
Nabycie wtasnych certyfikatow - (1197) (1197)
Umorzenie certyfikatow - (263) (265)
Pozostate - (36) (33)
Utrata kontroli w jednostkach zaleznych (114 904) - -
Na koniec okresu - 114 904 113180

Nota 13. KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Grupa wycenia kredyty bankowe oraz pozostate zobowigzania przeptywdw  pienieznych

zwigzanych z jego realizacjg z

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

oznacza, ze warto$¢ zobowigzania wynika z planowanych

Kredyty bankowe 1000 333 1120230 1140764
Zobowigzania leasingowe* 49 533 - -
Pochodne instrumenty finansowe (IRS)** 33840 5318 4194
Razem 1083 706 1125548 1144 958
D"fugotermlnowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 1048 568 1094576 1094 271
finansowe

Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 35 138 30972 50 687

finansowe
* Ujawnienie uzytkowania wieczystego zgodnie z MSSF 16

** Instrumenty pochodne dotyczq zabezpieczeri Grupy przed zmiang stop procentowych zaciggnietych przez Grupe zobowigzaniach i nie sq przedmiotem obrotu

Zobowigzania ponizej roku 35138 30972 50 687
Ptatne od 1 roku do 3 lat 900 042 293 200 172 106
Ptatne od 3 do 5 lat 49248 744 486 864 571
Ptatne powyzej 5 lat 99 278 56 890 57 594
Razem 1083 706 1125 548 1144958
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NAJISTOTNIEJSZE KREDYTY BANKOWE

Grupa wspotpracuje z wiekszoscig bankdw dziatajagcych w Polsce
oraz kilkoma bankami zagranicznymi. Wiekszo$¢ kredytéw
zaciggnietych przez spotki z Grupy to kredyty inwestycyjne lub
budowlane. W umowach kredytowych spétki z Grupy zobowigzujg
sie do utrzymania wybranych wskaznikéw finansowych na
okreslonych poziomach. Najwazniejsze znich to: wskaznik
wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci (Loan-to-Value) oraz
wskaznik obstugi zadtuzenia (Debt Service Coverage Ratio).
Wiekszos¢ kredytéw jest denominowana w euro i wyceniana na
dzier raportowy. W zwigzku z tym zmiany kursu EUR/PLN majg
istotny wptyw na strukture bilansowa Grupy wyrazong w PLN.

Umowa kredytu Getin Noble Bank S.A.

25 czerwca 2018 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin Noble Bank
S.A. umowe korporacyjnej linii kredytowej, zgodnie z ktdrg zostat
Spdtce udostepniony kredyt w wysokosci do 10000 tys. EUR
z przeznaczeniem na statutowg dziatalnos¢ spotki. Kredyt jest
oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej
Euribor 3M + marza. Termin sptaty ostatniej transzy kredytu
przypada na 31 grudnia 2022 r. 19 kwietnia 2019 r. zostat zawarty
aneks nr 2 zwiekszajacy kredyt do wysokosci 15 000 EUR.

Na dzier\ raportowy saldo kredytu wynosito 15 000 tys. EUR.

Umowa kredytu Bank of China (Luxembourg) S.A. Oddziat
w Polsce

22 wrzesnia 2016 r. Dakota Investments Sp. z 0.0. podpisata
umowe kredytowa z Bank of China (Luxembourg) S.A. Oddziat w
Polsce w kwocie 124 430 tys. EUR.

Kredyt udzielony przez Bank of China jest oprocentowany wedtug
zmiennej stopy procentowej rownej Euribor 3M + marza banku.
Termin sptaty kredytu przypada na 22 wrzesnia 2022 r. Na dzien
raportowy saldo zadtuzenia wyniosto 116 964 tys. EUR.

Spétka zawarta umowe nainstrument zabezpieczajgcy (CAP), ktéry
zabezpiecza 70% zadtuzenia do maksymalnego poziomu 0,35%
kredytu. Dodatkowo umowa kredytowa zawiera ograniczenie
stopy procentowej na poziomie nie nizszym niz 0,0%.

Umowa kredytu konsorcjalnego BNP Paribas Bank Polska S.A.
/ ING Bank Slaski S.A.

30 czerwca 2017 r. Hazel Investments Sp. z 0.0., podmiot zalezny
od Capital Park S.A., podpisata umowe kredytu inwestycyjnego w
kwocie 62 500 tys. EUR z konsorcjum bankéw BNP Paribas Bank
Polska S.A. i ING Bank Slaski S.A. (zaangazowanie kazdego z
bankéw wynosi po 50% udzielonej kwoty kredytu). Kredyt zostat
zawarty w celu finansowania projektu Royal Wilanow. Kredyt
oprocentowany jest wedtug zmiennej stopy procentowej rownej
EURIBOR 3M + marza. Termin sptaty kredytu przypada na 30
czerwca 2022 roku.

Na dzier raportowy saldo zadtuzenia wyniosto 57 930 tys. EUR.

(w tys. PLN)

Spdtka zawarta takze z kazdym z bankéw umowy na instrument
zabezpieczajacy stope procentowa (IRS) na poziomie 0,48%, ktére
tacznie zabezpieczajg 70% kwoty kredytu. Umowa kredytowa
zawiera ograniczenie stopy procentowej na poziomie nie nizszym
niz 0,0% dla niezabezpieczonej kwoty kredytu (dla 30%).

Umowa kredytowa z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.

16 marca 2015 r. Capital Park Gdarisk Sp. z 0.0. podpisata z
bankiem Bank Ochrony Srodowiska S.A. umowe kredytu
nieodnawialnego (budowlanego) na kwote 49 650 tys. PLN oraz
umowe kredytu odnawialnego (na VAT) na kwote 3 000 tys. PLN z
przeznaczeniem na realizacje inwestycji Neptun House w
Gdansku. Oprocentowanie kredytéw zostato ustalone w oparciu o
WIBOR 3M + marza Banku.

28 czerwca 2018 r. kredyt budowlany zostat skonwertowany na
kredyt inwestycyjny zgodnie z zawartg transakcjg Forward. Kredyt
jest oprocentowany w oparciu o EURIBOR 3M+marza.

Na dzien raportowy saldo zadtuzenia kredytu

inwestycyjnego wyniosto 11 546 tys. EUR.

Umowa kredytu Alior Bank S.A.

24 pazdziernika 2012 r. Diamante Investment Sp. z 0. 0., podmiot
zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Alior Bank S.A. umowy
kredytowe, zgodnie z ktorymi zostaty Spoétce udostepnione
kredyty w tacznej wysokosci 32 366 tys. PLN z przeznaczeniem na
finansowanie budowy centrum handlowego w todzi oraz sptate
wczesniej zaciggnietego kredytu.

31 marca 2015 r. kredyt zostat skonwertowany na kredyt
inwestycyjny w kwocie 6961 tys. EUR. Oprocentowanie kredytu
wynosi EURIBOR 3M + marza.

Na dzieri raportowy saldo zadtuzenia kredytu wyniosto 5 859 tys.
EUR.

Umowa kredytu Alior Bank S.A.

1 kwietnia 2015 r. Oberhausen Sp. z 0.0., podmiot zalezny od
Capital Park S.A., podpisata z Alior Bank SA umowe kredytowg na
zakup i finansowanie przebudowy nieruchomosci o nazwie Galera
Zaspa pofozonej w Gdansku. Obiekt zostat ukoriczony w drugim
kwartale 2016 r., kredyt budowlany zostat skonwertowany na
kredyt inwestycyjny a biezgca obstuga raty kapitalowo-odsetkowe;j
rozpoczeta sie 30 wrzesnia 2016 .

Na dzien raportowy saldo kredytu wynosito 8 795 tys. EUR.

Oprocentowanie kredytu wynosi EURIBOR 3M+marza. Spdtka
zawarta takze umowe na instrument zabezpieczajacy (IRS), na
poziomie 0,03% , ktory zabezpiecza 75% salda kredytu. Umowa
kredytowa zawiera ograniczenie stopy procentowej na poziomie
nie nizszym niz 0,0% dla niezabezpieczonej kwoty kredytu (dla
25%). Termin zapadalnosci kredytu przypada na 7 lipca 2021 r.

48

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK ZA 9 MIESIECY 2019 ROKU



GRUPA

——OCAPITAL PARK—

Umowa kredytu Alior Bank S.A.

13 wrzesnia 2017 r. Alferno Investments Sp. z 0.0., podmiot
zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Alior Bank S.A. umowy
kredyt kredyt VAT z
przeznaczeniem na nieruchomosci

kredytowe — inwestycyjny  oraz

sfinansowanie  zakupu
potozonej w Warszawie przy ul. Belgradzkiej. Kredyt inwestycyjny
zostat udzielony w kwocie 4 800 tys. EUR z przeznaczeniem na
zaptate ceny netto, sfinansowanie wydatkéw na wykoriczenie
powierzchni dla najemcdw oraz obstuge kosztow odsetkowych
obu kredytow w okresie karencji. Kredyt VAT w kwocie 5 520 tys.
PLN zostat udzielony w celu pokrycia kwoty VAT od ceny zakupu.
Kredyt inwestycyjny oprocentowany jest w oparciu o stope
EURIBOR 1M+marza, kredyt VAT oprocentowany jest w oparciu o
stope WIBOR 1M+marza.

Na dzien raportowy saldo kredytu inwestycyjnego wyniosto 4 291
tys. EUR. Saldo kredytu VAT zostato sptacone 1 lipca 2019 r.

Umowa kredytu Pekao S.A.

14 listopada 2017 r. ArtN Sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Capital
Park S.A., podpisat z Bankiem Pekao SA umowe kredytowg, na
mocy ktérej kredytobiorca pozyskat kredyt budowlany w
wysokosci 159 300 tys. EUR oraz kredyt VAT w wysokosci
35 000tys. PLN w celu realizacji inwestycji budowlane] Fabryka
Norbina zlokalizowanej w Warszawie, przy ul. Zelaznej.

W zwigzku z pozyskaniem finansowania na budowe inwestycji
Fabryka Norblina z Europejskiego Banku Inwestycyjnego
(szczegdty opisane ponizej) w dniu 21 grudnia 2018 r. zostat
podpisany aneks nr 1 do umowy kredytowej, obnizajgcy kwote
kredytu budowlanego do 99 300 tys. EUR.

Zgodnie z uzgodnionymi warunkami umowy kredytowej po
zakonczeniu procesu budowlanego kredyt budowlany zostanie
skonwertowany na kredyt inwestycyjny.

(w tys. PLN)

Pierwsza transza kredytu budowlanego i kredytu VAT zostata
wypfacona w 31 maja 2019 .

Na dzien raportowy saldo zadtuzenia kredytu budowlanego
wyniosto 7 534 tys. EUR, natomiast kredytu VAT 7 953 tys. PLN.

Spétka zawarta umowe na instrument zabezpieczajgcy (CAP), ktéry
zabezpiecza wysoko$¢ stopy procentowej do maksymalnego
poziomu 0,5% dla 70% tacznej kwoty obu udzielonych kredytow
budowlanych (Pekao i EBI) a takze serie kontraktéw forward
zabezpieczajacych 80% facznej kwoty obu kredytdw.

Spétka zawarta takze instrument zabezpieczajacy (IRS), ktéry
zabezpiecza wysoko$¢ stopy procentowej do maksymalnego
poziomu 0,5% dla 70% kwoty obu kredytéw
inwestycyjnych (tj. po konwersji kredytu budowlanego). Ponadto
umowa kredytowa zawiera ograniczenie stopy procentowej na

tacznej

poziomie nie nizszym niz 0,0%
Umowa kredytu - Europejski Bank Inwestycyjny

21 grudnia 2018 r. ArtN Sp. z 0.0. podmiot zalezny od Capital Park
S.A.,, podpisat z Europejskim Bankiem Inwestycyjnym umowe
kredytu inwestycyjnego, na mocy ktérej kredytobiorca pozyskat
kredyt budowlany w kwocie 60000 tys. EUR w celu realizacji
inwestycji budowlanej Fabryka Norblina zlokalizowanej w

Warszawie, przy ul. Zelaznej.

Pierwsza transza kredytu budowlanego zostata wyptacona w 3
1 maja2019r.

Na dzien raportowy saldo zadtuzenia kredytu budowlanego
wyniosto 4 548 tys. EUR.

3M EURIBOR

Bank of China 506 984 506 890 504 853 124 430 EUR . do 2022
+ marza

BNP Paribas Bank

Polska S.A. / ING 250 308 251 818 252 330 62 500 EUR 3M EURI,BOR do 2022

o + marza

Bank Slaski S.A.

Getin Noble Bank 65084 42682 42328 15000 gur  SMEURIBOR o0

S.A. +marza

BOS Bank S.A. 50131 50517 50683 11920 EUR 3M EURI,BOR do 2033
+ marza

Alior Bank S.A. 38391 38572 38581 9656 EUR M EURI,BOR do 2021
+ marza

Alior Bank S.A. 45 000 26019 26 095 6972 EUR 3M EURI,BOR do 2025
+ marza

Alior Bank S.A. 25591 19 106 18 623 4 800 EUR M EURI,BOR do 2022
+ marza

Bank PEKAO 18 844 - . 159300 eur  SMEURIBOR o001

S.A./EBI + marza

Hypo Noe (REIA FIZ | 100 454 100 561 26 150 EUR 3M EURI}BOR utrata'

AN) + marza kontroli

Hypo Noe (REIA I | 84172 85396 50838 EUR 6M EURI'BOR utrataA

FIZ AN) + marza kontroli
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Getin Noble Bank | ) 51314 10 000 EUR 3M EURIEOR spacony
S.A. + margin

Total 1000 333 1120230 1140764

* Kwoty w zamortyzowanym koszcie.

** Kwoty w walucie z umowy.

Warto$¢ nominalna zadtuzenia z tytutu kredytéw bez depozyty,

uwzglednienia  odsetek  naliczonych  oraz  wyceny w
zamortyzowanym koszcie wyniosta na dzien raportowy 1 024 664
tys. PLN. Warto$¢ godziwa kredytow odpowiada ich wartosci

wartosci bilansowe;j.

W celu zabezpieczenia sptaty kredytéw oraz odsetek od tych
kredytéw zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej
udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankdw finansujacych.

W szczegdlnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:
weksle,
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

petnomocnictwa do rachunkami

bankowymi,

dysponowania

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

zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach
w spotkach zaleznych,

Nota 14.

Grupa wycenia obligacje wg zamortyzowanego kosztu
(zgodnie z MSSF 9), co oznacza ze warto$¢ zobowigzania
wynika z planowanych przeptywdw pienieznych zwigzanych z
jego
procentowe;.

realizacja z uwzglednieniem efektywnej stopy

Obligacje serii J

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

Oprocentowanie obligacji wynosi 3,75 % i jest wyptacane w
cyklach kwartalnych. Celem emisji byta zmiana profilu
walutowego zadtuzenia Spoétki poprzez refinansowanie
obligacji zapadajgcych w 2017 r. oraz finansowanie potrzeb

inwestycyjnych Grupy.
Obligacje serii K, L notowane na rynku Catalyst

27 kwietnia 2017 r. Capital Park S. A. wyemitowata 156 700
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela
serii K o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tgcznej
wartosci 15 670 tys. EUR z terminem wykupu przypadajgcym
27 kwietnia 2020 r. Oprocentowanie obligacji wynosi 4,1 %
i jest wyptacane w cyklach pétrocznych. Celem emisji byta

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

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych na

nieruchomosciach, ktérych wiascicielami sg podmioty
z Grupy Kapitatowej. taczna wartos$¢ takich zabezpieczen
na dzien raportowy wyniosta 233 293 tys. PLN oraz

409 171 tys. EUR.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spdtki poprzez

refinansowanie obligacji zapadajagcych w 2017 r. oraz

finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

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

finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

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

Obligacje serii M notowane na rynku Catalyst

21 grudnia 2017 r. Capital Park S. A. wyemitowata
151 250 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii M o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o
tacznej wartosci 15 125 tys. EUR z terminem wykupu przy-
padajgcym 21 grudnia 2020 r. Oprocentowanie obligacji
wynosi 4,1 % i jest wyptacane w cyklach pétrocznych. Celem
emisji byta zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spotki
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poprzez refinansowanie obligacji zapadajgcych w 2018-2019
r. oraz finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

Obligacje serii N notowane na rynku Catalyst

18 czerwca 2018 r. Capital Park S. A. wyemitowata 70 000
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela
serii N o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tacznej
wartosci 7 000 tys. EUR z terminem wykupu przypadajacym

(w tys. PLN)

18 czerwca 2021 r. Oprocentowanie obligacji wynosi 4,3% i
jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem emisji byto
finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy Emitenta,
zmiana struktury walutowe] zadtuzenia Grupy Emitenta
poprzez refinansowanie obligacji Emitenta zapadajgcych w
2018 oraz 2019 roku Ilub refinansowanie zadtuzenia
korporacyjnego Emitenta.

Obligacje serii H, | - 14 957 14917 15000 PLN 3M WIBOR +4,8% sptacone
Obligacje serii J** 8 650 8 461 8390 2000 EUR State 3,75% marzec 2020
Obligacje serii K, L 92 839 90 804 90 084 21375 EUR State 4,1% kwiecier 2020
Obligacje serii M 65 248 63 989 58 557 15125 EUR State 4,1% grudzien 2020
Obligacje serii N 30176 25928 29388 7000 EUR State 4,3% czerwiec 2021
Odsetki naliczone 2442 1014 2 600 - - 2019
Razem 199 355 205153 203936

Obligacje dtugoterminowe 95 899 192 758 180784

Obligacje 103 456 12395 23152

krétkoterminowe

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

Warto$¢ nominalna zobowigzan z tytutu wyemitowanych
obligacji bez uwzglednienia wyceny w zamortyzowanym
koszcie, naliczonych odsetek oraz pozostatych kosztow
zwigzanych z obligacjami wyniosta na dzien raportowy 198 999
tys. PLN (45 500 tys. EUR).

Nota 15. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Warto$¢ godziwa obligacji odpowiada ich wartosci
bilansowe;.

Pozostate zobowigzania i rezerwy 12 278 6 800 5675
Kaucje od najemcow 9934 11325 11370
Zobowigzania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych 4177 3340 2 450
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 9147 9249 9249
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw - 300 300
Pozostate zobowigzania 955 755 698
Razem 36491 31769 29742
Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 18 853 19776 19334
Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 17 638 11993 10 408
Nota 16. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

Wobec jednostek pozostatych 11 606 7631 6 086
Wobec jednostek powigzanych - - -
Razem 11 606 7631 6 086

Nota 17. PRZYCHODY Z WYNAJMU

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane
zwynajmu oraz optaty eksploatacyjne i bezposrednie
refaktury kosztéw eksploatacyjnych. Grupa prezentuje

przychody z wynajmu w podziale na segmenty operacyjne.
Portfel najemcéw jest bardzo zdywersyfikowany tym samym
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udziat w catosci przychoddéw pojedynczego najemcy jest

niewielki i nie przekracza kilku procent.

Inwestycje ukoriczone* 98% 94 212 144 337 105 942
W tym w strukturach FIZ - - 28 594 21463

Inwestycje w budowie - - - 7

Pozostate inwestycje 2% 1707 1499 913

Razem 100% 95919 145 836 106 862

* w tym inwestycje prezentowane jako aktywa dostepne do
sprzedazy

Spadek przychoddw z tytutu czynszédw wynika z utraty
kontroli nad jednostkami zaleznymi — strukturg funduszy
inwestycyjnych (REIA FIZ AN i REIA Il FIZ AN) oraz ich
jednostkami  zaleznymi. W okresach poréwnawczych
fundusze i ich jednostki zalezne byty konsolidowane przy
zastosowaniu metody petne;j.

Nota 18.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Grupa wycenia
posiadane nieruchomosci wedtug wartosci godziwej. Zyski
lub straty wynikajgce ze zmian tych wartosci ujmowane sa w
wyniku finansowym biezgcego okresu. Wyniki Grupy zalezg w

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem
usrednionego czynszu w okresie zawartych umdw najmu, co
oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje
czynszowe) sg ujmowane memoriatowo.

ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACJI WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

wysokos¢  czynszow, poziom  wynajetej powierzchni

nieruchomosci, zmiany stép kapitalizacji, zmiany stop
procentowych, koszty budowy, dostepnos$¢ finansowania

bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku

duzym stopniu od zmian cen na rynkach nieruchomosci, na kredytowym.

ktore wptyw majg miedzy innymi nastepujgce czynniki:

Inwestycje ukoriczone* 18% 23 868 40780 49 426
W tym w strukturach FIZ - - (6 630) 7122

Inwestycje w budowie* 82% 111 060 38 465 17 512

Pozostate inwestycje - - (47) 30

Razem 100% 134928 79 198 66 968

* w tym inwestycje prezentowane jako aktywa dostepne do
sprzedazy

Zysk z aktualizacji wartosci nieruchomosci wynika gtéwnie ze
wzrostu wartosci projektu Fabryka Norblina, Eurocentrum
oraz Eurocentrum Hotel i Rezydencje, w stosunku do

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

31 grudnia 2018 r. Wiekszos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych sprawozdawczego.

jest wyceniana i finansowana w EURO, poniewaz aktywa te

Nota 19. PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE

REIA FIZ AN 219 - -
REIA Il FIZ AN 367 - -
Razem 586 - -
Odsetki od lokat i depozytéw 303 424 249
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Odsetki od udzielonych pozyczek 2 415 2221 1640
Razem 2718 2 645 1889
Odsetki od kredytow (19 967) (31716) (22 428)
Odsetki od obligacji (6 046) (9 206) (6999)
Odsetki od leasingu (662) - -
Pozostate odsetki (72) (32) (22)
Razem (26 747) (40954) (29 449)
Nadwyzka ujemnych/dodatnich réznic kursowych (19 993) (36 609) (23 341)
Koszty emis;ji (1015) (1 455) (1133)
Wycena instrumentéw pochodnych (30 309) (1063) (521)
Zrealizowany strata na instrumentach pochodnych - (937) (937)
Pozostate (2 555) 2 965 214
Razem (53 872) (37 099) (25 718)
Grupa  wycenia  zobowigzania  finansowe  wedtug Wyceny instrumentéw pochodnych obejmujg wyceny kon-

zamortyzowanego kosztu zgodnie z MSSF 9. Wynik tej
wyceny odnoszony jest na wynik finansowy jako korekta
kosztéw odsetek od kredytow.

Nadwyzka dodatnich réznic kursowych wynika z wyceny
zobowigzan walutowych gtéwnie kredytow izobowigzan z
tytutu obligacji walutowych.

Nota 20.

Biezacy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy

(Obcigzenie)/uznanie podatkowe wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

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

Nota 21. UDZIELONE PORECZENIA

Poreczenie zabezpieczajace sptate kredytu inwestycyjnego
oraz kredytu VAT udzielonego spdfce Alferno Investments
Sp.zo.0.

Zgodnie z umowa kredytowg podpisang 13 wrzesnia 2017 r.
pomiedzy Alferno Investments Sp. z o.0. i Alior Bank S.A,,
Capital Park S.A. udzielita poreczenia sptaty obu kredytéw do

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

traktéw instrumentéw zabezpieczajgcych IRS, forward oraz
instrumenty opcyjnego typu CAP, ktdre zabezpieczaja
przyszte przeptywy zwigzane z planowanymi sptatami
kredytow oraz ich przewalutowaniem.

(2 556) (4 459) (3752)
(28 438) (1007) (15 527)
(30 984) (5 466) (19 279)
120978 96 544 82 452
(30 984) (5 466) (19 279)

(25,61%) (5,66%) (23,38%)

200% kwoty kredytow. Poreczenie obowigzuje do momentu
przeprowadzenia przez spotke przez 6 kolejnych miesiecy
czynszow od najemcoéw w minimalnej kwocie 190 tys. PLN
miesiecznie.
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Poreczenie zabezpieczajgce sptate kredytu korporacyjnego
udzielonego spétce Capital Park S.A.

Zgodnie z umowa kredytowga z 25 czerwca 2018 pomiedzy
Capital Park S.A. i Getin Noble Bank S.A., CP Retail B.V., spétka
zalezna od Capital Park S.A., udzielita poreczenia sptaty
kredytu otrzymanego przez Capital Park S.A. do wysokosci
200% kwoty  kredytu.
31 grudnia 2024 r.

Poreczenie obowigzuje do

Umowa wsparcia  zabezpieczajgca  sptate  kredytu
inwestycyjnego udzielonego Capital Park Gdarisk Sp. z 0.0.

Capital Park S.A. zobowigzata sie wobec Banku Ochrony
Srodowiska S.A. tj. banku finansujacego budowe inwestycji
Hampton by Hilton Gdansk Old Town w Gdansku do
wsparcia projektu w przypadku wystgpienia braku Srodkéw w
spotce celowej realizujgcej inwestycje (Capital Park Gdansk
Sp. z 0.0.) pozwalajgcych na obstuge raty kapitatowo
odsetkowej w terminie jej wymagalnosci. Umowa wsparcia
obowigzuje do czasu przedtozenia zatwierdzonego
sprawozdania finansowego za 2019 r. oraz spetnienia tgcznie

nastepujacych warunkow:

braku naruszenia kowenantéw (dtug netto/EBITDA
oraz wskaznik ptynnosci biezacej),

osiggniecie zgodnie z postanowieniami Umowy
Kredytu Inwestycyjnego wskaznika WOD wiekszego niz

1.1;

ustanowieniu na rzecz Banku depozytu obstugi dtugu w
wysokosci 3-miesiecznej raty kapitato-odsetkowe;j.

Umowa gwarancji zabezpieczajgca  splate
budowlanego oraz VAT udzielonego ArtN Sp.z o.0.

kredytu

Zgodnie z Umowg Gwarancji zawartg pomiedzy Pekao S.A,
Europejskim Bankiem Inwestycyjnym (jako kredytodawcami)
oraz ArtN Sp. z o.0. (jako kredytobiorcg), Capital Park S.A.
(jako gwarantem) oraz Fundacjg Otwartego Muzeum Dawnej
Fabryki Norblina (Fundacja), Capital Park S.A. udzielita:

Nota 22. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

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

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

weksle,

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

petnomocnictwa do  dysponowania  rachunkami

bankowymi,
hipoteki na nieruchomosciach,
Nota 23. INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Na 30 wrzesnia 2019 r. Grupa posiadata zobowigzanie
inwestycyjne wynikajace z:

(w tys. PLN)

gwarancji przekroczenia kosztéw projektu oraz
kosztéw hedgingu do kwoty 79 916 tys. PLN — koszty
niezbedne do ukoriczenia projektu oraz koszty
hedgingu. Gwarancja wygasa w dniu konwersji kredytu
budowlanego na kredyt inwestycyjny lub w dniu
catkowitej sptaty zadtuzenia, w zaleznosci ktére ze

zdarzen nastgpi wczesniej,

gwarancji w przypadku nieosiggniecia wymaganego
poziomu 1,2 dla kowenantu DSCR. Gwarancja wygasa
w dniu konwersji kredytu budowlanego na kredyt
inwestycyjny lub w dniu catkowitej sptaty zadtuzenia, w
zaleznosci ktdére ze zdarzen nastgpi wczesnie;.

gwarancja pokrycia kosztow dziatalnosci  Fundacji.

Gwarancja wygasa w dniu catkowitej sptaty kredytu.

poreczenie sptaty kredytu VAT do kwoty 35 000 tys. PLN.
Poreczenie obowigzuje do wczesniejszej z dat: do dnia
catkowitej sptaty kredytu lub 31 grudnia 2024 r.

Hipoteka na nieruchomosci nalezacej do CP Retail SPV2 Sp. z
0.0. zabezpieczajgca sptate kredytu Capital Park S.A.

udzielonego przez Getin Noble Bank S.A.

Zgodnie z umowa kredytowg z 25 czerwca 2018 r. wraz z
pdzn. zm. CP Retail ,SPV2” sp. z 0.0., spdtka zalezna od
Capital Park S.A., udzielita zabezpieczenia hipotecznego w
postaci hipoteki do kwoty 30 000 tys. EUR na nieruchomosci
gruntowej potozonej przy Al. Jerozolimskich, dla ktérej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1M/00195026/5.

W zwigzku z powyzszym, w dniu 25 czerwca 2018 r. spotki
Capital Park S.A. oraz CP Retail ,SPV2” sp. z 0.0. zawarly
umowe dotyczagca wynagrodzenia z tyt. udzielonego

zabezpieczenia. Wynagrodzenie wynosi 0,2% wartosci

zabezpieczenia w skali roku.

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

zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach
w spotkach zaleznych,

depozyty,

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

zawartego kontraktu dotyczacego realizacji budowy
projektu Fabryka Norblina w wysokosci 596 075 tys.
PLN
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Zobowigzanie te bedzie sfinansowane z dostepnych srodkéw
pienieznych Grupy oraz w ramach istniejgcych umow

Nota 24. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

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

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

Zysk/(strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j

Zysk/(strata) na dziatalnosci zaniechanej

Zysk/(strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku

przypadajacego na jedng akcje
Efekt rozwodnienia

Zysk/(strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku

przypadajacego na jedng akcje

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci

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

opcje na akcje

Srednia wazona liczba akeji zwyktych wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci

rozwodnionego zysku na jedng akcje w tys. szt.

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

Nota 25. ZARZADZANIE KAPITALtEM
Gtownym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest
utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej. Grupa

monitoruje stan kapitatdow stosujgc wskaznik zadtuzenia
netto, ktéry jest liczony jako:

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Zadtuzenie netto

Aktywa razem w wytgczenie MSSF 16 - PWUG
Zadtuzenie netto do aktywow razem

(w tys. PLN)

kredytowych z Bankiem PEKAO S.A. oraz Europejskim
Bankiem Inwestycyjnym.

zwyktych  akcjonariuszy przez $rednia wazong liczbe

wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu
okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajacych oraz
uprzywilejowanych

rozwadniajgcych umarzalnych  akcji

zamiennych na akcje zwykte).

89 994 85339 59158

89994 85339 59 158

89994 85339 59 158

108 583 106 667 106 581

- 689 851

- 839 1036

108 583 107 356 107 432

0,83 0,80 0,56

0,83 0,79 0,55

stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatow
wiasnych,

stosunek zobowigzan netto do sumy aktywow.

1233 52¢ 1330701 1348894
(102 610, (110 338) (153 041)
113091¢ 1220363 1195854
2480767 2 569 908 2592 282

45,59% 47,49% 46,13%

Capital Park S.A. nie planuje wyptaty dywidendy w najblizszym okresie. Niemniej w przypadku potencjalnej sprzedazy
kluczowych aktywow, Zarzad moze zarekomendowac podziat zysku w drodze wyptaty dywidendy.
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Nota 26.

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

Szczegdtowe zatozenia programu motywacyjnego okreslone
zostaty w  Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Capital Park S.A. z 28 lipca 2011 r., zmienionej
30 wrzesnia 2013 r. 21 marca 2017 r,,

w Regulaminie Programu Motywacyjnego,

oraz oraz
ktéry jest

zatgcznikiem do wymienionej Uchwaty.
Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego:

w ramach Programu Motywacyjnego Spotka moze
wyemitowaé nie wiecej niz 7218 738 imiennych
warrantow subskrypcyjnych uprawniajgcych tacznie do
objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela serii D
Spotki po cenie emisyjnej wynoszgcej 1,00 PLN,
warranty subskrypcyjne nie mogg by¢ obcigzane,
podlegaja dziedziczeniu oraz nie sg zbywalne.

Szczegotowe informacje na temat akcji Spoétki posiadanych
przez Cztonkow Zarzadu w znajdujg sie w nocie 12 niniejszego
sprawozdania.

Do wyceny warrantow subskrypcyjnych w ramach Programu
Motywacyjnego wykorzystano model Blacka-Scholesa, ktory
umozliwia oszacowanie biezacej wartosci tych warrantéw.

Zgodnie z aktualizacja wyceny programu motywacyjnego
dokonang na dzien raportowy zatozono, ze tacznie w ramach
programu wymianie na akcje bedzie podlega¢ 3589 891
warrantow.

(w tys. PLN)

PROGRAM MOTYWACYINY DLA CZtONKOW ZARZADU

ilos¢ warrantéw przeznaczonych do objecia w kazdej
z kolejnych dat przydziatu zalezy od nastepujacych
kryteriéw ekonomicznych i czasowych: wzrost wartosci
aktywow netto oraz wzrost ceny akcji, uptywu czasu, co
zapewnia zréwnanie intereséw kadry zarzadzajacej
oraz akcjonariuszy Capital Park S.A,

warranty subskrypcyjne serii A-G zostaty objete wy-
tacznie przez Pierwotne Osoby Uprawnione, war- ranty
serii H-J zostaty objete przez Pierwotne oraz Wtdrne
Osoby Uprawnione, natomiast warranty subskrypcyjne
kolejnych serii K-M moga by¢ obejmowane przez
Pierwotne oraz Wtérne Osoby Uprawnione,

do dnia sprawozdania

sporzgdzenia niniejszego

finansowego Osobom Uprawnionym zostaty
przydzielone warranty w ramach serii A-K.

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

na dzieri raportowy zgodnie z uchwatg 16/06/2019 z 20
2019 r.

zamkniety, zas

czerwca program motywacyjny zostat

warranty serii L-M nie zostana

wyptacone.

Catkowita wartos¢ programu, wyceniona z uwzglednieniem
powyzszej ilosci warrantow oraz biezgcego kursu akcji Spotki
zostata oszacowana na 16 178 tys. PLN. Catkowity koszt
programu obcigza koszty proporcjonalnie do uptywu jego
trwania. Saldo kapitatu rezerwowego z wyceny programu
motywacyjnego na dzien raportowy wyniosto 16 178 tys. PLN.
kosztow  odniesiono pomiedzy

W ciezar roznice

wartoscig  kapitatu rezerwowego z tytutu programu

motywacyjnego na dzien raportowy, a 31 grudnia 2018 r. co
przedstawia ponizsza tabela:

Koszty z tytutu wyceny programu (2 164) (3975) (1 666)
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantéw (64) (1634) (67)
Razem (2 228) (5 609) (1733)
Nota 27. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci
podlegajace regulaciom mogg by¢ przedmiotem kontroli
organéw administracyjnych, ktoére uprawnione sg do
naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do
utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje
wystepowanie w obowigzujacych przepisach niejasnosci
i niespdjnosci. Czesto wystepujace rdznice w opiniach co do
interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno
wewnatrz organdw panstwowych jak i pomiedzy organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami powoduja powstawanie

obszarow niepewnosci i konfliktow.

Rozliczenia podatkowe mogag by¢ przedmiotem kontroli
przez okres pieciu lat poczgwszy od konca roku, w ktérym
nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych
kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spétek Grupy
zobowigzania

mogg zosta¢ powiekszone o dodatkowe

podatkowe.
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Nota 28. TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Nalezno$ci od podmiotéw powigzanych z tytutu Zobowigzania wobec podmiotow
pozyczek powigzanych z tytutu pozyczek
N 30.09.2019 30.09.2019
Wilanéw Investments S.a r.l 34307 .
SO SPV 50 Sp. z o.0. 13124 )
Jan Motz 6225 -
REIA FIZ AN - -
CP Property 1 Sp. z0.0. : )
CP Property 2 Sp. z 0.0. : )
CP Property 3 Sp.zo.0. : )
CP Property 4 Sp. z 0.0. : )
CP Property 5 Sp. z 0.0. - -
CP Property 6 Sp. z 0.0. - -
CP Property 7 Sp. z 0.0. - -
REIA Il FIZ AN : )
CP Ractawicka Sp. z 0.0. - -
Marcel Investments Sp. z 0.0. - -
Nerida Investments Sp. z 0.0. - -
Orland Investments Sp. z 0.0. - =
Sagitta Investments Sp. z 0.0. - =
CP Retail (SPV1) Sp. z 0.0. - -
Pozostate naleznosci Pozostate zobowigzania
od podmiotéw powigzanych wobec podmiotéw powigzanych
30.09.2019 30.09.2019
SO SPV 50 Sp. z 0.0. 224 -
Varsovia Food Company Sp. z 0.0. - -
Beyond PR Sp.z o.0. - 25
Myecolife Sp. z 0.0. - 3
Mount TFI S.A. 1 -
Invipay S.A. 16 )
REIA FIZ AN - -
CP Property 1 Sp. z0.0. 419 )
CP Property 2 Sp. z 0.0. 277 )
CP Property 3 Sp. z o.0. 347 )
CP Property 4 Sp. z 0.0. 234 )
CP Property 5 Sp. z 0.0. 250 (1)
CP Property 6 Sp. z 0.0. 32 )
CP Property 7 Sp. z 0.0. 32 )
REIA Il FIZ AN - )
CP Ractawicka Sp. z 0.0. 34 8
Marcel Investments Sp. z 0.0. 39 .
Nerida Investments Sp. z 0.0. 2 -
Orland Investments Sp. z 0.0. 4 .
Sagitta Investments Sp. z 0.0. 69 )
CP Retail (SPV1) Sp. z0.0. 173 -
RM1 Sp. zo.0. 84 )
Jan Motz - 179
Marcin Pawet Juszczyk - 97
Kinga Teresa Nowakowska - 87
Marta Motz e 12
Ishikawa, Broctawik, Sajna, Adwokaci i i 30

Radcowie Prawni, sp. p.
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Przychody z tytutu odsetek Koszty z tytutu odsetek
od udzielonych pozyczek oraz dywidendy od zaciggnietych pozyczek
9 miesiecy 2019 9 miesiecy 2019
Wilanéw Investments S.ar.| 1030 .
SO SPV 50 Sp. z 0.0. 620 -
Jan Motz 148 .
REIA FIZ AN 219 )

CP Property 1 Sp.zo.0. : -

CP Property 2 Sp.zo.0. - -

CP Property 3 Sp. zo.o. : )

CP Property 4 Sp. zo.0. : )

CP Property 5 Sp. zo.0. - -

CP Property 6 Sp. zo.0. : )

CP Property 7 Sp. zo.0. - )
REIA Il FIZ AN 367 )
CP Ractawicka Sp. z 0.0. - .

Marcel Investments Sp. z 0.0. 1 .

Nerida Investments Sp. z 0.0. - -

Orland Investments Sp. z 0.0. - -

Sagitta Investments Sp. z 0.0. : )
CP Retail (SPV1) Sp.z 0.0. e J

Przychody z tytutu sprzedazy ustug Koszty z tytutu nabycia ustug
9 miesiecy 2019 9 miesiecy 2019

SO SPV 50 Sp. z 0.0. 574 -
Jan Motz 1 3053
Marcin Juszczyk - 2126
Kinga Nowakowska - 2044
Marta Motz 3 93
Ishikawa, Broctawik, Sajna, Adwokaci i

Radcowie Prawni, sp. p. i B
Myecolife Sp. z 0.0. - 68
Varsovia Food Company Sp. z 0.0. - -
Beyond PR Sp. z o.0. 34 157
Invipay S.A. 138 16
Mount TFI S.A. 229 e
REIA FIZ AN - -
CP Property 1 Sp.zo.0. 192 -
CP Property 2 Sp. zo.0. 135 -
CP Property 3 Sp. zo.o. 177 )
CP Property 4 Sp. zo.0. 121 )
CP Property 5 Sp. zo.o. 134 8
CP Property 6 Sp. z0.0. 25 -
CP Property 7 Sp. zo.0. 25 -
REIA Il FIZ AN - -
CP Ractawicka Sp. z 0.0. 151 -
Marcel Investments Sp. z 0.0. 155 -
Nerida Investments Sp. z 0.0. 40 -
Orland Investments Sp. z 0.0. 130 -
Sagitta Investments Sp. z 0.0. 103 -
CP Retail (SPV1) Sp.z 0.0. 44 -
RM1 Sp. zo.0. 454 )

Transakcje z tytutu dostaw i ustug wynikajace z dziatalnosci operacyjnej zostaty zawarte na warunkach nie odbiegajacych
istotnie od warunkéw rynkowych. W przypadku wystgpienia niestandardowych, materialnych transakcji, Grupa dokonuje
stosownego ujawnienia.
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Nota 29.

W odniesieniu do pkt 6.9 rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Capital Park za 2018 r.
Zarzad Capital Park S.A. stwierdzit brak kontroli nad strukturg
funduszy inwestycyjnych REIA FIZ AN i REIA Il FIZ AN na dzien
raportowy.

Czynnikiem determinujgcym ponowng ocene posiadanej
przez Grupe kontroli byty zmiany Zarzadow w spotkach
zaleznych od REIA FIZ AN i REIA Il FIZ AN. Analiza zostata
przeprowadzona na 31 marca 2019 r. na potrzeby
skréconego skonsolidowanego sparwozdania finansowego
za 3 miesigce 2019 r. Wptyw 3 miesiecy uznano za nieistotny

z punktu widzenia sprawozdania finansowego.

Na podstawie MSSF 10 Zarzad CP S.A. oswiadcza o utracie
kontroli nad strukturg funduszy inwestycyjnych tj.: REIA FIZ
AN and REIA Il FIZ AN obejmujaca jednostki zalezne funduszy.

REIA FIZ AN: CP Property 1 Sp. z 0.0., CP Property 2 Sp.
z 0.0., CP Property 3 Sp. z 0.0., CP Property 4 Sp. z 0.0,,

(w tys. PLN)

UTRATA KONTROLI W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH (DEKONSOLIDACJA STRUKTURY FUNDUSZY)

CP Property 5 Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., CP

Property 7 Sp. z 0.0.,

REIA Il FIZ AN: Nerida Investments Sp. z 0.0., Marcel

Investments Sp. z 0.0., Orland Investments Sp. z 0.0.,

Sagitta Investments Sp. z 0.0., CP Retail (“SPV1”) Sp. z

0.0., and Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0.
W wyniku utraty kontroli, o ktérej mowa powyzej, Zarzad
jednostki dominujacej, na podstawie uchwaty z 22 maja 2019
roku zdecydowat, ze nie obejmie skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowe] Capital Park
poczawszy od 1 stycznia 2019 roku aktywdw i zobowigzan
wyzej wymienionych jednostek. Inwestycja w certyfikaty
inwestycyjne REIA FIZ | REIA FIZ Il wyceniana jest na dzien
raportowy zgodnie z MSSF 9 w wartosci godziwej przez wynik

finansowy.

Ujawnienia zostaty przedstawione w nocie 28 kwartalnego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Capital
Park za 3 miesigce 2019 r.

Wptyw utraty kontroli w jednostkach zaleznych na dane finansowe Grupy na dzien utraty kontroli tj. 1 stycznia 2019 r:
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Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 2 360 158 (311 909) 2 048 249
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3344 (111) 3233
Inwestycje w jednostki wspotkontrolowane 54176 22 835 77011
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy ek ) 695
Pozostate aktywa trwate 1989 (29) 1960
2420363 (289 214) 2131149
Aktywa obrotowe
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 16 628 (371) 16 257
Naleznosci handlowe 16 102 132 16 234
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej 1 ) )
przez wynik finansowy
Egszisitea’re aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym 6477 ) 6477
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 110338 (18 690) 91648
149 545 (18 929) 130616
AKTYWA RAZEM 2569908 (308 143) 2261765
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 107 495 - 107 495
ﬁiil]tii’;szjasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 797 655 ) 797 655
Pozostate kapitaty rezerwowe 71256 - 71256
Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego kapitatu zaktadowego | ) )
i zapasowego
Réznice kursowe z przeliczenia 5019 - 5019
Niepodzielony wynik finansowy (6549) - (6 549)
Wynik finansowy biezgcego okresu - 4442 4442
974 877 4442 979 319
Udziaty niekontrolujgce 114 904 (114 904) -
1089 781 (110 462) 979 319
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty bankowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 1089 419 (178 987) 910432
g]rzgzz\(,)vl;z\i/\lii?iznaanrjj;w;nsowe wyceniane w wartosci godziwej 5157 (1732) 3405
i;)r:c;\:/tfzzsvry:nzyxtgzz\giem|towanych obligacji wyceniane w 192 758 ) 192 758
Pozostate zobowigzania i rezerwy 19776 (2 045) 17731
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 110 026 (6963) 103 063
1417 136 (189 727) 1227 409
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty bankowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 30810 (5639) 25171
L;]rzszz\(z/l\)/z\i/\lii?iznaanri(;‘wya\nsowe wyceniane w wartosci godziwej 162 (55) 107
fgﬁzﬁs;sxl:nixttgiz\é\/i\éem|towanych obligacji wyceniane w 12 395 ) 12 395
Zobowigzania handlowe 7 631 (561) 7070
Pozostate zobowigzania i rezerwy 11993 (1699) 10294
62991 (7 954) 55037
PASYWA RAZEM 2569908 (308 143) 2261765
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Nota 30.

3 czerwca 2019 r. CP Krakow Sp. z o.0. (spoétka zalezna od

jednostki  dominujgcej) zawarta umowe  sprzedazy

certyfikatow inwestycyjnych  funduszu inwestycyjnego
zamknietego Ipopema 141 FIZ Aktywow Niepublicznych.
Cena sprzedazy ww. certyfikatdéw inwestycyjnych wyniosta
24 071 tys. PLN. Certyfikaty inwestycyjne zostaty zbyte do
podmiotu niepowigzanego. W wyniku zawarcia ww. umowy
Grupa utracita kontrole nad Ipopema 141 FIZ AN Aktywow
Niepublicznych oraz nad jednostkami zaleznymi od funduszu
tj. Roryd Investments Sp. z 0.0. oraz Marlene Investments
Sp. z 0.0., ktére w okresach raportowych, sprzed podpisania

umowy sprzedazy, byty konsolidowane metodg petng. Na

(w tys. PLN)

SPRZEDAZ JEDNOSTKI ZALEZNEJ IPOPEMA 141 FIZ AN

dzien raportowy naleznos¢ z tytutu sprzedazy ww.

certyfikatow zostata uregulowana w kwocie 19 071 tys. PLN.

Zgodnie z zawartg umowa sprzedazy kupujacy dodatkowo
sptacit wewnatrzgrupowe pozyczki udzielone przez CP
Krakow Sp. z 0.0. do Roryd Investments Sp. z 0.0. w kwocie
1918 tys. PLN. Kwota 21 000 tys. PLN otrzymana przez CP
Krakéw Sp. z o.0. zostata ujawniona w skonsolidowanym
sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych w liniach: 19 082
tys. PLN ,Wptywy z tytutu
certyfikatow”, 1918 tys. PLN w linii ,Spfata udzielonych

sprzedazy udziatéw i

pozyczek”.

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne (22 000) - (22 000)

Aktywa obrotowe

Pozosfza’fe aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym . 1920 1920

koszcie

Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe (38) 24071 24033

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (23) - (23)

AKTYWA RAZEM (22 061) 25991 3930

Kapitaty wtasne

Wynik finansowy biezgcego okresu (22 031) 25991 3960

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania handlowe (18) - (18)

Pozostate zobowigzania i rezerwy (12) - (12)

PASYWA RAZEM (22 061) 25991 3930
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Nota 31.

W styczniu 2016 roku Rada Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci Standard
Sprawozdawczosci Finansowej 16 Leasing (,MSSF 16”), ktory

wydata  Miedzynarodowy
zastgpit MSR 17 Leasing, KIMSF 4 Ustalenie, czy umowa
zawiera leasing, SKI 15 Leasing operacyjny — specjalne oferty
27 Ocena
wykorzystujacych forme leasingu. MSSF 16 okresla zasady
dotyczace

promocyjne oraz SKI istoty transakgji

ujmowania leasingu w zakresie wyceny,

prezentacji i ujawniania informacji.

MSSF 16 wprowadza jednolity model rachunkowosci
leasingobiorcy i wymaga, aby leasingobiorca ujmowat aktywa
i zobowigzania wynikajace z kazdego leasingu z okresem
przekraczajagcym 12 miesiecy, chyba ze bazowy sktadnik
aktywow ma niskg warto$é, tym samym, MSSF 16 znosi
klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego. W
dacie rozpoczecia leasingobiorca ujmuje sktadnik aktywéw z
tytutu prawa do uzytkowania bazowego sktadnika aktywow
oraz zobowigzanie z tytutu leasingu, ktore odzwierciedla jego
obowigzek dokonywania optat leasingowych.

Leasingobiorca odrebnie ujmuje amortyzacje sktadnika
aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i odsetki od
zobowigzania z tytutu leasingu w sprawozdaniu z wynikdéw.
Leasingobiorca aktualizuje wycene zobowigzania z tytutu
leasingu po wystgpieniu okreslonych zdarzen (np. zmiany w
odniesieniu do okresu leasingu, zmiany w przysztych optatach
leasingowych wynikajacej ze zmiany w indeksie lub stawce
stosowanej do ustalenia tych optat). Co do zasady,
leasingobiorca ujmuje aktualizacje wyceny zobowigzania z
tytutu leasingu jako korekte wartosci sktadnika aktywow z
tytutu prawa do uzytkowania.

MSSF 16 wymaga, zaréwno od leasingobiorcy jak i od
leasingodawcy, dokonywania szerszych ujawnien niz w
przypadku MSR 17.

Leasingobiorca ma prawo wyboru petnego badz
zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego, a przepisy
przejsciowe przewiduja pewne praktyczne rozwigzania.
MSSF 16 obowigzuje dla okresow rocznych rozpoczynajgcych
sie dnia 1 stycznia 2019 roku i pézniej. Grupa podjeta decyzje
o wdrozeniu MSSF 16 przy zastosowaniu uproszczonego
podejscia tj. retrospektywnie z tgcznym efektem pierwszego
zastosowania standardy ujetym w dniu pierwszego
zastosowania. Pozwala to na nieprzeksztatcanie danych
poréwnawczych, oraz ujecie efektu zastosowania niniejszego
standardu  jako  korekty otwarcia

bilansu zyskow

zatrzymanych w dniu pierwszego zastosowania.

Grupa dokonata pogrupowania obecnie wystepujacych
umow leasingu operacyjnego oraz dokonata identyfikacji
kategorii umow nieujmowanych do tej pory jako leasing, a
mogacych spetniac definicje leasingu zgodnie z MSSF 16.

(w tys. PLN)

WPLYW ZASTOSOWANIA MSSF 16 OD 1 STYCZNIA 2019 R.

W szczegdlnosci Grupa posiada nieruchomosci w ramach
umoéw wieczystego uzytkowania gruntéw, ktére zgodnie z
nowym standardem zostang zaprezentowane jako aktywa z
tytutu praw do uzytkowania, a przyszte ptatnosci z tytutu
opfat zostang zdyskontowane i wykazane jako zobowiazanie.

Grupa dokonata oceny wartosci potencjalnych zobowigzan

oraz aktywéw z tytutu praw do uzytkowania tych

nieruchomosci przyjmujac nastepujace zatozenia:

okresem leasingu jest okres pozostaty w wieczystym
uzytkowaniu od dnia niniejszego sprawozdania
finansowego,

stopa procentowa leasingu okreslona zostata jako
kraricowa stopa pozyczania Grupy. Kraricowa stopa
pozyczania dla Grupy okreslona zostata na podstawie
obecnych  umoéw

leasingu  finansowego oraz

kredytowych ujetych w sprawozdaniu finansowym,

optaty z tytutu wieczystego uzytkowania pozostang na
poziomie z roku 2018 (zgodnie z akapitem 27.b
standardu wskazujgcym na traktowanie zmiennych
opftat leasingowych w momencie pierwszego ujecia),

zgodnie z akapitem C8.b.2 standardu Grupa przyjeta,
iz warto$¢ aktywdéw z tytutu prawa uzytkowania
w momencie zastosowania standardu po raz pierwszy
zostanie przyjeta w wartosci réwnej zobowigzaniom.

W wyniku przyjetych zatozen oraz przeprowadzonych
wyliczen, Grupa oszacowata, iz w przypadku zastosowania
standardu MSSF 16 po raz pierwszy na dzien 1 stycznia 2019
r. wartos¢ zobowigzan leasingowych oraz aktywow z tytutu
prawa uzytkowania wzrosta o kwote: 49 533 tys. PLN.
Dodatkowo, na 1 stycznia 2019 r. Grupa rozpoznata w swoich
ksiegach 49 533 tys. PLN aktywow z tytutu uzywania
,Nieruchomosci

przedmiotéw w leasingu w kategorii

inwestycyjne”.

Stopa procentowa leasingu: 3,71% (przecietna

procentowa).

stopa

Grupa nie zastosowata uproszczenn dopuszczonych przez
MSSF 16.
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AKTYWA TRWALE 2 469 896 49533 2420363
Nieruchomosci inwestycyjne 2409 691 49 533 2360158
AKTYWA RAZEM 2619441 49533 2 569 908
KAPITALY WEASNY 1089 781 - 1089 781
Niepodzielony wynik finansowy 6 549 - 6 549
ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE 1464627 47 491 1417 136
Zobowigzania z tyt. leasingu — czes¢ dfugoterminowa 47 491 47491 -
ZOBOWIAZANIE KROTKOTERMINOWE 65 033 2042 62 991
Zobowiqgzania z tyt. leasingu — czes¢ krotkoterminowa 2042 2042 -
PASYWA RAZEM 2619 441 49533 2 569 908

* wartosci zaprezentowane na 31 grudnia 2018 r. zostaly opublikowane w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
kapitatowej Capital Park za 2018 r., wartosci zaprezentowane na 1 stycznia 2019 r. nie uwzgledniajq utraty kontroli nad strukturg funduszy
inwestycyjnych ujawniong w nocie 31.

W zwigzku z przeniesieniem wybranych projektéw inwestycyjnych (patrz nota 32) do aktywéw dostepnych do sprzedazy na
dzien raportowy, Grupa dokonata takze reklasyfikacji prawa wieczystego uzytkowania gruntow dotyczach tych projektow do

pozycji aktywdw dostepnych do sprzedazy w kwocie 10 657 tys. PLN.

Nieruchomosci inwestycyjne

38876

Aktywa dostepne do sprzedazy

10657

Zobowigzania z tyt. leasingu — czes¢ dtugoterminowa

47491

Zobowiqgzania z tyt. leasingu — czes¢ krotkoterminowa

2042

Nota 32.

7 sierpnia 2019 roku CP Retail ,SPV2” Sp. z 0.0. jednostka
zalezna od Capital Park S.A., ktéra to jednostka zalezna jest
wtascicielem niezabudowanej nieruchomosci gruntowej,
sktadajgcej sie z  dziatek
ewidencyjnymi 7/5 oraz 47 o tagcznym obszarze 5 984 m?2

oznaczonych  numerami
(,Nieruchomos¢”), zawarta ze spétkg Premium Properties 5
Sp. z 0.0. (,Kupujacy”) warunkowa umowe przedwstepng
sprzedazy Nieruchomosci. Uzgodniona cena sprzedazy
wynosi 85 490 tys. PLN netto plus VAT.

Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej jest wczesniejsze
uzyskanie przez Kupujgcego pozytywnego wyniku audytu
Nieruchomosci oraz zgdd korporacyjnych Kupujacego.

Zawarcie umowy przyrzeczonej planowane jest w terminie
do 30 wrzesnia 2019 r.

Zgodnie z warunkowg umowa sprzedazy Zarzad jednostki
dominujacej wycenit ww. dziatke w wartosci godziwej na
poziomie 85 490 tys. PLN. Nastepnie ww. nieruchomos¢
zostata przeklasyfikowana do kategorii aktywow

przeznaczonych do sprzedazy ze wzgledu na

Eurocentrum — Alfa, Beta, Gamma and Delta, Warszawa

Royal Wilanéw, Warszawa

AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

zamiar przeprowadzenia transakcji w terminie do

12 miesiecy.

19 wrzesnia 2019 r. Spodtka otrzymata oswiadczenie o
odstgpieniu kupujacego od powyzszej umowy. Zarzad Capital
Park S.A postanowit utrzymac¢ wycene i prezentacje na dzien
raportowy. Zarzad stwierdza rowniez, ze kwota wyceny
odzwierciedla warto$¢ godziwg

wyzej  wymienionej

nieruchomosci.

Na dzien raportowy Zarzad jednostki dominujacej podjat
réowniez decyzje o ujawnieniu projektu Eurocentrum - Alfa,
Beta, Gamma i Delta zlokalizowanego w Warszawie oraz
projektu Royal Wilanéw zlokalizowanego w Warszawie jako
aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy. taczna kwota
ujawnien zostata oszacowana na podstawie biezgcych wycen
rzeczoznawcdw w wysokosci 1 398 843 tys. PLN (w tym
korekta MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowania
gruntow), a nastepnie przeniesiona do kategorii aktywéw
przeznaczonych do zamiar

sprzedazy z uwagi na

przeprowadzenia transakcji sprzedazy w ciggu 12 miesiecy.

941 652 - -
457 191 - B
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(w tys. PLN)

Eurocentrum Hotel i Rezydencje, Warszawa 85490 - -
Total 1484333 - -
Nota 33. ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM

Wezwanie do zapisania sie na sprzedaz akcji Spotki
8 pazdziernika 2019 r. Townsend Holding BV z siedzibg w
Amsterdamie w Holandii (dalej: ,Townsend”) ogtosit
wezwanie do zapisania sie na sprzedaz akcji Spoétki ogtoszone
w zwigzku z planowanym nabyciem przez Townsend 100%
ogolnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki.
Zarzgdu  Capital Park S.A.
opublikowane na stronie internetowej Spoétki 23 pazdziernika
2019r.

Oswiadczenie zostato

Podpisanie listu dotyczgcego sprzedazy

nieruchomosci

intencyjnego

31 pazdziernika 2019 r. Spétka zalezna od Emitenta - Hazel
Investments Sp. z 0.0. podpisata niewigzgcy list intencyjny z
prywatnym inwestorem dotyczgcy sprzedazy przez Hazel In-
vestments Sp. sp. z 0.0. dla inwestora lub wskazanego przez
inwestora ,Inwestora”) uzytkowania

(tacznie prawa

wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul.

Warszawa, 7 listopada 2019r.

Marcin Jeremicz

Gtéwny Ksiegowy

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

Franciszka Klimczaka 1 wraz z prawem wtasnosci do biurowca
wzniesionego na nieruchomosci. Cena i inne warunki
Transakcji zostang okreslone w trakcie negocjacji miedzy
stronami i bedg zaleze¢ od wielu czynnikéw, w szczegdlnosci
od czynnikéw ekonomicznych i wynikow badan prawnych,
technicznych, finansowych, handlowych i srodowiskowych.
Zgodnie z postanowieniami listu intencyjnego, Spodtka
przewiduje, ze porozumienie w sprawie warunkow Transakgji
i zawarcie umowy dotyczacej realizacji Transakcji moze
nastgpi¢ do konca stycznia 2020 r. Inwestor uzyskat wytgczne
prawo do prowadzenia negocjacji dotyczacych Transakcji na
warunkach wskazanych w liscie intencyjnym.

Po dniu raportowym nie wystgpity pozostate istotne

zdarzenia podlegajace ujawnieniu.

Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

CAPITAL PARK S.A.
ZA 9 MIESIECY 2019 ROKU
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I.  SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWE)

30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

AR /niebadane/ /badane/ /niebadane/
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych 589 808 589 891 600 145
Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych 39523 33720 28 709
Pozycz.kl dtugoterminowe udmelone]gdnostkom zaleznym 506 547 475 368 421 857
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - - 10 699
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 13124 12 554 9725
Pozostate aktywa trwate - - 541
Pozostate naleznosci dtugoterminowe - 673 -
1149002 1112 206 1071676
Aktywa obrotowe
Pozycz.kl krétkoterminowe udzielone !ednostkom zaleznym 127 653 127 636 180935
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Pozyczki udzielone jednostkom wspétkontrolowanym - - -
Naleznosci handlowe i pozostate naleznoéci 1477 463 644
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 32 8 33
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 45084 29135 61603
174 245 157 242 243 215
AKTYWA RAZEM 1323247 1269 448 1314891
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30.09.2019 31.12.2018 30.06.2018

RS /niebadane/ /badane/ /niebadane/
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 108 334 107 495 106 706
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 778 139 797 655 797 655
Kapitat zapasowy pozostaty 40 620 40620 40 620
Kapitat rezerwowy z emisji akcji oczekujacych na rejestracje - - -
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 16178 14014 11 706
Niepodzielony wynik finansowy - - -
Wynik finansowy biezacego okresu 3369 (19 516) (2 716)
946 640 940 269 953971
Zobowigzania dtugoterminowe
D’rugot.ermlnowe pozyczki od podm|oFow powigzanych 35 656 5353 6281
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobow@zama z tytutu wyemltowanych obligacji 95 899 196 435 185 728
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowlazanla z tytutu kredytow bankgwych 64 300 42513 40918
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego 14 460 12 089 7 851
podatku dochodowego
210814 256390 255778
Zobowigzania krétkoterminowe
Krotkojtermmowe pozyczki od podmlgtow powigzanych 61794 57992 58053
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowlazanla z tytutu wyemltowanych obligacji 103 456 12 395 93152
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobow@zama z tytutu kredytéw bank9wych 284 169 22724
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania handlowe 125 114 7
Pozostate zobowiazania i rezerwy 134 2121 1206
165 793 72789 105 142
PASYWA RAZEM 1323247 1269 448 1314891
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Il. SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH

CALKOWITYCH DOCHODOW
9 miesiecy 3 kwartat 2019 : 1? 9 miesiecy S ward
. . miesiecy 2018
Nota 2019 /niepodlegajace 2018 . .
/niebadane/ badaniu/ e /niebadane/ /niepodiegajace
/badane/ badaniu/
Przychody ze sprzedazy 100 13 152 122 35
Przychody z tytutu dywidend - - - - -
Zyski/straty ze sprzedazy udziatow - - - - -
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw
w jednostkach zaleznych i (8384) - (8387) 3 866 -
wspotkontrolowanych
Przychody z tytutu odsetek 17 30983 9737 24 236 28 692 9452
Koszty z tytutu odsetek 18 (11 265) (3 840) (12 454) (10 586) (3607)
Koszty osobowe 16 (2677) (251) (744) (557) (188)
Pozostate przychody/koszty operacyjne 16 (2057) (333) (2 265) (1437) (401)
Koszty z tﬁufu wyceny programu 16 (2 228) _ (5 609) (1733) (399)
motywacyjnego
Ud2|/af w zysku/stracie jednostek 3 4087 7388 3997 576 782
wspotkontrolowanych
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 8 559 7714 (1074) 18943 5674
Pozostate przychody finansowe 19 2774 (426) 5977 3686 (1571)
Pozostate koszty finansowe 20 (5592) (3016) (5279) (6142) 3890
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5740 4271 (376) 16 487 7993
Podatek dochodowy 15 (2371) 791 (19 140) (19 203) 3153
Zysk (strata) netto 3369 5062 (19516) (2716) 11 146
Suma dochoddw catkowitych 3369 5062 (19 516) (2716) 11 146
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy 0,03 - 0,18) (0,03) -
Rozwodniony za okres obrotowy 0,03 - 0,18) (0,03) -
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(w tys. PLN)

ll. SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Kapitat Kapitat
Kapitat zapasowy ze Kapitat Kapitat z wyceny rezerwowy Skumulowany Wynik finansowy Razem kapitaty
Jaklado sprzedazy akcji Zapasowy programu z emisji akgji nik finanso roku whasne
il powyzej ceny pozostaty motywacyjnego  oczekujgcych na wy il obrotowego
nominalnej rejestracje
Kapitat wiasny na dzieri 01.01.2019 107 495 797 656 40 620 14 015 - - (19 516) 940 269
839 - - - (839) - - -
Emisja akgji
- - - - 839 - - 839
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - - - 2164 - - - 2164
Podziat zysku netto - (19 516) - - - - 19516 -
Razem transakcje z wtascicielami 839 (19 516) - 2164 - - 19516 3003
Suma dochodéw catkowitych - - - - - - 3369 3369
Kapitat wiasny na dzieri 30.09.2019 108 334 778 139 40 620 16 178 - - 3369 946 640
Kapitat Kapitat
Kapitat Zapasowy ze Kapitat Kapitat z wyceny rezerwowy Skumulowany Wynik finansowy Razem kapitaty
»aktado sprzedazy akcji zapasowy programu z emisji akgji nik finanso roku wiasne
Wy powyzej ceny pozostaty motywacyjnego  oczekujgcych na wy Wy obrotowego
nominalnej rejestracje
Kapitat wiasny na dzieri 01.01.2018 106 484 858 320 5796 10 040 45 (3461) (22 379) 954 845
1012 - - - (45) - -
Emisja akcji 967
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - - - 3975 - - - 3975
Podziat zysku netto - (60 664) 34 825 - - 3461 22379 -
Wynik okresu - - - - - - (19 516) (19516)
Razem transakcje z wtascicielami 1012 (60 664) 34 825 3975 (45) 3461 2 863 (14 575)
Suma dochoddw catkowitych - - - - - - (19 516) (19 516)
Kapitat wiasny na dziert 31.12.2018 107 495 797 655 40620 14014 - - (19516) 940 269
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Kapitat Kapitat
Kapitat zapasowy ze Kapitat Kapitat z wyceny rezerwowy Skumulowany Wynik finansowy Razem kapitaty
saktado sprzedazy akcji zapasowy programu z emisji akgji nik finanso roku wiasne
Wy powyzej ceny pozostaty motywacyjnego  oczekujgcych na wy Wy obrotowego
nominalnej rejestracje

Kapitat wiasny na dzieri 01.01.2018 106 484 858 320 5796 10040 45 (3461) (22 379) 954 845
222 - - - (45) - - 177

Emisja akcji )
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - - - 1666 - - - 1666
Podziat zysku netto - (60 665) 34 824 - - 3461 22379 -
Razem transakcje z wtascicielami 222 (60 665) 34 824 1666 (45) 3461 22379 1842
Suma dochodéw catkowitych - - - - - - (2 716) (2 716)
Kapitat wiasny na dzieri 30.09.2018 106 706 797 655 40 620 11 706 - - (2716) 953971
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IV. SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

9 miesiecy 2019 12 miesiecy 2018 9 miesiecy 2018

/niebadane/ /badane/ /niebadane/
DZIALALNOSC OPERACYINA
Inne wydatki i wptywy operacyjne (5961) (1 340) 1328
Odsetki otrzymane 114 120 86
Gotéwka z dziatalnosci operacyjnej (5847) (1220) 1414
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) - - -
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (5847) (1220) 1414
DZIALALNOSC INWESTYCYINA
Nabycie udziatow - - (2)
Odsetki otrzymane 5595 7 560 7223
Zbycie udziatow, zwrot doptat - - -
Whptywy z tytutu dywidendy - - -
Nabycie wartosci niematerialnych - - -
Spfata udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych 38341 6706 5056
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe (52 564) (73 401) (65 032)
Inne wptywy inwestycyjne - 2453 -
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (8 628) (56 683) (52 755)
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wptywy z emisji akcji - - -
Wptyw pozyczek od podmiotdéw powigzanych 35500 - -
Wptyw kredytow 21504 43262 43262
Emisja dtuznych papierow wartosciowych - 29639 29 639
Wykup dtuznych papieréow wartosciowych (15 000) (46 115) (46 115)
Odsetki zaptacone (6 730) (12 313) (7 380)
Sptaty pozyczek wewnatrzgrupowych (4 850) (2 855) (2 855)
Sptaty kredytéw - (31 850) (10427)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 30424 (20 232) 5674
D. Przeptywy pieniezne netto razem 15949 (78 135) (45 667)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych 15949 (78 135) (45 667)
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 29135 107 270 107 270
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 45 084 29135 61 603
- w tym Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1312 1290 1495
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A B ARITAL PARK (w tys. PLN)

Warszawa, 7 listopada 2019 r.

Marcin Jeremicz

Gtéwny Ksiegowy

Jan Motz Kinga Nowakowska

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu
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CAPITAL PARK SA
ul. Klimczaka 1
02-797 Warszawa

T+48 22 318 88 88
F+48 22 318 88 89
biuro@capitalpark.pl

www.capitalpark.pl



