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S CAPITAL PARK—

Capital Park jest doswiadczong i uznang firma
inwestycyjng na rynku nieruchomosci w Polsce, od blisko
5 lat notowang na warszawskiej Gietdzie Papieréw
Wartosciowych. Grupa stworzyta wysokiej jakosci portfel
nieruchomosci sktadajacy sie z nowoczesnej powierzchni
biurowej i handlowej klasy A, obejmujacy przede
wszystkim takie aktywa jak Eurocentrum Office Complex

czy Royal Wilandw oraz jest w trakcie budowy flagowego

15 lat doswiadczenia na polskim  rynku
nieruchomosci,
uznany inwestor, deweloper zarzadca

nieruchomosci,

107 tys. m2 nowoczesnej powierzchni dostarczonej
na warszawski rynek nieruchomosci w latach 2014-
2016 w dwodch projektach - Eurocentrum Office
Complex i Royal Wilandw, o aktualnej wartosci
rynkowej 307 min EUR,

obecny portfel nieruchomosci o tacznej wartosci
568 min EUR na koniec 2017 r. (razem z projektami
77%
zlokalizowana jest na

joint-venture), ktorej obecnej wartosci

warszawskim  rynku

nieruchomosci, i docelowej wartosci, po
ukonczeniu obecnych inwestycji w budowie i w
przygotowaniu do 2020 r., wynoszgcej ok. 841 min

EUR.

140 tys. m2 powierzchni ukoriczonej w 7 projektach,
wynajetej w 89%, o WAULT wynoszgcym prawie 5
lat,

103 tys. m? w budowie i w

przygotowaniu w 3 projektach, ktére zostang

powierzchni

projektu rewitalizacyjnego - ArtN w centrum Warszawy.
Grupa zarzadza portfelem nieruchomosci o tgcznej
powierzchni 304 tys. m2 i wartosci rynkowej 2,4 mid zt, z
czego 77% stanowig nieruchomosci zlokalizowane w
Warszawie - rynku

najbardziej perspektywicznym

nieruchomosci  komercyjnych w Europie srodkowo-

wschodnie;j.

oddane do 2020 r., w tym flagowy projekt w sercu
Warszawy — ArtN,

31 tys. m?2 w dwodch funduszach nieruchomosci
sktadajgcych sie z 47 obiektow biurowych i
handlowych w 33 miastach,

30 tys. m2 powierzchni w 3 projektach Joint-venture

dosdwiadczony i uznany Zarzad, posiadajacy wiedze i
pasje niezbedng do realizacji i
innowacyjnymi

zarzadzania
projektami inwestycyjnymi,

wspierany wtasng platforma 74 profesjonalistéw,

rozlegte doswiadczenie w pozyskiwaniu
tradycyjnego jak i innowacyjnego finansowania, w
tym do dnia dzisiejszego: 1 mld EUR —finansowania
bankowego, 431 min zt wyemitowanych obligacji,
107 min zt pozyskanych ze sprzedazy certyfikatow

inwestycyjnych funduszy nieruchomosci.

pomystodawca unikalnej koncepcji ,Biuro Plus”

zaktadajacej oferowanie  najwyzszej  jakosci

powierzchnie biurowe oraz komfortowa przestrzen
uzupetniong szerokim wachlarzem ustug
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11 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa Capital Park jest inwestorem i deweloperem
dziatajgcym na rynku nieruchomosci w Polsce od 15 lat.
Podstawowym  celem  dziatalnosci  Grupy  jest
inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania wysokiej
stopy zwrotu w postaci przychodow ze sprzedazy lub
najmu albo obu tych

zrédet  jednoczesnie. Grupa

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci zarzgdzany przez Grupy obejmuje
taczng obecng i planowang powierzchnie okoto 304 tys.
m?, o tacznej wartosci (z uwzglednieniem inwestycji joint
venture) wynoszacej 2,4 mld PLN na koniec 2017 r. oraz
docelowej wartosci wynoszacej 3,5 mld PLN.

W portfelu zarzgdzanym przez Grupe znajduje sie:

7 ukonczonych projektéw, ktore zapewniajg
biezgce przychody z wynajmu, w tym Eurocentrum

Office Complex oraz Royal Wilandw,
2 projekty w budowie — ArtN i Neptun House,

6 projektéw w  przygotowaniu, bedacych
na roznym etapie realizacji, w tym wielofunkcyjny

projekt - Crowne.

47  nieruchomosci w  dwodch  funduszach
inwestycyjnych, w tym 39 nieruchomosci
znajdujacych sie w REIA FIZ AN

oraz 8 w REIA Il FIZ AN,

3 projekty realizowane w ramach wspdlnych

przedsiewzie¢, w tym ukonczone centrum
handlowe ETC Swarzedz oraz dwa projekty w
budowie — Vis a Vis Przyczétkowa oraz Rezydencje

Patacowa II.

Trzy kluczowe inwestycje Grupy stanowig 74% wartosci
portfela nieruchomosci, tj.:

— 84.636 m? powierzchni
biurowej i handlowej potozonej w Al. Jerozolimskich w
Warszawie w budynkach Alfa, Beta, Gamma i Delta,

— 36.923 m? powierzchni biurowej i han-
dlowej
Miasteczka Wilandw,

w obiekcie potozonym przy wijezdzie do

pozyskuje  atrakcyjne  biznesowo  nieruchomosci,

przeksztatca, buduje, rozbudowuje, komercjalizuje,
a nastepnie wynajmuje badz sprzedaje lub w oparciu o
portfele nieruchomosci generujagcych dochod tworzy

innowacyjne fundusze dywidendowe.

— 67.351 m?2 powierzchni w unikalnym obiekcie u
zbiegu ulic Zelaznej i Prostej, na terenie Dawnej Fabryki
Norblina, faczagcym funkcje biurowe, ustugowo-handlowe
i kulturalne.

W 2017 r. prowadzilismy budowe dwdch obiektéw oraz

przygotowywalismy do realizacji  kilka

inwestycji (w tym Crowne).

kolejnych

35 min zt przeznaczylismy na budowe Neptun
House — obiektu hotelowo-ustugowego przy ulicy
Gdansku, ktory planujemy
oddac do uzytkowania w Il kwartale 2018 r.,

Dtugiej w

22 min zt przeznaczyliSmy na prace aranzacyjne w
Eurocentrum, Office Complex (budynki Beta,

Gamma i Delta),

21 min zt naktaddw inwestycyjnych ponieslismy w
zwigzku z budowg inwestycji ArtN,

7 min zt przeznaczyliSmy na prace aranzacyjne w
Royal Wilandw,

2 min zt przeznaczylismy gtéwnie na prace

aranzacyjne w pozostatych projektach.

Na koniec 2017 r. udziat gotowych projektéow wedtug ich
wartosci w portfelu nieruchomosci Grupy wynidst 79% a
poziom ten bedzie rést wraz z oddaniem inwestycji
Neptun House w Gdansku oraz ArtN, ktérych docelowa
wartos$¢ na dzient 31 grudnia 2017 r. wynosi tacznie 1,2
mld zt. Oznacza to, ze przeksztatcamy portfel z pierwotnie
duzym udziatem gruntow w portfel
nieruchomosci, ktdére generuja

ukonczonych
stabilne przeptywy
Srodkow pienieznych.
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Eurocentrum Office

Complex Warszawa 85 85% 864 903 6,48% 4,6 506 59 22 100%
Royal Wilanow* Warszawa 37 94% 416 426  6,50% 4,9 256 28 6 100%
Lo6dz Zgierska todz 6 99% 36 36 8,00% 5,2 26 3 - 100%
Gdansk Zaspa Gdansk 9 93% 62 63 7,50% 5,6 39 5 - 100%
‘é‘g;;g‘;fa Warszawa 3 79% 26 26 800% 66 17 2 - 100%
Warszawa KEN Warszawa 0 100% 5 5 7,25% 4,4 - 0 - 100%
Eydg.‘?sz?z Bydgoszcz 0 100% 1 1 - 15 ; ; - 100%

rasinskiego
Suma 140 1.410 1.460 844 97 28
ArtN® Warszawa 67 22% 320 1.128 5,38% - - 61 748 100%
Neptun House / . 0 0, N 9
Hampton By Hilton Gdansk 7 100% 48 61 8,50% 37 5 12 100%
Crowne® Warszawa 28 33% 47 273 6,72% - - 18 197 100%
Pozostate 5 miast 1 n/a 31 31 - - - - -
Suma 103 446 1.493 37 84 957
REIA FIZAN (39 26 miast 15 93% 174 174 749% 21 101 13 - 16%
nieruchomosci)
REIA I FIZAN (8 6 miast 16 95% 144 144 736% 36 85 1 - 15%
nieruchomosci)
Suma 31 318 318 186 24 0
Suma - inwestycje
konsolidowane metoda petna 274 2.174 3.271 1.067 205 985
ETC Swarzedz Swarzedz 20 81% 148 160 7,15% 51 118 11 9 60%
VisaVis Warszawa 4 75% 17 39 7,25% - 0 3 18 64%
Przyczotkowa

8
Rezydencje domow
Patacowa 11”8 Warszawa 6 sprzeda 34 39 - - 4 - 12 64%
nych

Suma - inwestycje 30 199 238 122 14 39
joint-venture
RAZEM 304 2.373 3.509 1.189 219 1.024

Zrédto: Capital Park; Raporty z wyceny portfela nieruchomosci Capital Park na dzier 31.12.2017 r. sporzadzone przez Knight Frank Sp. z 0.0., Jones Lang
La Salle sp. z 0.0., Emmerson Evaluation sp. z 0.0. - dla wartosci ksiegowej, wartosci docelowej, docelowego NOI, yield. Dane prezentowane s w min zt
na dzien 31 grudnia 2017, o ile nie wskazano inaczej.

! Stan na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania.

2 Usrednione dochody z najmu netto zaktadane przez rzeczoznawce w raporcie z wyceny nieruchomosci na dzier 31.12.2017 r., moga sie rézni¢ od
faktycznych przychoddw osiggnigtych w przysztosci.

3 Naktady do poniesienia przyjete w przyjete w budzetach operacyjnych. Umowy z generalnymi wykonawcami zostaty zawarte tylko w projektach Neptun
House oraz Vis a Vis Przyczétkowa. Grupa jest w trakcie wyboru gtéwnego wykonawcy inwestycji ArtN. Faktyczne poniesione w przysztosci naktady moga
sie istotnie rézni¢ od zaktadanych.

4GLA biura —29.570 m?, GLA handel/ustugi — 7.180 m2.

> Wartos¢ docelowa projektu, yield, NOI i naktady operacyjne do poniesienia zostaty oszacowane na podstawie budzetu operacyjnego. Planowana
powierzchnia uzytkowa obiektu obejmuje 9 tys. m2 powierzchni hotelu, 18,5 tys. m? powierzchni mieszkan i 1 tys. m2 powierzchni handlowo-ustugowe;.
6 GLA biura —40.405 m?, GLA handel/ustugi — 26.946 m2.

7 Podana dla projektu powierzchnia stanowi powierzchnie uzytkowg doméw (PUM).

8 Wartos¢ docelowg projektu stanowig wptywy netto ze sprzedazy doméw

9 Zadtuzenie finansowe zaprezentowane bez uwzglednienia wptywu Skorygowanej Ceny Nabycia (SCN).
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13 STRATEGIA | WARTOSCI GRUPY

NASZA STRATEGIA

Celem Grupy Capital Park jest maksymalizacja wartosci portfela poprzez:

UKONCZENIE z SUKCESEM
REALIZOWANYCH PROJEKTOW

Budowa, komercjalizacja i oddanie do
uzytkowania  projektéw  aktualnie
realizowanych,

- ArtN,

- Hotel Hampton By Hilton

Gdansk — Neptun House,
- Vis a Vis Przyczétkowa,
- Rezydencje Patacowa II.

lub przygotowywanych do realizacji, w
tym przede wszystkim:
- Crowne.

Wzrost wartosci portfela
nieruchomosci,

Wzrost udziatu nieruchomosci
ukoriczonych w portfelu Grupy.

Rozpoczecie flagowego projektu
rewitalizacji dawnej Fabryki Norblina
w centrum Warszawy - ARTN
(67.351 m?GLA) oraz zapewnienie
finansowania prac budowlanych,
Otwarcie po przebudowie centrum
handlowego w Swarzedzu (20.104.
m? GLA),

Rozpoczecie budowy kolejnego
centrum handlowego Vis a Vis - w
Warszawie przy ul. Przyczotkowej
(4.210 m? GLA)

AKTYWNE

ZARZADZANIE PORTFELEM

AKTYWOW  GENERUJACYCH DOCHOD |
WZROST WARTOSCI

Okreslenie najlepszego wykorzystania
nieruchomosci i zapewnienie optymalnej
struktury najemcéw,

Zmiana funkcji, rozbudowa, rewitalizacja
budynkoéw i technologii lub zmiana
aranzacji powierzchni najmu,
Utrzymanie najlepszej jakosci
nieruchomosci, stworzenie przyjaznej,
funkcjonalnej przestrzeni dla najemcéw
(Biuro Plus).

Wozrost wartosci przychodéw z wynajmu,
Maksymalizacja obtozenia istniejacych
nieruchomosci,

Maksymalizacja wartosci nieruchomosci,
Tworzenie wartosci dodanej
nieruchomosci,

Refinansowanie lub sprzedaz wybranych
aktywow pod warunkiem uzyskania
korzystnych warunkéw dla takiej transakgji.

Wozrost przychoddw z wynajmu
podstawowego 0 17% z 108 mIn PLN do
126 min PLN,

Wynajecie w trzech projektach -
Eurocentrum, Royal Wilandw i ArtN facznie
26.680 m?nowej powierzchni biurowej
oraz przedtuzenie 7.747 m? powierzchni
biurowej z dotychczasowymi najemcami,
Wzrost powierzchni wynajetej w Grupie na
koniec 2017 r. do 89%,

Zawarcie w 2017 r. umoéw najmu, ktére
zapewnig 81,5 min PLN nowych
przychoddw z najmu w okresie trwania
tych umow.

Zrefinansowanie projektu Royal Wilanow
kredytem inwestycyjnym o warto$ci 62,5
min EUR.

Rozwijanie unikalnej koncepcji Biuro Plus,
Uznanie najemcow potwierdzone
przeprowadzonymi badaniami i
otrzymanymi nagrodami, m.in. nagroda
Best City Space dla Royal Wilanow w
konkursie CiJ Awards czy wyrdznienie
Polish Green Bulding Council dla
Eurocentrum za najlepszy zrealizowany
certyfikowany budynek ekologiczny.
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IDENTYFIKACIA
PROJEKTOW INWESTYCYIJNYCH

NOWYCH

Tworzenie funduszy
inwestycyjnych w oparciu o
tworzone portfele
nieruchomosci, zarzadzanie nimi
i pozostawanie mniejszosciowym
udziatowcem (podobnie jak w
przypadku funduszu REIA FIZAN
oraz REIA Il FIZAN),

Identyfikacja projektow z
potencjatem budowy wartosci,
Rozwdj programu Vis a Vis,
polegajacym na nabywaniu lub
budowie pawilonéw handlowych
typu convenience centers,
Nabywanie najlepszych obiektéw
biurowych potozonych w
centralnych lokalizacjach w
Warszawie a takze w korzystnych
lokalizacjach wybranych
miastach w catej Polsce,
Tworzenie aliansow
strategicznych z partnerami
operacyjnymi.

Realizacja atrakcyjnego zwrotu z
inwestycji,

Wozrost zyskdw z zarzadzania
portfelami nieruchomosci,
Regularne wyptaty dochoddéw z
funduszy inwestycyjnych i wzrost
wartosci certyfikatow
inwestycyjnych.

= Sprzedaz 85% Certyfikatow

Inwestycyjnych REIA Il FIZAN —
drugiego nieruchomosciowego
funduszu dywidendowego za
faczng kwote 45 min PLN brutto,

= Nabycie nieruchomosci handlowo-

ustugowej w Warszawie, przy ul.
Belgradzkiej, sfinansowanej
czesciowo kredytem 4,8 min EUR

= Wykup pozostatych 47% udziatéw

w projekcie Gdansk ZASPA,
oddanym do uzytku w kwietniu
2016r.,



S CAPITAL PARK—

NASZE WARTOSCI

Podchodzimy odpowiedzialnie do biznesu i chcemy by¢
godnym zaufania partnerem, cenionym zardwno przez
inwestoréw, jak i kontrahentéw. Nasze podejscie jest
zawarte w naszych wartosciach, ktére odrdzniajg nas od
innych firm i pomagaja w tworzeniu marki, z ktérg ludzie
i organizacje bedg chciaty wspotpracowac.

- JesteSmy dumni z  naszych

dotychczasowych osiggnie¢ i tego jak zarzadzamy

naszymi obiektami

osiggniecie wszystkich celow zaktadanych w PO
Spotki w 2013 roku,

- Poniewaz
to wiasnie wartos¢ decyduje o sukcesie na rynku aktywow
trwatych

wysoka jakos¢ budynkow,
najlepsze lokalizacje,

nowoczesna powierzchnia spetniajgca najwyzsze
standardy,

1.4 STRUKTURA GRUPY

Na dzien 31 grudnia 2017 r. w sktad Grupy Kapitatowe;j
CAPITAL PARK wchodzito 58 podmiotdéw, w tym spotka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujgca, 54 spoétek
celowych, trzy zamkniete fundusze inwestycyjne
nieruchomosci: Real Estate Income Assets FIZAN, Real

Estate Income Assets Il FIZAN oraz Ipopema 141 FIZAN,

- Myslimy przysztosciowo i zawsze dazymy do

budowania dtugofalowych relacji z najemcami i

partnerami
unikalna koncepcja Biuro Plus,
doswiadczony Asset Management,

satysfakcja najemcow potwierdzona

przeprowadzonymi badaniami,

- ldentyfikujemy nowe mozliwosci i
staramy sie by¢ kreatywni w wyszukiwaniu atrakcyjnych
projektow

prekursor na polskim rynku w tworzeniu
unikalnych ustug dla najemcéw i komfortowe;j

przestrzeni budynkow,
rewitalizacja Dawnej Fabryki Norblina,

kreatywne podejscie do  komercjalizacji

powierzchni handlowo-ustugowej,

stworzenie jednego z pierwszych na polskim

rynku nieruchomosci funduszu

dywidendowego.

Real Assets Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych SA
Fabryki
zarzadzajacej

oraz Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej

Norblina. Funkcje jednostki

nieruchomosciami i projektami Grupy petni spotka

CP Management Sp. z 0.0.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2017 r.
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CAPITAL PARK SA

Fundacja Otwartego
Muzeum Dawnej Fabryki
Norblina

Silverado Investments
100% 100%

Sp.zo.0.

Roryd Investments
Sp. z 0.0.

Silverado Investments
100% 100%

Sp.zo.0.

Marlene Investments
Sp.z o0.0.

e et e | e

Objasnienia:

1 CP Retail B.V. posiada 16% certyfikatéw inwestycyjnych Real Estate
Income Assets FIZ AN (,REIA FIZ AN”). Grupa sprawuje kontrole nad REIA
FIZ AN i jego spotkami celowymi i posrednio poprzez posiadane certyfikaty
inwestycyjne REIA FIZ AN uczestniczy w zysku lub stracie spdtek w 16%.

2 CP Retail B.V. posiada 15% certyfikatéw inwestycyjnych Real Estate
Income Assets Il FIZ AN (,REIA Il FIZ AN”). Grupa sprawuje kontrole nad
REIA Il FIZAN i jego spotkami celowymi i posrednio poprzez posiadane
certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN uczestniczy w zysku lub stracie spétek
w 15%.

3 CP Management Sp. z o.0. posiada 667 udziatéw (25%) w spdtce DT-SPV
12 Sp. z 0.0., a Vera Investments — Bis Sp. Z 0.0. — 1 973 udziaty (75%).

4 ArtN Sp. z o.0. jest fundatorem w Fundacji Otwartego Muzeum Dawnej
Fabryki Norblina.

Spdtki zalezne od Patron Wilanow S. a r .I. Grupa posrednio posiada 50%
udziatéw w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatéw w zysku spotek:
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM1 Sp. z o. o. Grupa pomimo
wiekszosciowego udziatu w zysku/stracie tych jednostek, nie posiada

100%

petnej zdolnosci do kierowania ich politykq finansowgq i operacyjng, w
zwiqzku z tym jednostki te wyceniane sq w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym metodq praw wtasnosci, zgodnie z MSSF 11.

6 Podmiot wspdtkontrolowany przez CP Retail B.V. Grupa posiada 60%
udziatow w kapitale zaktadowym SO SPV 50 Sp.z o.0. Grupa pomimo
wiekszosciowego udziatu w zysku/stracie Spotki, nie posiada petnej
zdolnosci do kierowania ich politykq finansowq i operacyjng, w zwiqzku z
tym jednostka ta wyceniana jest w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym metodq praw wtasnosci, zgodnie z MSSF 11..

7 W dniu 31 stycznia 2018 roku, na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wpdlnikow spotki CP Management Sp. z o.0. z dnia 22
grudnia 2017 r., Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat potqczenie spotek
zaleznych: DT-SPV 12 Sp. z o.0., Capital Park Opole Sp. z o.0., Silverado
Investments Sp. z 0.0., Vera Investments - Bis Sp. z 0.0., Elena Investments
Sp. z 0.0., Cp Invest S.A. ze spdtkg CP Management Sp. z o.0. (spdtka
przejmujqca).
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14.1

Zmiany w  strukturze

w  Skonsolidowanym

grupy
Sprawozdaniu

w rozdziale ,Informacje ogdlne” punkt 6.9.

15 WYBRANE DANE FINANSOWE

Nieruchomosci inwestycyjne
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty

Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane
Razem zobowigzania

Udziaty niekontrolujace
Aktywa netto

Liczba akcji

Aktywa netto na akcje
Zobowigzania netto do
Aktywow razem
Zobowigzania netto do
Kapitatow wtasnych

Przychody czynszowe
Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogdlnego zarzadu
i koszty funkcjonowania
spotek

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

Zysk/strata netto grupy
FFO

EPS

Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej
Przeptywy z dziatalnosci
finansowej

zostaty  opisane
Finansowym
2174 397 471138
193 326 35386
2471102 592 463
1307 885 313574
1371750 328 886
114918 27 552
984 434 236 024
106 483 550

9,24 2,22

45%

1,01
125758 29 627
93 069 21926

74%
(17 666) (4 162)
79753 18 789
(84 723) (19 960)
(4 970) (1171)
(1938) (457)
38 220 8 560
(0,02) 0,00
86 770 20 442
(88 365) (20 818)
39725 9359

2084 314 471138
156 550 35386
2337450 528357
1243017 280971
1276 487 288 537
71745 16 217
989 217 223 602
106 201 813

9,31 2,11

46%

1,02

107 732 24 621
81411 18 605

76%

(16 155) (3 692)
55 525 12 689
68 889 15 744

124 414 28433
29939 6842
17 624 4039

0,28 0,07

75 880 17 341
(103 623) (23 682)
70 686 16 154
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ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOtKA

1934579 453 967
113 607 26 659
2152521 505 109
1065 552 250 042
1120317 262 893
72583 17 032
959 621 225184
105 348 131

9,11 2,14

44%

0,92
72373 17 294
55 637 13 295

77%

(13 622) (3 255)
45 627 10 903
58 754 14 040
104 381 24943
43 952 10 503
7 509 1795
0,42 0,10
31268 7472
(292 167) (69 817)

204 920 48 968
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1.6 ZARZAD | RADA NADZORCZA

ZARZAD

Jan Motz oraz Marcin Juszczyk zostali powotani na kolejng kadencje 23 pazdziernika 2013 r. Obecna wspdlna kadencja
trwa 5 lat i uptywa 23 pazdziernika 2018 r. Jednoczesnie Rada Nadzorcza Spoétki z dniem 19 pazdziernika 2016 r.
powotata w sktad zarzadu Spotki Panig Kinge Nowakowska powierzajac jej funkcje Cztonka Zarzadu Spotki. Ponizej
prezentujemy sylwetki cztonkdw Zarzadu Spotki.

Jan Motz — Prezes Zarzadu, CEO

Jest wspotzatozycielem Grupy i Prezesem Zarzadu Capital Park S.A. od momentu
jej zawigzania. W latach 1986-2001 byt wiascicielem spotki Progressive
Development Inc, realizujacej wiele inwestycji budowlanych na rynku
amerykanskim, a w latach 1988-1997 byt wspodtwtascicielem spotki Real
Management Inc. W szczytowym momencie, firmy budowlane Jana Motza

zatrudniaty 1.500 osob na licznych rownolegtych budowach. W latach 1997-
2007 Jan Motz byt zatozycielem i udziatowcem Grupy Communication One Inc.,
w sktad ktdérej wchodzita miedzy innymi spdtka Call Center Poland S.A. — lider
na polskim rynku ustug call center. W latach 90. Jan Motz byt udziatowcem w
grupie polskich firm nalezacych do jednego z wiodacych koncernow
marketingowych w Europie: Euro RSCG. Studiowat na Wydziale Weterynarii
Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie.

Marcin Juszczyk — Cztonek Zarzadu, CFO/CIO

Od ponad 15 lat zwigzany z Grupga Capital Park, Cztonek Zarzadu Capital Park
S.A. od momentu jej zawigzania. W latach 1995-1997 pracowat w Agencji
Doradztwa Gospodarczego AM Jesiotowscy jako konsultant, zajmujgc sie m.in.
projektami prywatyzacyjnymi i wycenami przedsiebiorstw. W latach 1997-2001
pracowat jako lider projektéw doradczych w Normax sp. z 0.0. (nalezacej do

miedzynarodowej grupy doradczej Hogart). W latach 2001-2006 petnit funkcje
dyrektora finansowego w Grupie Communication One Inc., w skfad ktérej
wchodzita m.in. spoétka Call Center Poland S.A, odpowiadajgc m.in. za fuzje,
przejecia i transakcje joint venture. W latach 2004-2005 petnit funkcje
dyrektora finansowego w Grupie, a od 2005 r. jest Dyrektorem Inwestycyjnym
Grupy. Studiowat w Akademii Ekonomicznej w Krakowie na kierunku
Informatyka i Ekonometria. Uzyskat cztonkostwo w miedzynarodowym
stowarzyszeniu ACCA (Association of Chartered Certified Accountants), a od
2010 r. postuguje sie tytutem FCCA.

KINGA NOWAKOWSKA — Cztonek Zarzado, COO

Z Capital Park zwigzana jest od 2007 roku, w ktérej petni funkcje Dyrektor
Operacyjnej. Jest zaangazowana w najwieksze projekty prowadzone przez
Grupe, m.in. projekty biurowe Eurocentrum i Royal Wilanéw. Od 2009 roku jest
rowniez Dyrektorem Generalnym spotki ArtN Sp. z 0.0., nalezgcej do Grupy
Capital Park, ktorej celem jest realizacja prestizowego, wielofunkcyjnego

projektu rewitalizacji w miejscu dawnej Fabryki Norblina w Warszawie. W
latach 1995-1996 zajmowata stanowisko koordynatora w zakresie sprzedazy
produktow sieciowych IBM na obszarze Europy Wschodniej dla firmy Sodexi we
Francji. Od 1997 roku, przez 11 lat, byta Dyrektorem Generalnym Call Center
Poland, ktére pod jej kierownictwem stato sie jednym z najwiekszych
outsourcingowych oraz wielojezycznych centrow obstugi klienta w Europie
Wschodniej. W 2007 roku Call Center Poland S.A., wchodzace w sktad Grupy
Communication One, zostato z sukcesem sprzedane. Kinga Nowakowska jest
absolwentka paryskiej Sorbony na Wydziale Prawa, ze specjalizacjg Prawo
Miedzynarodowe Biznesu.
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RADA NADZORCZA

Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej petnig swoje
funkcje od 23 pazdziernika 2013 r. przez okres wspdlnej
piecioletniej kadencji, ktéra uptywa 23 pazdziernika 2018

Keith Breslauer - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Zatozyciel Grupy Patron Capital Partners w 1999 r.,
dyrektor zarzadzajgcy Patron Capital Advisers LLP oraz
doradca inwestycyjny funduszy z Grupy Patron. Kieruje
wszelkimi inicjatywami wszystkich funduszy grupy Patron
Capital Partners. Keith Breslauer rozpoczat swojg kariere
w 1987 r. w Lehman Brothers a w 1993 r. przenidst sie do
Londynu, gdzie stworzyt i kierowat tzw. Podstawowa
Grupa Finansowag (Principal Finance Group), powotang w
celu inwestowania kapitatu Lehman Brothers w instytucje
finansowe oraz spoétki i aktywa nieruchomosciowe
zlokalizowane w catej Europie. Keith Breslauer kierowat
réowniez lub wspierat inwestycje w aktywa o tacznej
wartosci przekraczajagcej 16 mld USD, w tym liczne
inwestycje w nieruchomosci, dtug hipoteczny oraz

funkcjonujace przedsiebiorstwa (hotele,
przedsiebiorstwa ustugowe oraz instytucje hipoteczne).
Posiada takie rozlegte doswiadczenie w zakresie
transakcji korporacyjnych, poczynajagc od potaczen i
przeje¢, a skofczywszy na pozyskiwaniu kapitatu lub
dtugu, a takze finansowaniu typu ,structured finance”.
Posiada tytut naukowy MBA na Uniwersytecie w Chicago
oraz tytut Bachelor of Science na New York University

School of Business.
Jacek Ksen - Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

Od kilkudziesieciu lat zwigzany z rynkami finansowymi.
Posiada wieloletnie doswiadczenie w radach nadzorczych
podmiotéw gospodarczych, w tym m.in.: Wydawnictwa
Szkolne i Pedagogiczne S.A., Polimex-Mostostal S.A.,
AmRest Holdings S.E., Sygnity S.A., NWAI Dom Maklerski
S.A. a obecnie petni funkcje Przewodniczacego RN
Nestbank S.A. i Caspar Asset Management S.A. oraz
funkcje Wiceprzewodniczgcego RN Orbis S.A. . Ponadto
byt doradcg operacyjnym w Polsce jednego z
najwiekszych funduszy typu private equity — Advent
International. W latach 1978-1996 przebywat we Francji,
gdzie pracowat w 3 réznych bankach. W latach 1996-2007
byt prezesem Banku Zachodniego WBK S.A. Od 2007 r.
prowadzi wiasna firme konsultingowa. Ukoniczyt Wydziat
Handlu

Poznaniu

Zagranicznego Akademii Ekonomicznej w

oraz studia doktoranckie z zakresu

miedzynarodowych rynkéw finansowych w Szkole
Gtownej Planowania i Statystyki w Warszawie (obecnie

SGH).
Shane Law - Cztonek Rady Nadzorczej

Jest dyrektorem operacyjnym w Patron Capital Advisers
LLP nalezacej do Grupy Funduszy Patron Capital Partners,
do ktorej dotgczyt w 2003 r. Oprécz swojej funkcji

r. Ponizej prezentujemy sylwetki cztonkéow Rady

Nadzorczej Spotki.

dyrektora ds. operacyjnych Shane Law koncentruje sie na
inwestycjach korporacyjnych i kapitatowych grupy
Patron. Przed przejsciem do Patron Capital Partners
spedzit 6 lat w sektorze bankowosci inwestycyjnej,
koncentrujgc sie  na europejskich  potaczeniach,
przejeciach oraz ofertach publicznych, a wczesniej przez
3 lata pracowat w Ernst & Young. Posiada tytut Bachelor
of Science na Uniwersytecie w Durham, a od 1997 r.

postuguje sie tytutem Chartered Accountant (ACA).
Matthew Edward Utting - Cztonek Rady Nadzorczej

0d 2000r. jest dyrektorem ds. inwestycji w Patron Capital
Advisers LLP. Woczesniej pracowat na stanowiskach
analitycznych dla Bank of Nova Scotia, Citibank i Bank of
Montreal. Ukonczyt Uniwersytet w Waterloo z tytutem
Master of Arts na kierunku ekonomia oraz z tytutem

Bachelor of Arts na kierunku ekonomia stosowana.

Anna Frankowska — Gzyra - Niezalezny Cztonek Rady
Nadzorczej

Jest adwokatem amerykanskim i partnerem w kancelarii
Weil, Gotshal & Manges — Pawet Rymarz sp. k. Ukoriczyta
St. Louis University, gdzie uzyskata tytut magistra, oraz
University of Illinois, Champaign-Urbana, gdzie w 1990 r.
otrzymata tytut Juris Doctor. W lipcu 1990 r. ztozyta
egzamin adwokacki i zostata cztonkiem Rady Adwokackiej
stanu lllinois. Po ukoriczeniu studiéw pracowata dla Sidley
& Austin, jednej z czotowych amerykaniskich firm
prawniczych, w departamencie bankowosci i finanséw. W
lipcu 1991 r. podjeta prace w Altheimer & Gray w Chicago
w departamencie spotek handlowych i transakgji
miedzynarodowych. Od 1996 r. wspotpracuje z kancelarig
Weil, Gotshal & Manges. Specjalizuje sie w transakcjach

na rynku kapitatowym.
Katarzyna Ishikawa - Cztonek Rady Nadzorczej

Jest adwokatem, absolwentka Wydziatu Prawa i
Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie.
Ukonczyta aplikacje sadowa i adwokacka. Zawdd
adwokata wykonuje od 2001 r., w tym od 2009 r. jako
partner w kancelarii Ishikawa, Broctawik, Sajna. Adwokaci
i Radcowie Prawni sp. p. W latach 2002-2007 petnita
funkcje cztonka rady nadzorczej Call Center Poland S.A. W
2004-2007 petnita  funkcje Sadu
Gietdowego przy Gietdzie Papierow Wartosciowych w
Warszawie S.A. W latach 2013 — 2015 petnita funkcje

cztonka rady nadzorczej W.KRUK SA. Posiada wieloletnie

latach arbitra

doswiadczenie w zakresie prawa obrotu

nieruchomosciami, inwestycjami budowlanymi,

komercjalizacjg powierzchni.
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Zmiany w sktadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia 2017 roku do dnia sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzgdu ani Rady Nadzorczej

1.7 AKCJONARIAT

Na dzien 31 grudnia 2017 r. kapitat zaktadowy Spotki
wynosit 106.483.550 PLN i dzielit sie na 106.484.550 akcji
o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda, w tym:

1) 100 000 akcji zwyktych imiennych serii A,
2) 71 693 301 akcji zwyktych imiennych serii B,

3) 20 955 314 akcji imiennych serii C,

4) 1 739 443 akcji zwyktych imiennych serii D,
5) 9 230 252 akcji imiennych serii E,

6) 2 765 240 akcji imiennych serii F, uprzywilejowanych w
ten sposdb, ze na jedng akcje przypadajg dwa gtosy na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2017 r.

CP Holdings S. ar. I. 76924 836
Jan Motz 2 849283
Metlife 11 876 688
Pozostali 14832743
Razem 106 483 550

Zmiany kapitatu zaktadowego w 2017 roku

W dniu 28 stycznia 2017 roku zostato zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spodtki z kwoty
106 201 813 zt do kwoty 106 372 191 zt w drodze emisji
170 378 akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
praw 170 378 warrantow subskrypcyjnych serii C.

Zmiany kapitatu zaktadowego po 31 grudnia 2017 roku

W dniu 28 lutego 2018r.
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spoétki z kwoty
106 483 550 zt do kwoty 106 594 909 zt w drodze emisji

zostato zarejestrowane

72,24% 76 924 836 70,41%

2,68% 5614 523 5,14%

11,15% 11 876 688 10,87%
13,93% 14 832 743 13,58%
100,00% 109 248 790 100,00%
Ponadto, w dniu 17 lipca 2017 roku zostato

zarejestrowane podwyzszenie kapitatu Spotki z kwoty
106 372 191 zt do kwoty 106 483 550 zt w drodze emisji
111 359 akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
praw 111 359 warrantéw subskrypcyjnych serii D.

111 359 akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
praw 111 359 warrantéw subskrypcyjnych serii E.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych znaczne pakiety akcji na dzien publikacji niniejszego

sprawozdania.

CP Holdings S. ar. I 76 924 836
Jan Motz 2894372
Metlife 11751000
Pozostali 15024 701
Razem 106 594 909

72,17% 76 924 836 70,33%
2,72% 5659 612 5,18%
11,02% 11751 000 10,75%
14,10% 15024 701 13,74%
100,00% 109 360 149 100,00%
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W 2017 roku spétki z Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK
zaréwno kontynuowaty dziatalnos$é rozpoczetg w latach

poprzednich jak i realizowaty nowo rozpoczete projekty
inwestycyjne.

2.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W 2017 ROKU

W IV kwartale 2017 r., po 14 miesigcach modernizacji,
Grupa oddata do uzytku inwestycje ETC Swarzedz —
jedno z pierwszych centrow handlowych w
Wielkopolsce, zlokalizowane przy ulicy Poznanskiej 6 w
Swarzedzu, ktore zostato dostosowane do aktualnych
trendow Prace

rynkowych i architektonicznych.

modernizacyjne polegaty m.in. na zadaszeniu trzech

budynek. Powierzchnia centrum po przebudowie
wynosi 20.104 m? i znajduje sie na niej 80 lokali
handlowo-ustugowych, ktorych najemcami sg znane,
zaréwno ogdlnopolskie jak i miedzynarodowe sieci
handlowe, jak i lokalne marki. Inwestycja realizowana
jest w ramach wspodlnego przedsiewziecia z Akron
Group. Grupa posiada 60% udziatéw w zysku spotki

funkcjonujgcych odrebnie hal i potaczeniu ich w jeden celowej.

2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACIJI
Na dziert 31 grudnia 2017 r. Grupa byta w trakcie realizacji lobby, pokojach hotelowych i na korytarzach.
nastepujacych projektow: Operatorem hotelu bedzie spdétka VHM  Hotel

ArtN - to unikalny, wielofunkcyjny projekt rewitalizacji
dawnej Fabryki Norblina w Warszawie, ktéry pod koniec
2020 r.
powierzchni najmu, w tym 40.405 m? nowoczesnej,

dostarczy na stoteczny rynek 67.351 m?

prestizowej powierzchni biurowej klasy A oraz 26.946 m?
powierzchni ustugowo-handlowo-rozrywkowo-
kulturalnej. Grupa posiada prawomocng decyzje
zatwierdzajagcg projekt i udzielajgcg pozwolenia na
budowe oraz rozpoczeta prace budowlane w obiekcie. W
listopadzie Grupa podpisata umowe kredytu z Bankiem
Pekao S.A.,

projektu. Obecnie trwajg prace m.in. fundamentowania

ktéry bedzie wspodtfinansowat budowe

specjalistycznego obiektu realizowane firme

Soletanche Polska sp. z 0.0. Do dnia sporzadzenia

przez

niniejszego raportu Grupa podpisata umowy najmu 22%
powierzchni budynku. Po 31 grudnia 2017 roku budowa
obiektu bedzie wymagata poniesienia 711 min PLN
naktadow inwestycyjnych, z czego 92 min zt zostanie
sfinansowana ze Srodkéw wtasnych.

Neptun House - to wyjgtkowy projekt w centrum
Gdanska, o tacznej powierzchni 7.094 m?2, w ktérym
zlokalizowany bedzie hotel Hampton By Hilton Old Town
Gdansk z 174 pokojami, dwoma salami konferencyjnymi
oraz salg fitness dla gosci. Parter i pierwsze pietro
przeznaczone sg ha nowoczesng powierzchnie handlowo-
ustugowa (656 m?) z dostepem zaréwno od ulicy Piwnej,
jak i Dtugiej. W budynku znajdzie sie réwniez garaz
podziemny na 34 miejsca postojowe. Projekt zaktada
zachowanie  ogdlnodostepnego  kina  studyjnego
prowadzonego przy wspotpracy z Pomorskg Fundacjg

Filmowa oraz nawigzanie do przesztosci historycznej w

Management sp. z 0.0. Inwestycja zostanie oddana do
uzytku w drugim kwartale 2018 r.

Street Mall Vis a Vis Warszawa — to juz czwarte centrum
handlowe typu convenience realizowane przez Grupe.
Inwestycja zlokalizowana jest w potudniowej czesci
Warszawy na skrzyzowaniu ulic Przyczétkowej i Patacowej
Na powierzchni 4.210 m? GLA znajdg sie 22 markowe
sklepy i punkty ustugowe, w ktorych klienci bedg mogli
szybko i wygodnie zrobi¢ wszystkie codzienne zakupy w
drodze do domu. Do dnia sporzadzenia niniejszego
raportu wynajete zostato 75% powierzchni budynku.
Inwestycja realizowana jest w ramach wspdlnego
przedsiewziecia z Real Management sp. z 0.0. Grupa
posiada 50% udziatéw w kapitale zaktadowym oraz 64%

udziatow w zysku spotki celowe;.

Rezydencje Patacowa Il — to drugi etap budowy osiedla
podmiejskich willi obejmujacego tacznie 48 domow
jednorodzinnych, z czego 24 domy zostaty wybudowane
w 2013 r. i w 100% sprzedane, a obecnie trwa budowa
kolejnych 24 domdw. Inwestycja potozona jest w
sgsiedztwie Parku Natolinskiego w Warszawie, przy
budowanym  weizle

Przyczétkowa i Potudniowej

Obwodnicy Warszawy. Kazda z rezydencji bedzie
posiadata okoto 240 m2 powierzchni, ogrdd, przestronny
taras na poddaszu oraz dwa miejsca parkingowe. Do dnia
sporzadzenia niniejszego raportu zawartych zostato 8
przedwstepnych umow sprzedazy oraz 5 domow zostato
zarezerwowanych. Inwestycja realizowana jest w ramach
wspolnego przedsiewziecia z Real Management sp. z 0.0.
Grupa posiada 50% udziatéw w kapitale zaktadowym oraz

64% udziatdw w zysku spotki celowe;j.
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23 SEGMENTY DZIALALNOSCI

Obecnie dziatalnos¢ Grupy podzielona jest na trzy
segmenty sprawozdawcze, ktdre stanowia strategiczne
wyodrebnione organizacyjnie czesci biznesowe:

Segment Inwestycji ukonczonych, tj. takich, ktére
sg funkcjonujgcymi nieruchomosciami i przynosza
stabilny dochdd,

Segment Inwestycji w budowie i przygotowaniu,
czyli inwestycje badz to na etapie budowy badz na
etapie przygotowania do budowy oraz

Segment pozostatych inwestycji, w ktorym
zgrupowane sg nieruchomosci, ktére nie stanowia

podstawowe] dziatalnosci Grupy.

W  ramach  Segmentu ukoniczonych inwestycji
prezentowane sg wybrane dane finansowe dotyczgce

projektow, co do ktéorych Grupa posiada kontrole

Segment Inwestycji ukoriczonych

Dakota Investments Sp. z 0. o.
Hazel Investments Sp. z 0. o.
Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Oberhausen Sp. z 0.0.

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

Real Estate Income Assets FIZ AN
Real Estate Income Assets Il FIZ AN

Segment Inwestycji w budowie i przygotowaniu

ArtN Sp.zo.o.
Capital Park Gdarsk Sp. z 0. o.
CP Retail (“SPV 2”) Sp. z 0.0.

Segment Pozostatych Inwestyciji

CP Management Sp. z 0.0.

CP Management Sp. z 0.0.
Emir 30 Sp. z o0.0.

Marlene Investments Sp. z 0.0.

Vera-Bis Sp. z 0.0.

2.3.1 NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Do nieruchomosci  inwestycyjnych  zalicza  sie
nieruchomosci, co do ktérych Grupa posiada tytut
wiasnosci,  wspotwiasnosci,  prawo  wieczystego

uzytkowania lub takie, w przypadku ktérych Grupa jest

pomimo  posiadania mniejszosciowego  pakietu
certyfikatow inwestycyjnych (fundusze REIA FIZAN i REIA
Il FIZAN).
konsolidacji funduszy znajduje sie w Skonsolidowanym

Wiecej informacji na temat podstaw
Sprawozdaniu Finansowym za 2017 rok w rozdziale

,0gdlne Informacje” punkt 6.9.

Zarzad podjat decyzje o zmianie prezentacji segmentow
poczawszy od 1 stycznia 2017 roku. W poprzednich
latach Grupa prezentowata segmenty wedtug rodzaju
powierzchni najmu, tj. biurowe, handlowe,
wielofunkcyjne i pozostate. Zdaniem Zarzadu nowa
prezentacja Segmentdéw lepiej oddaje podziat biznesu
Grupy. Dane pordownawcze zostaty odpowiednio
przeksztatcone w odniesieniu do nowego uktadu

Segmentow.

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

Street Mall Vis a Vis, £tédz

Galeria Zaspa, Gdansk

Warszawa, Belgradzka

Warszawa, KEN

Rubinowy Dom, Bydgoszcz

39 nieruchomosci w 26 miastach

8 nieruchomosci w 6 miastach

ArtN, Warszawa
Neptun House, Gdarisk

Crowne, Warszawa

Al. Stominskiego 10, Gdarisk
Kosciuszki, Tuchola,
Uniescie

Swiecajty, Mazury

t6dz, Kosciuszki

leasingobiorca/korzystajgcym na podstawie umodw
leasingu finansowego. Zgodnie z MSR 40 wszystkie te

nieruchomosci wyceniane sg w wartosci godziwe;j.
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Zarzad scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i
na $wiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy
wptyw na wartos$¢ nieruchomosci bedgcych w posiadaniu
Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele

nieruchomosci
inwestycyjnych jest czynsz wyrazony w EURO.
Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie bezposrednio na

podstawg  duzej czeSci  wycen

wzrost/spadek warto$ci nieruchomosci wyrazonej w PLN

elementéow, w tym w szczegdlnosci na zmiany stép i powoduje  zysk/strate  zaktualizacji  wyceny
kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz nieruchomosci.
Inwestycje ukoriczone 54 79% 1727904 1681 659 1307 081
W tym w strukturach FIZ 47 15% 317939 337142 186 803
Inwestycje w budowie 19% 415 470 370 609 510 655
Pozostate inwestycje 1% 31023 32 046 116 843
Razem 62 100% 2174 397 2084 314 1934579
2.3.2 STRUKTURA PRZYCHODOW

Struktura osiggnietych przychoddéw netto z wynajmu nieruchomosci (w tys. PLN) w latach 2017-2015 przedstawia

ponizsza tabela.

Inwestycje ukoriczone 99% 124 829 106 573 71550
W tym w strukturach FIZ 23% 29411 29 692 18 657
Inwestycje w budowie 1% 929 126 197
Pozostate inwestycje 0% 0 1033 626
Razem 100% 125 758 107 732 72373

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane
z wynajmu oraz optaty eksploatacyjne i bezposrednie
refaktury kosztéw eksploatacyjnych.

Portfel najemcoéw jest bardzo zdywersyfikowany, tym
samym udziat w catosci przychodéw pojedynczego

najemcy jest niewielki i nie przekracza kilku procent.

Wozrost przychoddéw z tytutu wynajmowanych po-
wierzchni wynika gtéwnie ze wzrostu poziomdw najmu
powierzchni biurowych w nowych projektach, ktére
zostaty oddane do uzytku w 2016 oraz 2015 roku :

Budynku wielofunkcyjnego Royal Wilandw w

Warszawie,

2.4

Budynku biurowego Beta-Gama oraz Delta w
kompleksie Eurocentrum,

jak réwniez z ujecia przychoddw z projektu Galeria Zaspa,
nalezagcego do spotki zaleznej Oberhausen Sp. z o.0.,
ktérej pozostate 47% udziatéw Grupa nabyta w i ktérg od
maja 2017 roku Grupa konsolidoje metoda petna.

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

INFORMACJA O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH POMIEDZY JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI ZAWARTYCH

W 2017 ROKU NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

W 2017 roku nie wystapity transakcje pomiedzy
jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz
rynkowe.

25
CAPITAL PARK

OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALtALNOSCI GRUPY KAPITALOWE)

Dziatalnos¢ Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.
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2.6 RYNKI ZBYTU

W minionym roku Grupa prowadzita dziatalnos¢ i osiggata
przychody z nig zwigzane na terenie Polski. Dziatalno$¢
Grupy koncentruje sie przede wszystkim na rynku
warszawskim, gdzie zlokalizowane sg inwestycje, ktorych

2.7 NAJWIEKSI KONTRAHENCI

Pod wzgledem zakupu ustug w 2017 roku najwiekszym
Grupy byt ErbudS.A.,
wykonawca Neptun House w Gdansku oraz Arche Sp. z

kontrahentem generalny

Arche Sp. z 0.0.
ERBUD S.A.

Grupa nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich
odbiorcow. Klientami Grupy sg najemcy powierzchni
komercyjnych (biurowych i handlowych).

wartos$¢ na 31 grudnia 2017 roku stanowita 82% tacznej
wartosci portfela Grupy.

0.0., podmiot od ktérego Grupa nabyta nieruchomos¢ w
Warszawie przy ul. Belgradzkiej. Obaj kontrahenci nie sg
powigzani kapitatowo z Grupa.

18 428
26 586

12%
17%

Portfel bardzo

tym samym udziat w catosci przychoddéw pojedynczego

najemcow jest zdywersyfikowany,

najemcy jest niewielki a wielkos¢ wygenerowanych przez
niego obrotdw nie przekracza kilku procent.

2.8 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ GRUPE W 2017 ROKU

2.8.1 KREDYTY | POZYCZKI

Umowa kredytu Bank BGZ BNP Paribas

W dniu 30 czerwca 2017 roku spétka. Hazel Investments
sp. z 0.0. zawarta z Bankiem BGZ BNP Paribas S.A. oraz z
ING Bank Slaski (,Kredytodawcy”) umowe kredytu
(,Umowa Kredytu”), na podstawie ktérej Kredytodawcy
na warunkach okreslonych w Umowie Kredytu udzielili
Hazel kredytu w wysokosci 62,5 min EUR, wymagalnego
w ciggu 5 lat od wyptaty kredytu na podstawie Umowy
Kredytu. Kredyt przeznaczony jest na sptate biezgcego
zadtuzenia spotki Hazel z tytutu dotychczasowej umowy
kredytowej, optacenie prowizji i optat, ustanowienie
wymaganej rezerwy

obstugi  dtugu innych

ogolne  cele

oraz

depozytéw, oraz spotki - Hazel.
Oprocentowanie kredytu udzielonego na podstawie
Umowy Kredytu zostato ustalone w oparciu odpowiednio
o wskaznik EURIBOR plus marza Kredytodawcow. Strony
zobowigzaty sie ponadto do zawarcia transakcji
zabezpieczajacej ryzyko stopy procentowej IRS. Kredyt

zostat uruchomiony w dniu 13 lipca 2017 roku.

Umowa kredytu Alior Bank SA

W dniu 13 wrzesnia 2017 r. Alferno Investments Sp. z 0.0.,
podmiot zalezny od Capital Park SA, podpisata z Alior Bank SA
umowy kredytowe — kredyt inwestycyjny oraz kredyt VAT z
przeznaczeniem na sfinansowanie zakupu nieruchomosci
Kredyt
inwestycyjny zostat udzielony w kwocie 4 800 tys. EUR z

potozonej w Warszawie przy ul. Belgradzkiej.

przeznaczeniem na zapfate ceny netto, sfinansowanie

wydatkéw na wykonczenie powierzchni dla najemcéw oraz
obstuge kosztéw odsetkowych obu kredytow w okresie
karencji (do dnia 29 wrzesnia 2018 r.) . Kredyt VAT w kwocie 5
520 tys. PLN zostat udzielony w celu pokrycia kwoty VAT od
ceny zakupywanej nieruchomosci a takie w celu
refinansowania zaptaconego przez spdtke podatku VAT
zwigzanego z zaliczkg na poczet ceny sprzedazy. Kredyt
inwestycyjny oprocentowany jest w oparciu o stope EURIBOR
1M+marza, kredyt VAT oprocentowany jest w oparciu o stope

WIBOR 1M+marza.

Na dzier 31 grudnia 2017 r. saldo kredytu inwestycyjnego
wyniosto 4 129 tys. EUR, dostepne srodki w kwocie 671 tys.
EUR mogg zosta¢ wykorzystane do dnia 28 wrzesnia 2018 r.
Saldo kredytu VAT na 31 grudnia2017 wyniosto 5.518 tys. PLN.
Termin zapadalnosci kredytu inwestycyjnego przypada na 31
sierpnia 2022 r., kredytu VAT 30 listopada 2018 r.

Umowa kredytu Bank Pekao SA

W dniu 14 listopada 2017 roku ArtN Sp. z 0. 0., spotka
zalezna od Capital Park S.A., zawarta z Bankiem Pekao SA
(,Kredytodawcy”) umowe kredytu (,Umowa Kredytu”),
na mocy ktérej spétka pozyskata kredyt budowlany w
wysokosci 159.300 tys. EUR oraz kredyt VAT w wysokosci
35000 tys. inwestycji ArtN
zlokalizowanej w Warszawie, przy ul. Zelaznej. Termin

PLN, w celu realizacji
sptaty kredytéw przypada w dniu 31 grudnia 2021 roku.
Na dzien bilansowy kredyt nie zostat uruchomiony.
Oprocentowanie kredytu udzielonego na podstawie
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Umowy Kredytu zostato ustalone w oparciu odpowiednio

o wskaznik EURIBOR powiekszony o marze

Kredytodawcy.

Poza wyzej wymienionymi w 2017 roku Grupa nie
zawierata zadnych uméw kredytowych ani pozyczek.

2.8.2 OBLIGACIE

Obligacje seriiJ

Dnia 17 marca 2017 r. Spotka Park SA
wyemitowata 20 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii J o wartosci nominalnej
100 EUR kazda, o tacznej wartosci 2 000 tys. EUR z

terminem wykupu przypadajgcym 17 marca 2020 r.

Capital

Oprocentowanie obligacji zostato ustalone na statym
poziomie 3,75% w skali roku i jest wyptacane w cyklach
kwartalnych. Celem emisji byta zmiana profilu
walutowego zadtuzenia Spotki poprzez refinansowanie
obligacji zapadajgcych w 2017 r. oraz finansowanie

potrzeb inwestycyjnych Grupy.
Obligacje serii K

Dnia 27 kwietnia 2017 r. Spotka Capital Park S. A.
156 750 3-letnich
niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii K o

wyemitowata sztuk
wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tgcznej wartosci 15
600 tys. EUR z terminem wykupu przypadajgcym 27
kwietnia 2020 r
ustalone na statym poziomie 4,10% w skali roku i jest

Oprocentowanie obligacji zostato
wyptacane w cyklach poétrocznych. Celem emisji byta
zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spoétki poprzez
refinansowanie obligacji zapadajacych w 2017 r. oraz
finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

Dnia 3 lipca 2017 r. Spotka Capital Park S. A. wyemitowata
57 050 sztuk trzyletnich niezabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii L o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o
tacznej wartosci 5 705 tys. EUR z terminem wykupu
przypadajgcym 27 kwietnia 2020 r. Oprocentowanie
obligacji wynosi 4,1 % i jest wyptacane w cyklach

pétrocznych. Celem emisji  byta zmiana profilu
walutowego zadtuzenia Spotki poprzez refinansowanie
obligacji zapadajgcych w 2017 r. oraz finansowanie

potrzeb inwestycyjnych Grupy.

2.8.3 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZKI

W 2017 r. Grupa nie udzielata pozyczek podmiotom spoza
Grupy Kapitatowe;.

Udzielone pozyczki prezentowane w sprawozdaniu
z sytuacji  finansowej oraz w  sprawozdaniu

z przeptywow pienieznych dotyczg wsparcia finansowego

Wiecej informacji o Zobowigzaniach z tytutu kredytéw
znajduje sie w Nocie 11 do Skonsolidowanego

Sprawozdania Finansowego.

3 listopada 2017 r. Zarzad Krajowego Depozytu dokonat
asymilacji 156 750 sztuk obligacji na okaziciela serii K z
57 050 obligacji na okaziciela serii L.

Obligacje serii M

Dnia 21 grudnia 2017 r. Spoétka Capital Park S. A.
wyemitowata 151 250 3-letnich
niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii M o

sztuk

wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tgcznej wartosci 15
125 tys. EUR z terminem wykupu przypadajagcym 21
grudnia 2020 r. Oprocentowanie obligacji wynosi 4,1 % i
jest wyptacane w cyklach pétrocznych. Celem emisji byta
zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spoétki poprzez
refinansowanie obligacji zapadajacych w latach 2018-
2019 r. oraz finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

Wiecej informacji o Zobowigzaniach z tytutu
wyemitowanych obligacji znajduje sie w Nocie 12 do

Jednostkowego Sprawozdania Finansowego 2017 rok.
Wykup obligacji w 2017 roku

W minionym roku Grupa dokonata wykupu obligacji o
tacznej wartosci nominalnej wynoszacej 109 min zt, w
tym:

obligacje serii B o wartosci nominalnej 35 min zt w
dniu 13 czerwca 2017 roku,

obligacje serii C o wartosci nominalnej 20 min zt w
dniu 23 wrzesnia 2017 roku,

obligacje serii D o wartosci nominalnej 54 min zt w

drodze przedterminowego wykupu, ktérych
pierwotny termin wykupu przypadat w dniu 23

grudnia 2017 roku.

wspolnych przedsiewzie¢ (Vis a Vis Warszawa), zgodnie z
zawartymi umowami JV.

Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach w
Nocie 3 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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2.8.4 UDZIELONE PORECZENIA

Informacje o udzielonych w 2017 roku poreczeniach
opisane s3 w  Skonsolidowanym  Sprawozdaniu

Finansowym Grupy Capital Park za 2017 rok w Nocie 21.

2.8.5

Grupa Kapitatowa Capital Park nie posiada zadnych
informacji na temat znaczacych dla jej dziatalnosci umow
zawartych w 2017 r. pomiedzy akcjonariuszami.

2.8.6 UMOWY WSPOLPRACY LUB KOOPERACII

W 2017 roku Grupa nie zawierata zadnych znaczacych
umow dotyczacych wspotpracy lub kooperacji z innymi
podmiotami.

2.8.7

UMOWY UBEZPIECZENIA GRUPY KAPITALOWE)

UMOWY ZAWARTE POMIEDZY AKCJONARIUSZAMI

Majatkowe CP Management Sp. z 0. o. TUIR Allianz Polska SA 1779499
Utraty zysku CP Management Sp. z 0. o. TUIR Allianz Polska SA 192 797
Odpowiedzialnosci cywilnej CP Management Sp. z 0. o. TUIR Allianz Polska SA 30 000
Techniczne - sprzet elektroniczny oraz . .
. CP Management Sp. z 0. o. TUIR Allianz Polska SA 2 050
oprogramowanie
Odpowiedzialnosci cywilnej
zawodowej - prowadzenie ksiag CP Management Sp. z 0. o. POWSZ?Chny, Zaktad 2 000
Ubezpieczen SA
rachunkowych
Odpowiedzialnosci cywilnej - teren .
. Sopockie Towarzystwo
kompleksu parkowo - rekreacyjnego Hazel Investments Sp. z 0. o. ) , . 2 000
) L Ubezpieczen Ergo Hestia SA
wokot Royal Wilandw
Majatkowe - $cianka wspinaczkowa na .
. Sopockie Towarzystwo
terenie kompleksu parkowo - Hazel Investments Sp. z 0. o. ) , . 60
) . S Ubezpieczen Ergo Hestia SA
rekreacyjnego wokot Royal Wilanéw
Odpowiedzialnosci cywilnej - Royal Sopockie Towarzystwo
Snow Park Hazel Investments Sp. z 0. o. Ubezpieczen Ergo Hestia SA 2000
- . AIG Europe Limited Sp. z 0.0.
Prospekt emisyjny z dn. 14.11.2013 r.  Capital Park SA Oddziat w Polsce 50 000
. AIG Europe Limited Sp. z 0.0.
D&O Capital Park SA Oddziat w Polsce 100 000
Razem 2 160 406
2.9 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY W 2017 ROKU

Sprzedaz certyfikatéw REIA Il FIZAN

W 2017 roku Grupa, poprzez podmiot zalezny CP Retail
B.V., sprzedata 142 808 certyfikatow inwestycyjnych
funduszu Real Estate Income Assets FIZAN, stanowigcych

85% wszystkich certyfikatow funduszu, uzyskujac tgczne
wptywy ze sprzedazy brutto w wysokosci 44,9 min PLN.
Na dzien 31 grudnia 2017 r. udziat Grupy w funduszu
wyniést 15%.
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Nabycie pozostatych 47% udziatéw spétki Oberhausen

W dniu 27 kwietnia 2017 r. CP Retail B.V. z siedzibg w
Holandii, jednostka zalezna od Capital Park SA, nabyta
pozostate 47% udziatow w spotce Oberhausen sp. z 0.0,
ktora jest wtascicielem centrum handlowego Zaspa w
Gdarisku. Tym samym, od dnia nabycia Grupa Capital Park
posiada 100% kapitatu zaktadowego Oberhausen sp. z
0.0. i sprawuje petng kontrole nad jednostka.

Nabycie nieruchomosci

W dniu 15 wrzesnia 2017 roku Alferno Investments Sp. z
0.0., jednostka zalezna od Capital Park S.A., nabyta
nieruchomos¢ handlowo-ustugowg zlokalizowang przy
ulicy Belgradzkiej w Warszawie o tacznej powierzchni
uzytkowej 3,5 tys. m?, ktora sktada sie z 9 lokali
uzytkowych. tgczna cena nabycia wyniosta 24 000 tys. zt.
Zakup zostat czesSciowo sfinansowany kredytem
inwestycyjnym udzielonym przez Alior Bank w wysokosci

4,8 min EUR.

Zmiany wiasno$ciowe zwigzane z Ipopema 141 FIZAN

W dniu 5 maja 2017 r. spotka Capital Park SA podjeta
uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w
jednostce zaleinej Capital Park Krakow sp. z o.o0. (,CP
Krakéw”) w zamian za aport 100% udziatéw posiadanych
w jednostce zaleznej Roryd Investments sp. z o.0.,
bedacej posrednio wtascicielem gruntu potozonego na
Mazurach w gminie Harsz. W dniu 25 maja 2017 r. CP
Krakow nabyta certyfikaty wyemitowane przez Ipopema
141 FIZAN, ktore pokryte zostaty wktadem niepienieznym
w postaci 100% udziatéw w spdtce Roryd Investments.

Certyfikaty i nagrody otrzymane w 2017 roku

Budynek Eurocentrum Office Complex otrzymat
certyfikat ekologiczny LEED CS na poziomie PLATINIUM —
najwyzszym w czterostopniowej skali.

Grupa Capital Park otrzymata nagrode w kategorii Best
City Space za projekt Royal Wilanéw w konkursie ClJ
Awards Poland 2017.

OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH

2.10
ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE
W 2017 roku nie zanotowano znaczgcych

czynnikdw o nietypowym charakterze, ktére mogtyby
mie¢ wptyw na osiaggniete wyniki finansowe.

2.11
SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI

Nie dotyczy.

2.12

OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMISJI AKCJI DO CHWILI SPORZADZENIA

INFORMACJE DOTYCZACE WYPtACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY

W 2017 roku Spdtka nie wyptacata ani nie deklarowata wyptaty dywidendy.

2.13 SPORY SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Spdtka lub jednostki od niej
byty jednego
postepowania ani lub  wiecej

pojedynczego
postepowan

zalezne nie strona
dwdch
toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

publicznej, dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci
Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktérego lub
ktorych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
wtasnych Spétki.

2.14 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Istotne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2017 rok opisane sg
w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy
Capital Park za 2017 rok w Nocie nr 34 do sprawozdania.
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3.1 OTOCZENIE MAKROEKONOMICZNE

SYTUACJA GOSPODARCZA W POLSCE

W 2017 roku silny wzrost PKB Polski utrzymat sie,
wynoszac 4,6% w skali roku (5,1% w IV kw. 2017 r.).
Gtownym motorem wzrostu polskiej gospodarki byt
krajowej konsumpcji, dzieki zwiekszeniu
zatrudnienia w sektorze przedsiebiorstw o 4,5% oraz

wzrost

przecietnego wynagrodzenia brutto o 5,9%, jak réwniez

wzrost inwestycji, ktére w drugiej potowie 2017
2014
Wozrost PKB 3,3%
Srednia stopa inflagji (r/r) ! 0,0%
Stopa referencyjna NBP na koniec okresu 2,0%
Stopa bezrobocia 11,4%

odbudowaty sie po gtebokich spadkach w roku 2016.
Stopa bezrobocia obnizyta sie z 8,2% przed rokiem do
6,6% na koniec grudnia 2017 r. i byta najnizsza od ponad
25 lat. Ceny towardw i ustug konsumpcyjnych w roku
2017, zgodnie z oczekiwaniami, po dwdch latach spadku
wzrosty w skali roku o 2,0%.

2015 2016 2017 2018P 2019P
3,8% 2,9% 4,6% 4,0% 3,5%
-0,9% -0,6% 2,0% 2,3% 2,5%
1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 2,0%
9,7% 8,2% 6,6% 6,1% 5,9%

Zrédto: "Informacja o sytuacji spoteczno-gospodarczej kraju w 2017r ."GUS 29 stycznia 2018 r.”; "Prognozy makroekonomiczne profesjonalnych

prognostow" numer 4/2017 NBP, Warszawa 2018, * cel inflacyjny NBP: 2,5%

Wedtug perspektyw gospodarczych Banku Pekao S.A.
wzrost gospodarczy w 2018 r. szacowany jest na poziomie
3,8%, do ktérego przyczyni sie dalsza intensyfikacja
aktywnosci inwestycyjnej. Utrzymujacy sie wysoki popyt
na prace przyczyni sie z kolei do dalszego przyspieszenia
tempa wzrostu ptac i wzrostu dochoddéw gospodarstw
domowych, a takie szybszego wzrostu cen
konsumpcyjnych. Z kolei, z uwagi na coraz bardziej
ograniczong podaz pracownikéw, w 2018 spodziewany
jest mniejszy trend wzrostowy zatrudnienia, ktéry na
koniec roku moze przynies¢ stope bezrobocia na

poziomie 6,1%.

Pomimo zapewnier Prezesa NBP z grudnia 2017,
odnosdnie utrzymania stabilizacji stép procentowych do
konca 2018 roku, sygnaty szybszego niz dotychczas
zaktadano wzrostu inflacji, wysoka dynamika ptac oraz
zaskakujgco dobra koniunktura gospodarcza zwiekszaja
ryzyko, ze juz pod koniec roku moze nastgpi¢ pierwsza
podwyzka stép procentowych.

WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY

Warszawa jest niekwestionowanym liderem rynku
biurowego w regionie a dzieki ciggtemu wzrostowi
ekonomicznemu, dobrej infrastrukturze oraz wysokiej
jakosci zycia w miescie jest magnesem przyciggajacym
nad Wiste zaréwno zagranicznych inwestorow jak i

wykwalifikowanych pracownikéw.

Rok 2017 sie  duza
najemcow, co sprawito, ze wolumen transakcji najmu

charakteryzowat aktywnoscia
wyniost 820.000 m2i byt o 8% wyzszy niz w roku ubiegtym.
Nowe umowy stanowity 63% tegorocznego wolumenu
transakcji, a odnowienia umdw i ekspansje - odpowiednio
26% i 11%.

Wysoka aktywnos¢ najemcow przy ograniczonej podazy
wptyneta na kompresje wskaznika pustostanow, ktéry na
koniec roku 2017 wynosit 11,7% i byt najnizszy od roku
2013. Absorbcja netto na koniec 2017 wyniosta niemal
380.000 m2 i byta najwyzsza w historii warszawskiego
rynku biurowego.
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Absorpcja netto, roczna podaz biurowa (m?2) oraz wspétczynnik pustostandw w Warszawie

400000 - 14%
350000 L -
104%
300000 . S
| 0%
250000 = —
e 8%
200 000 e -
%
150 000 -
%
100000 -
50000 — 1%
0 0%
201 01 2012 014 01 W06 bl 08

B Roczna podaz Absorpoja netto i1 Wspdkczyninik pustostandw

W roku 2017 stoteczny rynek biurowy powiekszyt sie o
275.000 m?2 nowej powierzchni, co byto wynikiem o ok.
30% nizszym od zarejestrowanego rok wczesniej. Okoto

Zradho: Knight Frank, POFF

80% nowej powierzchni zlokalizowana jest poza szerokim
centrum Warszawy. Na koniec roku catkowite zasoby
biurowe osiggnety wielko$¢ 5,3 min m2.

Najwieksze nieruchomosci biurowe oddane w 2017 r. w Warszawie

Business Garden Il Zwirki i Wigury 54 800 Vastint

West Station Il Jerozolimskie 35000 HB Reavis

D48 Stuzewiec 23400 Penta Investment
Bobrowiecka 8 Mokotow 22 500 Spectra Investment
Generation Park X Zachodnie Centrum 21000 Skanska

Wronia 31 Zachodnie Centrum 15 100 Ghelamco

Zrédto: Cushman & Wakefield

W budowie znajduje sie obecnie ok 765.000 m?Z co jest
wynikiem rekordowej aktywnosci deweloperow. Nowe
inwestycje rozpoczynane sg przede wszystkim w rejonach
centralnych, szczegdlnie wokdét Ronda Daszynriskiego. W

Najwieksze budynki biurowe w budowie w Warszawie

2018 r. zostanie oddane 231.000 m? nowej powierzchni
biurowej, co oznacza, ze podaz i pustostany utrzymaja sie
na stosunkowo niskim poziomie. Kolejna fala podazy
spodziewana jest w roku 2020.

Warsaw Hub 70 000 02/2020 Ghelamco
Varso Place 63 800 Q3/2020 HB Reavis
Generation Park Y,Z 62 000 2019 Skanska
Mennica Legacy 53000 09/2019 Golub GetHouse
Skyliner 43 600 06/2020 Karimpol Polska
ArtN 40 000 Q4/2020 Capital Park
Spinnaker Office 40 000 06/2019 Ghelamco
Spark (budynek A) 39000 Q4/2021 Skanska
Spark (budynek B i C) 29 000 Q2-Q4/2018 Skanska

Zrédto: Capital Park

Czynsze nominalne dla najlepszych biur w Centralnym
Obszarze Biznesu w Warszawie utrzymujg sie na poziomie
23,5-23,75 €/ m2. W strefie Centralnej Zachodniej, gdzie
aktywnos¢ najemcow jest najwieksza, czynsze wahajg sie
w przedziale 17-19 €/ m2. Dla lokalizacji poza centrum

stawki pozostajg na niezmienionym poziomie i wynosza
od 13 do 16,5 €/m2.

Na stotecznym rynku obserwowany jest dynamiczny
wzrost powierzchni  co-workingowych, wynikajacy z
zapotrzebowania na elastyczne biura. Na koniec 2017
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roku operatorzy co-workingowi zajmowali okoto 42 tys.
m2 powierzchni biurowej w Warszawie.

Réwnoczesnie w Warszawie rosnie oferta biur z
klimatem. W budowie i w planach jest okoto 117,5 tys. m?
biur w obiektach modernizowanych lub powstajgcych na
terenach poddawanych rewitalizacji, takich jak ArtN,

Koneser i Browary Warszawskie.
RYNEK INWESTYCYJNY W POLSCE

W 2017 roku tgczny wolumen transakcji w sektorze
handlowym wyniést 1,9 mld EUR. W minionym roku
sfinalizowano kilka transakcji portfelowych, m.in. zakup
parkéw handlowych Ikea Centers przez fundusz Pradera,
zakup przez EPP nieruchomosci Blackstone oraz nabycie

przez RREEF Spezial Investment GmbH centrow
wyprzedazowych Fashion House.
Stopy kapitalizacji za najlepsze aktywa handlowe

utrzymuja sie na stabilnym poziomie 5,25%-5,50%.

Wolumen transakcji inwestycyjnych w  sektorze

biurowym w Polsce w 2017 roku wynidst 1,8 min EUR. Do

3.2 WYNIKI FINANSOWE

3.2.1

najwiekszych przeprowadzonych transakcji zaliczaty sie
m.in.: przejecie warszawskiego Proximo | przez REICO
(Ceska Sporitelna), nabycie budynku Warsaw Spire B
przez CA Immo oraz zakup portfela nieruchomosci
biurowych BPH przez fundusz Octava.

Najlepsze aktywa typu ,prime” w centrum Warszawy
wyceniane sg przy stopie kapitalizacji na poziomie 5,25%,
a poza centrum oscylujg wokot 7,00%-7,50%. Z kolei
stopy kapitalizacji za projekty biurowe zlokalizowane
poza Warszawa oscylujg obecnie pomiedzy 6,25%-7,00%.

Warto podkresli¢, ze w rankingu "Best Countries to Invest
In" amerykanskiego magazynu US News&World Report
Polska zajeta 3. miejsce, co oznacza, ze potencjat kraju
pod wzgledem rozwoju, innowacyjnosci oraz stabilnos¢
ekonomiczna pozytywnie wyrdznia sie na tle Swiata i
Europy.

Zrédto:

Knight Frank, Rynek Biurowy w Warszawie Q4 2017, Polska Rynek
Komercyjny 2017, Cushman & Wakefield — Marketbeat Q4 2017, CBRE,
Poland Investment Marketview Q3 2017, JLL — Warszawski Rynek
Biurowy Q4 2017

WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACIJI FINANSOWE)

Ponizsza tabela przedstawia roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Capital Park na dzien 31

grudnia 2017 r. Dane poréwnawcze prezentowane sg na dzien 31 grudnia 2016 r.

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne 2174397 88,0% 2084314 89,1%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 21890 0,9% 15591 0,7%
Inwestycje w jednostki wspdtkontrolowane 42 675 1,7% 44 697 1,9%
Pozostate aktywa finansowe 2 649 0,1% 4187 0,2%
Pozostate aktywa trwate 2243 0,1% 2243 0,1%
2243854 90,8% 2151 032 92,0%

Aktywa obrotowe
Zapasy 0 0,0% 0 0%
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 14 560 0,6% 13 239 0,6%
Naleznosci handlowe 11944 0,5% 10 359 0,4%
Pozostate aktywa finansowe 7417 0,3% 6269 0,3%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 193 326 7,8% 156 550 6,7%
227 248 9,2% 186 418 8,0%
AKTYWA RAZEM 2471102 100,0% 2338 688 100%
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Kapitaty wiasne

Kapitat zaktadowy 106 484 4,3% 106 202 4,5%
:Zr:;tizglz:;asowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 858 320 34,7% 858 320 36,7%
Pozostate kapitaty 6352 0,3% 17 066 0,7%
Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego
kapitatu zaktadowego i zapasowego = 0,0% b 0,0%
Réznice kursowe z przeliczenia 2294 0,1% (5418) (0,2%)
Niepodzielony wynik finansowy 12 877 0,5% (17 062) (0,7%)
Wynik finansowy biezgcego okresu (1938) (0,1%) 29939 1,3%
Udziaty niekontrolujace 114918 4,7% 71745 3,1%
1099 352 44,5% 1060963 45,4%
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 1014 807 41,1% 1003 032 42,9%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 156 231 6,7% 55374 2,4%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 11 356 0,5% 46 0,0%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 24 738 1,0% 5425 0,2%
1207 133 49,2% 1063 878 45,5%
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 83244 3,4% 71572 3,1%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 53603 2,2% 113 039 4,8%
Zobowigzania handlowe 16 647 0,7% 11 445 0,5%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 11124 0,5% 16 554 0,7%
164 617 6,7% 212 610 9,1%
PASYWA RAZEM 2471102 100,0% 2337 450 100%

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieri 31 grudnia 2017 r.

oraz poréwnanie z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2016 r.
Nieruchomosci inwestycyjne

91% Grupy nieruchomosci

inwestycyjne, z ktorych wiekszos¢ stanowig projekty

aktywow stanowia

przynoszace  stabilne  przychody z  wynajmu.

Nieruchomosci inwestycyjne  to nieruchomosci

komercyjne: biurowe, handlowe i wielofunkcyjne.

Zmiana wartos$ci nieruchomosci w 2017 roku:
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W  ciggu 2017 roku warto$¢ nieruchomosci

inwestycyjnych wzrosta w poréwnaniu do stanu na koniec

2016 PLN, co

0 4%. Na zmiane wartosci nieruchomosci miaty wptyw:

roku o 90 min stanowi wzrost

poniesione naktady inwestycyjne w wysokosci
88 mIn PLN na projekty w budowie, tj. Neptun
House i ArtN oraz na wykorczenie powierzchni dla
projektach

najemcow  w ukonczonych, tj.

Eurocentrum i Royal Wilanow.

nieruchomosci  zlokalizowanej

zakup przy ul.

Belgradzkiej w Warszawie,

pozyskanie petnej kontroli nad projektem Galeria
Zaspa w Gdansku,

nieznaczna kompresja stép kapitalizacji,

rosngcy wskaznik powierzchni  wynajetej] w
najwiekszych projektach — Eurocentrum i Royal

Wilanow,

skonsumowanie okreséw rent free w umowach
najmu zawartych w poprzednich latach,

strata z aktualizacji wyceny nieruchomosci w
wysokosci 85 min zt wynikajaca gtownie ze spadku
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kursu EUR/PLN w poréwnaniu z koricem 2016 roku
(-116 min PLN).

Naktady inwestycyjne poniesione w 2017 roku:

ArtN Eurocentrum
21 mPLN Delta 13 mPLN

Eurocentrum
Beta&Gamma
7 mPLN

Eurocentrum Alfa

3 mPLN
Neptun Royal Wilanéw
House Pozostate 7 mPLN
35 mPLN 2 mPLN
Wiecej informacji na temat nieruchomosci

inwestycyjnych znajduje sie w Nocie 2 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
stanowig przyszte korzysci podatkowe z tytutu ujemnych
réznic przejsciowych pomiedzy wartoscia podatkowga
aktywow i zobowigzan a ich wartoscig ksiegowa.

Wazrost wartosci aktywow na podatek odroczony wynika
gtéwnie z zawigzania tego aktywa dotyczgcego strat
podatkowych.

Inwestycje w jednostki wspétkontrolowane

Grupa prezentuje w tej pozycji inwestycje w jednostki
wspotkontrolowane w ramach umoéw joint venture, ktore
wyceniane sg metoda praw wiasnosci.

Nieznaczny spadek wartosci inwestycji w jednostki

wspotkontrolowane  wynika  gtownie  reklasyfikacji
wartosci inwestycji Galeria Zaspa, w zwigzku z nabyciem
udziatéw w spétce celowej i objeciem jej konsolidacja
metoda petng. Grupa ujmuje te czes¢ zyskdw albo strat
poniesionych przez jednostki wspdtkontrolowane, ktéra
zgodnie z zawartymi umowami JV przystuguje Grupie z

tytutu jej zaangazowania.

Wiecej informacji na temat Aktywow Finansowych
znajduje sie w Nocie 3 Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego.
Naleznosci i pozostate aktywa obrotowe

Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe
obejmuja gtéwnie naleznosci publiczno-prawne, przede
wszystkim z tytutu podatku od towardw i ustug, ktére
spotki z Grupy odzyskuja na biezagco w toku prowadzonej
dziatalnosci inwestycyjnej oraz zaliczki zaptacone na
poczet ceny nabycia nieruchomosci inwestycyjnych.
Spadek wartosci tych naleznosci w stosunku do stanu na
koniec 2016 r. wynika z tego, ze na koniec 2016 r. Grupa

prezentowata zaliczke na poczet nabycia nieruchomosci

przy ul. Belgradzkiej w Warszawie, a ktérg to
nieruchomos¢ Grupa nabyta we wrzesniu 2017 roku. Na
koniec 2017 roku Grupa odnotowata wzrost salda
naleznosci z tytutu VAT w zwigzku z realizowanymi

projektami w budowie.
Naleznosci handlowe

Naleznosci handlowe obejmujg naleznosci z tytutu
czynszéw i innych optat wynikajgcych z zawartych umow
najmu. Nieznaczny wzrost tych naleznosci w stosunku
do stanu na koniec 2016 wynika w wiekszego wolumenu

najemcow.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Szczegdtowe informacje na temat zmian w poziomie
Srodkow pienieznych i ich przyczyn zawarte zostaty
w punkcie 3.2.2 niniejszego sprawozdania.

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim kredyty bankowe,

wyceniane metoda zamortyzowanego kosztu oraz

instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j.

Skonsolidowany poziom zadtuzenia z tytutu kredytéw
wzrdst o0 23 min zt do 1.098 min zt. Byto to spowodowane
m.in. wykorzystaniem kredytu budowlanego w inwestycji
Neptun House w Gdansku, zaciggnieciem kredytu na
zakup nieruchomosci przy Belgradzkiej w Warszawie oraz

refinansowaniem  inwestycji  Royal  Wilandw w
konsorcjum bankéw ING Bank Slaski i BGZ BNP Paribas.

Zobowigzania z tytutu kredytéw krétkoterminowe
wynosity 83 min zt, z czego 31 mIn PLN stanowit kredyt
Park SA,
sporzadzenia niniejszego Sprawozdania Grupa sptacita 10

min PLN niniejszego kredytu.

wielocelowy Spotki  Capital a na dzien

W 2017 roku wszystkie zobowigzania z tytutu kredytéw
byly przez Grupe na biezaco obstugiwane, jak réwniez
Grupa wywigzata sie z obowigzku utrzymania

wymaganych wskaznikdw finansowych.
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje wyemitowane
Park S.A. taczne
zobowigzania z tego tytutu wzrosty w poréwnaniu do

przez spotke dominujacg Capital
stanu na 31 grudnia 2016 r. 0 41 min PLN, w wyniku emisji
czterech serii eurobligacji J-M o tacznej wartosci 160 min
zt. W 2017 roku Grupa sptacita obligacje serii B-D o tgcznej
wartosci 109 min zt.

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu obligacji na dzien
31 grudnia 2017 r. wynosity 53,6 min zt a ich termin
zapadalnosci przypada w | poétroczu 2018 roku. Do dnia
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sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa sptacita 11
min PLN obligacji serii E w dniu 19 marca 2018 .

Wiecej Informacji na temat Zobowigzan z tytutu
Wyemitowanych Obligacji znajduje sie w Nocie 12
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Pozostate zobowigzania i rezerwy

Na pozostate zobowigzania i rezerwy sktadajg sie
w gtéwnej mierze kaucje od najemcédw, kaucje
gwarancyjne od generalnych  wykonawcéw oraz
zobowigzania publiczno-prawne.

Wzrost wartosci tej pozycji na dzier 31 grudnia 2017 roku
wynika ze wzrostu kaucji otrzymanych od najemcéw oraz

Generalnego Wykonawcy Neptun House, jak réwniez ze
wzrostu salda zobowigzan z tytut VAT do Urzedu
Skarbowego.

Kapitaty wtasne — warto$¢ aktywdw netto

Na dzier 31 grudnia 2017 r. Grupa odnotowata spadek
wartosci aktywéw netto (NAV) naleznej akcjonariuszom
Spotki o 5 min PLN, co stanowi spadek 0 0,5% do poziomu
984 min zt. Spadek ten wynika przede wszystkim ze straty
netto poniesionej przez Grupe w 2017 roku.

Wiecej szczegdotdbw na ten temat znajduje sie
w Sprawozdaniu ze Zmian w Skonsolidowanym Kapitale
Wiasnym.

3.2.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT |

INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe z
rocznego skonsolidowanego sprawozdania z zyskow lub
strat i catkowitych dochoddw Grupy Capital Park za okres

Przychody z wynajmu podstawowego
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami

Zysk operacyjny netto

Przychody z tytutu ustug zarzadzania

Strata (zysk) ze sprzedazy nieruchomosci

Koszty funkcjonowania spotek celowych

Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty remontéw i napraw nieruchomosci

Wycena programu motywacyjnego

Zyski (straty) z aktualizacji wyceny nieruchomosci
Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywow niefinansowych

Udziat w stracie jednostek wycenianych metoda praw
wtasnosci

Zysk (Strata) z dziatalnosci operacyjnej

Przychody z tytutu odsetek
Koszty odsetek
Zysk (Strata) z wyceny zobowigzan finansowych

Zysk (Strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Zysk (Strata) netto

Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granica

Suma dochodéw catkowitych

Zysk (Strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy spoétki
dominujacej

Zysk (Strata) netto przypadajacy na udziatowcow nie
sprawujacych kontroli

od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017r. Dane
poréwnawcze prezentowane sg za okres od 1 stycznia
2016 r. do 31 grudnia 2016 r.

125 758 107 732 17%
(32 689) (26 321) 24%
93 069 81411 14%
1529 1897 -19%
221 (2 949) -107%

(6 296) (5 561) 13%
(11 370) (10 594) 7%
(802) (467) 72%
(1718) (3022) -43%
(84 723) 68 889 -223%
(3 558) (3 881) -8%
8 680 (1309) -763%
(4 970) 124414 -104%
2183 2654 -18%
(40 093) (51716) -22%
46726 (42 045) -211%
3847 33307 -88%
(13 562) 1904 -812%
(9 715) 35211 -128%
7712 (3 284) -335%
(2 003) 31927 -106%
(1938) 29939 -106%
(7777) 5272 -248%
27
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Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z zyskdw lub strat i catkowitych dochodéw za okres

od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. oraz poréwnanie wynikéw finansowych za 12 miesiecy zakoriczonych 31

grudnia 2017 r. z tym samym okresem 2016 r.
Przychody z wynajmu podstawowego

Przychody Grupy z wynajmu podstawowego wzrosty
017% do kwoty 126 mlin zt, co wynikato przede wszystkim
z wzrostu komercjalizacji

Eurocentrum  Office

poziomu
przede

ukonczonych
obiektéw, wszystkim
Complex (wzrost o 15%) oraz Royal Wilanow (wzrost o

11%).

Pozycja ta obejmuje przychody z wynajmu nieruchomosci

biurowych i handlowych oraz przychody z optat
eksploatacyjnych, ktére obejmujg optaty na pokrycie

kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem
usrednionego czynszu w okresie zawartych umoéw najmu,
€O Oznhacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu
(wakacje czynszowe) sg ujmowane memoriatowo.

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomos$ciami

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami to
koszty funkcjonowania nieruchomosci takie jak: koszty
energii elektrycznej, ogrzewania i zuzycia innych medidw;
koszty obstugi tych nieruchomosci, ubezpieczenia i

podatkow.

Wieksza dynamika wzrostu kosztéw nieruchomosci niz
wzrostu przychodow wynikata z okresu stabilizacji
projektow.

Koszty funkcjonowania spétek celowych

Koszty te obejmujg przede wszystkim koszty zwigzane

z funkcjonowaniem spotek jako podmiotéw
gospodarczych, takie jak: koszty administracyjne, koszty
prawne, bankowe, optfaty sadowe, ktére to koszty nie
dotyczg ustug w zwigzku z umowami najmu. Wzrost
kosztéw w 2017 roku wynikat przede wszystkim z
wiekszych kosztéw poniesionych w spdétkach nalezacych
do funduszy nieruchomosci w zwigzku z reorganizacja

prawna.
Koszty ogélnego zarzadu

Koszty ogodlnego zarzadu obejmujg koszty wynagrodzen,
koszty konsultantéw oraz koszty funkcjonowania
jednostki dominujgcej Capital Park S.A. oraz jej podmiotu
zaleznego CP Management Sp. z 0.0. jako podmiotéw

gospodarczych, koszty prawne, bankowe, opfaty sgdowe

3.2.2
Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze
skonsolidowanego  sprawozdania z  przeptywdw

a takze koszty przygotowania i badania sprawozdania
finansowego.

Wzrost  wartosci kosztow ~ w  stosunku

do analogicznego okresu roku poprzedniego wynika
przede

tych

wszystkim  ze  wzrostu  kosztéw  ustug
konsultantéw zaangazowanych przez CP Management w

wyniku rozwoju Grupy.
Straty (zyski) z aktualizacji wyceny nieruchomosci

Pozycja ta obejmuje straty z aktualizacji wartosci

nieruchomosci inwestycyjnych, ktére odzwierciedlajg
zmiany wartosci godziwych tych nieruchomosci w danym
okresie naktady

pomniejszone 0 poniesione

inwestycyjne.

Strata z aktualizacji wartosci nieruchomosci wynika
przede wszystkim ze spadku kursu walutowego EUR/PLN
w poréwnaniu do konca 2016 roku (spadek o 116 min
PLN). Strata z
skompensowana

aktualizacji zostata w  czesci

przez wzrost wartosci rynkowej

nieruchomosci (wzrost 0 32 min PLN).
Koszty odsetek

Koszty odsetek obejmujg koszty z tytutu odsetek od
kredytow oraz obligaciji.

Spadek wartosci odsetek w stosunku do analogicznego
okresu poprzedniego roku o 12 min zt zawdzieczany jest
refinansowaniom kredytéw i obligacji w latach 2016-
2017,  dzieki
Sredniowazony koszt obstugi dtugu (stopa referencyjna +
marza) o 33%, z 4,57% na koniec 2015 roku do 3,06% na
koniec 2017 roku.

ktérym  Grupa zdotata  obnizy¢

Zysk (Strata) z wyceny zobowigzar finansowych

Zysk z wyceny bilansowej zobowigzan finansowych
wynika z umocnienia sie ztotego wzgledem euro na dzien
31 grudnia 2017 r.

Wyceny instrumentéw pochodnych obejmujg wyceny

kontraktéw  terminowych  typu  Forward oraz
instrumentow zabezpieczajgcych IRS i CAP, ktére
zabezpieczajg przyszte przeptywy zwigzane

z planowanymi sptatami odsetek od kredytéw oraz
ich przewalutowaniem.

WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

pienieznych Grupy Capital Park za okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2017 roku.
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Srodki pieniezne na poczatek okresu 156 550 113 607 42 943 37,8%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 86 770 75 880 10 890 14,4%
'Przep’fywy' ple.:nlezne netto z dziatalnosci (88 365) (103 623) 15 258 14,7%
inwestycyjnej

P.rzep’fywy.plenle;zne netto z dziatalnosci 39725 70 636 (30 961) (43,8%)
finansowej

Srodki pieniezne na koniec okresu 193 326 156 550 36776 23,5%

Saldo srodkow pienieznych w 2017 roku wzrosto 0 37 min
zt i na koniec roku wyniosto 193 min tys. zt.

Grupa odnotowata wptywy z dziatalnosci operacyjnej w
wysokosci 87 mIn PLN w roku 2017. Wzrost o ponad 14%
rok do roku wynikat ze wzrostu dochoddéw z wynajmu
nieruchomosci ukoniczonych w wyniku wzrostu poziomu
ich komercjalizacji, w szczegdlnosci Eurocentrum Office
Complex i Royal Wilandw.

Wydatki na dziatalnos¢ roku

wyniosty 88 min zt, z czego najwiekszg czes¢ stanowity

inwestycyjng w2017

nakfady inwestycyjne poniesione przede wszystkim w
zwigzku z realizacjg budowy Neptun House w Gdarsku
oraz ArtN w Warszawie oraz wykariczaniem powierzchni

dla najemcéw w budynkach Eurocentrum i Royal

emisji czterech kolejnych serii euroobligacji (J-M) w
tacznej kwocie 38,5 min EUR (161 min zt przy kursie
EUR/PLN wynoszgcym 4,2) ponad sptate obligacji serii B-
D o seriach w kwocie nominalnej 109 min zt w 2017 roku.
Ponadto dodatnie wptywy z dziatalnosci finansowej
wynikaty z zaciggniecia kredytu na zakup nieruchomosci
przy Belgradzkiej w Warszawie oraz refinansowania
inwestycji Royal Wilandw.

Saldo s$rodkéw pienieznych na 31 grudnia 2017 roku
zawiera srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.
ktére wynosity 61,5 min zt (37,7 min zt odpowiednio na
dzied 31 grudnia 2016 r.). Srodki te s3 ulokowane na
rachunkach technicznych banku z tytutu uruchomionych
lecz jeszcze niewydatkowanych srodkow z kredytu jak

Wilandw rowniez na rachunkach zablokowanych na
' zabezpieczenie sptaty kredytéw, jakie posiadajg spotki z
Dodatnie przeptywy z dziafalnosdci finansowej wynikaty — Grupy.
przede wszystkim ze wzrostu salda obligacji w wyniku
3.3 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI

PROGNOZAMI

Grupa nie publikowata prognoz na 2017 r.

34 WSKAZNIKI FINANSOWE

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Grupy:

WSKAZNIKI PLYNNOSCI GRUPY

Wskaznik biezgcy
Wskaznik natychmiastowy

Wskaznik  biezacy
krétkoterminowe) — Wzrost wskaznika w poréwnaniu do

(aktywa obrotowe/zobowigzania

roku poprzedniego wynika ze zwiekszenia salda srodkow

pienieznych oraz zmniejszenia salda zobowigzan
krétkoterminowych z tytutu obligacji.
Wskaznik natychmiastowy (Srodki pieniezne/

zobowigzania krotkoterminowe) — Wzrost wskaznika
wynika z tych samych czynnikdw jak w przypadku
wskaznika biezgcego.

Grupa na biezgco monitoruje ryzyko braku funduszy przy
pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci zaréwno

1,5 0,9
1,2 0,7

inwestycji jak i aktywow finansowych oraz prognozowane
przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy

ciggtoscia  finansowania dziatalnosci  inwestycyjnej
aterminowa sptatg zadtuzenia poprzez pozyskiwanie
réznych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe,

pozyczki, obligacje, umowy leasingu.

Do biezacej obstugi zobowigzan Grupa wykorzystuje
takze $rodki pieniezne uzyskiwane z przychodow z
refinansowania

czynsz6w z  tytutu  najmu

dotychczasowych zobowigzan kredytami inwestycyjnymi.

oraz
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WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY

Zadtuzenie netto/aktywa

Zadtuzenie netto/kapitaty wtasne

Zadtuzenie netto do aktywdéw - (zadtuzenie netto, tj.
oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone o srodki
pieniezne/aktywa razem) — Spadek wskaznika wynika z
wiekszej dynamiki wzrostu wartosci aktywdw w wyniku
wzrostu wartosci nieruchomosci inwestycyjnych oraz
wzrostu salda srodkow pienieznych w poréwnaniu do
zmiany poziomu zadtuzenia w 2017 r.

Zadtuzenie netto do kapitatéw wilasnych - (zadtuzenie

netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki

pomniejszone o $rodki pieniezne/aktywa wtasne) —

3.5 ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

3.5.1 STRATEGIA FINANSOWANIA

Wktad dziatu Inwestycji i Finanséw w sukces catej Grupy
to miedzy innymi zapewnianie finansowania naszych
projektow na optymalnych warunkach. Zaciggajac nowe
zobowigzania finansowe, stosujemy konserwatywne
podejscie do poziomu LTV, staramy sie jednoczesnie

zarzadzac ryzykiem i minimalizowac koszty obstugi dtugu.

Nasze podejScie do finansowania opiera sie na trzech

gtéwnych filarach: (i) zapewnienie ptynnosci (ii)
dywersyfikacja finansowania (iii) utrzymanie zdrowego

bilansu.

Naszym celem jest (i) zapewnienie wktadu wtasnego w
budowanych obiektach oraz na nowe projekty oraz (ii)
zarzadzanie zapadalnoscig dtugu. Zgodnie z przyjeta
strategia finansowa nie rozpoczynamy budowy dopdki
nie zapewnimy finansowania i przednajmu, mdwigc
potocznie: nie budujemy spekulacyjnie.

W listopadzie 2017 kredyt
budowlany na finansowanie budowy inwestycji ArtN w

roku Grupa pozyskata

banku Pekao S.A. do maksymalnej wysokosci 159,3 min
EUR. Kolejnym waznym wydarzeniem w 2017 r. byto
pozyskanie nowego finansowania dla inwestycji Royal
Wilandéw w czerwcu 2017 roku z konsorcjum bankdéw ING
Bank Slaski i BGZ BNP Paribas, dzieki ktéremu obnizylismy
koszt obstugi dtugu oraz uwolnilismy nadwyzki finansowe
w projekcie.

Dywersyfikacja jest dla nas istotna zaréwno pod
wzgledem zrodet finansowania, jak i instytucji, w ktérych

lokujemy nadwyzki.

Obecnie wspétpracujemy z 10 bankami, majac 12 umow

kredytowych, ~w  tym dwie w  projektach

wspotkontrolowanych. W przewazajacej mierze jest to

45% 46%
1,01 1,02

Spadek wskaznika wynika ze wzrostu kapitatéw Grupy
wzgledem zadtuzenia netto.

Grupa planuje sptaci¢ obligacje zapadajgce w 2018 roku
w wysokosci 44 min zt ze $rodkéw pozostajgcych do
dyspozycji na rachunkach bankowych oraz ze $rodkéw
pochodzacych z emisji nowych obligacji. Do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa sptacita 11
min PLN obligacji serii E w dniu 19 marca 2018 r.
Pozostata cze$¢ obligacji w kwocie 33 min PLN przypada
do sptaty w dniu 3 czerwca 2018 r.

finansowanie projektowe w ramach wyodrebnionych
spotek celowych (co do zasady bez regresu do spotki
holdingowej) oraz obligacje korporacyjne, ktére sg bardzo
dobrym instrumentem dywersyfikujgcym zadtuzenie, z
uwagi na fakt, iz sg to obligacje niezabezpieczone, objete
przez kilkanascie renomowanych instytucji finansowych
oraz inwestoréow indywidualnych. Jako dopetnienie
zrédet finansowania wykorzystujemy kredyt wielocelowy,
zaciggany na poziomie holdingu.

Posiadanie i utrzymywanie nadwyzek $rodkdéw
pienieznych na rachunkach wigze sie z decyzjg o wyborze
najbardziej odpowiedniego do tego celu banku.
Zazwyczaj jest to kompromis pomiedzy mozliwymi do

uzyskania odsetkami, a ratingiem danego banku.

Ze wzgledu na cykl Zycia najwiekszych projektéw,
oceniajagc  kondycje naszej firmy koncentrujemy sie
przede wszystkim na wskaznikach bilansowych. Do oceny
zadtuzenia stosujemy dwa wskazniki: (i) wskaznik
zadtuzenia do wartosci projektu oraz (i) wskaznik
zadtuzenia netto (pomniejszony o $rodki znajdujace sie na

rachunkach).

Wskaznika zadtuzenia do wartosci projektu uzywamy
przede wszystkim do oceny zadtuzenia na poziomie
pojedynczych inwestycji w ramach spodtek celowych.
Wskaznik zadtuzenia netto stuzy nam za$ do oceny
zadtuzenia Grupy na poziomie skonsolidowanym.

Na koniec 2017 zadtuzenie finansowe ogdtem wyniosto
1.308 min zt, z czego 1.098 min zt stanowity kredyty i inne
zobowigzania finansowe, a 210 min zt - obligacje.
Zadtuzenie w euro wzrosto o 33 min EUR (wzrost o 14%)
r/r, co wynikato z zaciggniecia kredytu na zakup
nieruchomosci przy Belgradzkiej w Warszawie oraz
zrefinansowania kredytu Royal Wilanéw. Mniejszy wzrost
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dtugu w ztotych r/r (+5%) wynikat z wptywu ostabienia
ztotego wzgledem euro na wycene kredytow i obligacji.
Dtug finansowy netto na koniec 2017 roku wynidst 1.115
min zt (wzrost 0 28 min zt r/r) i stanowit 45% aktywow.

Najwieksza cze$¢ kredytdw do sptaty 757 min zt przypada
za 5 lat liczac od korica 2017 roku, tj. po terminie
zapadalnosci obligacji. Dodatkowo, sposréd 230 min zt
przypadajacych w ciggu 3 lat (do konca 2020 roku)
wygasajg jedynie 2 kredyty o tgcznym saldzie 126 min zt
na koniec 2017 roku. Pierwszym z nich jest wielocelowy
kredyt w Getin Noble Bank o saldzie 31 min zt (z czego do
dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania sptacone
zostato 10 min PLN) oraz kredyt udzielony spdtkom z REIA
FIZAN o saldzie 94 min zt, konsolidowanych metodg petng
przy rzeczywistym zaangazowaniu Grupy na poziomie
16% odpowiadajgcemu 11,9 min PLN (WAN).

Kluczowe parametry dtugu

Sredniowazony koszt dfugu
Zobowiazania netto do aktywdw razem
Struktura walutowa dtugu (EUR/PLN)

3.5.2

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

3.6 REALIZACJA ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci

CAPITAL PARK
przez podmioty

przez Spotke

operacyjnej Grupy

Kapitatowej prowadzona  jest

bezposrednio zalezne i
wspotkontrolowane dominujaca.

Kluczowym  zatozeniem finansowania Grupy jest
pozyskiwanie finansowania bankowego w ramach spotek
celowych realizujgcych osobne projekty inwestycyjne.
Taka strategia umozliwia Grupie ograniczenie wptywu
ryzyka na inne projekty, a jednocze$nie niweluje ogdlne
ryzyko zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza Grupy w
zwigzku  z

potencjalnym  ryzykiem

pojedynczej inwestycji.

dotyczacym

ArtN

W roku 2017 roku, zgodnie z zamierzeniami Grupa

pozyskata finansowanie oraz rozpoczeta budowe

inwestycji ArtN. W listopadzie Grupa podpisata umowe

kredytu z Bankiem Pekao S.A., ktéory bedzie

Zapadalno$¢ zobowigzar Grupy wedtug stanu na dzier 31
grudnia 2017 roku (min PLN)
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Obligacje Kredyty bankowe

Zrédto: Emitent; Zapadalno$é kredytéw bez wplywu wyceny
wedtug Skorygowanej Ceny Nabycia (SCN)

3,06% 3,41% 4,57%
45% 46% 44%
92% 86% 56%

OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

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

wspotfinansowat budowe projektu. Obecnie trwaja prace
obiektu
realizowane przez firme Soletanche Polska sp. z 0.0. aw |

m.in.  fundamentowania specjalistycznego
pétroczu 2018 r. Grupa planuje zawarcie umowy z

gtéwnym wykonawcg inwestycji.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajacych srodkéw
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytow
bankowych. Grupa stara sie wypracowac sytuacje, dzieki
ktérej ma dostep do finansowania na najlepszych
mozliwych do uzyskania w danej chwili warunkach.
Zarzad uwaza, ze Grupa posiada korzystng sytuacje dla
pozyskiwania finansowania w przysztosci na potrzeby
realizacji planowanych projektéw inwestycyjnych. Dobra
reputacja na rynku poparta  udowodnionymi
osiggnieciami umozliwia Grupie dostep do duzej liczby
instytucji finansowych oraz zdywersyfikowanych zrédet
finansowania.
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3.7 PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI

Grupa ma na celu maksymalizacje wartosci dla

akcjonariuszy przez skuteczng realizacje plandw
biznesowych zwigzanych z posiadang bazg projektéw
oraz przez zakup nowych projektow przy wzroscie
znaczenia polskiego rynku na swiecie i pojawiajacych sie
na nim okazji inwestycyjnych, réwniez w segmentach,

w ktorych dotychczas nie inwestowata.

Na bazie zakonczonych projektéw osiggajacych stabilne
dochody Grupa tworzy struktury (fundusze lub spotki)
o charakterze dywidendowym, w ktérych zachowuje
cze$¢ udziatéw. Podobnie jak w przypadku Real Estate
Income Assets FIZ AN oraz Real Estate Income Assets Il FIZ
AN. Grupa jest zaangazowana w zarzadzanie takimi
projektami, czerpigc z tego tytutu dochody. Natomiast
projekty z ograniczonym potencjatem rozwoju Grupa
przeznacza do bezposredniej sprzedazy.

3.8 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie  Grupy do zarzadzania ryzykiem jest

odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz  bazuje na  doswiadczeniach i  wiedzy
Wszelkie

decyzje inwestycyjne oraz postepy prac nad projektami sg

zaangazowanego zespotu menedzerskiego.

omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu.

Nizej opisane obszary ryzyka skutecznosc

zarzadzania nimi podlegajg rowniez statej weryfikacji

oraz

przez Dziat Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu.
Decyzje inwestycyjne mogace nie$¢ potencjalnie wyzsze

ryzyko lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych

Cele strategiczne Grupy Capital Park na lata 2018-2021:

Wynajem pozostatych 11% wolnej powierzchni,
stabilizacja dochodoéw i refinansowanie projektow
w  celu Srodkéw  z

maksymalizacji  wolnych

dywidendy w portfolio aktywow statych,

Ukonczenie pozostatych projektow deweloperskich
(ArtN, Crowne i Vis a Vis) do konca roku 2020 oraz
wynajem w celu osiggniecia zatozonego wskaznika
dochodu (NOI)
generowania prognozowanego zysku z inwestycji,

operacyjnego  netto oraz

Dostosowanie struktury portfela, aby sta¢ sie
spotka dywidendowsa,

Pozyskanie nowego kapitatu i rozwdj istniejgcego
portfolio nieruchomosci.

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

Omdwione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani
wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie mogg by¢
traktowane jako jedyne ryzyka, na ktore narazona jest
Grupa. Lista czynnikdw ryzyka, ktore Grupa aktualnie
uwaza za istotne, zostata przedstawiona w Nocie
Informacyjnej obligacji serii M wyemitowanych przez
stronie

Spotke, ktéra jest dostepna na

inwestorskich Spotki w sekcji Produkty Inwestycyjne —

relacji

naktadéw  podlegajg tez  weryfikacji  Komitetu Obligacje http://inwestor.capitalpark.pl/produkty-
Inwestycyjnego. inwestycyjne/obligacje/seria-m/
3.8.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA
Czynniki ryzyka Wptyw Dziatania ograniczajace ryzyko
®  Pogorszenie ogdlnych warunkéw ®  Spadek wartosci rynkowe;j ®  QOdpowiedni dobér nieruchomosci

gospodarczych na $wiecie oraz w nieruchomosci.

Polsce. "
®  Pogorszenie koniunktury na rynku

nieruchomosci i w branzy

deweloperskiej. L]

ptynnosci.

®  Cykliczno$¢ rynku nieruchomosci.

®  Pogorszenie sytuacji w branzy u

finansowe;j. nieruchomosci.
" Zmiany w polskim systemie -

finansowym — postepujaca L]

deregulacja OFE.

Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci prowadzacy do utraty

Upadtos¢ najemcéw prowadzgca do
pogorszenia ptynnosci.
Spadek czynszéw uzyskiwanych z najmu ™

Mniejsza dostepnos¢ kredytdw.
Mniejszy popyt lub catkowity brak
popytu na nowe emisje obligaciji.
®  Wyzsze koszty finansowania.

wchodzacych w sktad portfela.
Staranna analiza lokalizacji i jakosci
nieruchomosci.
" Podnoszenie wartosci nieruchomosci
poprzez systematyczne remonty
i modernizacje.
Dobdr najemcow o stabilnej sytuacji
finansowej i silnym brandzie.
Zawieranie uméw z najemcami
sieciowymi i renomowanymi
instytucjami.
" Wykorzystywanie zréznicowanych
rodzajow finansowania dtuznego.
"  Dywersyfikacja Zrédet finansowania
i utrzymywanie dobrych relacji z
wiodgcymi instytucjami finansowymi.
®  Rozbudowa przychodéw o element
dywidendowy i zarzadzanie
nieruchomosciami.
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Czynniki ryzyka

® Wahania kursow walut,
w szczegblnosci EUR/PLN.

Czynniki ryzyka
" Wzrost stop procentowych.
®  Spadek stop procentowych.

Czynniki ryzyka
®  Dziatania firm konkurencyjnych.

" Dziatania lokalnych inwestoréw
indywidualnych.

3.8.2

Czynniki ryzyka

®  Utrata najemcdw biurowych
i handlowych lub trudnosci w ich
pozyskaniu.

®  Niepozyskanie najemcéw
biurowych w Warszawie ze
wzgledu na duzg podaz
powierzchni biurowe;j.

®  Utrata kluczowego najemcy
(,anchor tenant")

Czynniki ryzyka

®  Spadek wartosci nieruchomosci
rozpoznawany jako strata z
aktualizacji wyceny.

Wplyw

Mniejsze wptywy ze sprzedazy
nieruchomosci wyrazone w PLN.

Mniejsze przychody z najmu.

Spadek kursu EUR/PLN prowadzi z kolei do
spadku wycen bilansowych nieruchomosci.

Wplyw
Wozrost kosztéw obstugi dtugu
spowodowany wzrostem stop
procentowych.
Wozrost stép kapitalizacji (czyli spadek
wartosci nieruchomosci bedacych
w posiadaniu Grupy). Stopy kapitalizacj
sg w duzym stopniu skorelowane z tzw.
stopami wolnymi od ryzyka i moga
rosnaé wraz ze wzrostem stop
procentowych.
Odwrotna sytuacja: spadek stop
kapitalizacji w wyniku spadku stép
procentowych powodujacy wzrost cen
nieruchomosci, ktére Grupa chce
nabywac.

Wplyw
Spadek czynszéw i cen sprzedazy
nieruchomosci.
Wozrost poziomu pustostandw.
Wozrost cen i kosztéw zakupu
nieruchomosci.
Utrudnienie i wydtuzenie procesu
inwestycyjnego.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

Wplyw
Utrata przychodéw i ptynnosci poprzez
m.in.:
—  Spadek przychodu z najmu,
- Brak mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci,
Brak mozliwosci uruchomienia

finansowania bankowego.

Wplyw
Nizsze od zaktadanych wptywy
z czynszow i ze sprzedazy nieruchomosci.
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Dziatania ograniczajace ryzyko

® Stosowanie naturalnego hedgingu

poprzez dostosowanie waluty najmu do
waluty kredytu. Ze wzgledu jednak na
fakt, ze walutg bazowa wyceny
nieruchomosci jest EUR a hedging
bilansowy jest niepetny, Grupa ma i
bedzie miata profil ,eksportera”.
Catkowite wyeliminowanie ryzyka
kursowego jest niemozliwe.

® Stosowanie w ograniczonym zakresie

dostepnych na rynku instrumentéw
pochodnych.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Stosowanie dtugoterminowej strategii
zarzadzania aktywami generujacymi
dochdd.

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

Dziatania ograniczajace ryzyko
Staranny dobor nieruchomosci oraz
wykorzystanie mozliwosci zwigzanych
z,,distressed assets”.

Wykorzystanie doswiadczenia w
realizacji projektéw i znajomosci rynku
do realizacji unikalnych projektow.
Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego Grupy.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Staranny dobdr najemcow.
Wspotpraca z renomowanymi
zewnetrznymi firmami specjalizujgcymi
sie w ustugach posrednictwa w najmie
Atrakcyjna oferta dla najemcow.

Systematyczny monitoring zadowolenia
najemcow i podejmowanie dziatan
naprawczych.

Stosowanie kaucji i gwarancji bankowych
jako zabezpieczenia uméw najmu.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Wspotpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majatkowymi.
Staranny dobér metod wyceny.
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" Przyjecie btednych zatozen .
prowadzacych do btedéw
w wycenie nieruchomosci
i wdrozenie btednych strategii dla
danego projektu.

Czynniki ryzyka
" Przekroczenie budzetu. -
®  Niedotrzymanie przez generalnych ®
wykonawcow przyjetych
standarddw jakosci i termindw.
®  Nieuzyskanie pozwolenia na .
uzytkowanie.

Czynniki ryzyka

®  Opieszatos¢ dziatania krajowej .
administracji i urzeddéw.

®  Dziatania organizacji spotecznych
lub wiascicieli nieruchomosci
sgsiednich oraz okolicznych .
mieszkancow.

" Brak lokalnych planéw
zagospodarowania .
przestrzennego.

3.9

Wartos¢ bilansowa nieruchomosci .
nieodzwierciedlajgca wartosci godziwe;j.

Wplyw
Spadek marzy deweloperskiej. u
Opodznienie realizacji projektu
prowadzace do spadku przychoddéw

z najmu. -
Naruszenie kowenantéw umowy
o finansowanie bankowe. -

Pojawienie sie roszczen.
Negatywny wptyw na wizerunek Grupy
i mozliwos¢ wynajecia powierzchni.

Wptyw
Nieuzyskanie lub opdznienie w uzyskaniu ®
pozwolen i decyzji prowadzace do
opdznienia lub zaniechania realizacji
projektu inwestycyjnego. L]
Wydtuzenie procesu pozyskania
pozwolen prowadzace do obnizenia
rentownosci inwestycji.
Cofniecie uzyskanych pozwolen.

PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

3.10

NAJMNIEJ KOLEJNEGO ROKU

Zdaniem Zarzadu,

nastepujace tendencje, beda sie

W minionym
nieruchomosci

roku

Stosowanie kilkuetapowej procedury
akceptacji wyceny.

Systematyczny przeglad nieruchomosci
i monitoring gtéwnych zatozen.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Wspotpraca z renomowanymi
wykonawcami o stabilnej sytuacji
finansowe;j.

Zabezpieczenia zawarte w umowach

o generalne wykonawstwo inwestycji.
Staty monitoring i nadzér nad realizacja
prac budowlanych przez inspektoréw lub
specjalistyczne firmy zewnetrzne.
Zatrudnienie w Grupie doswiadczonych
specjalistow.

Doswiadczenie w realizacji projektow
deweloperskich oraz staty monitoring
przebiegu prac.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Wykorzystanie doswiadczenia

w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych.

Zatrudnianie specjalistow w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie finanséw,
prawa, budowy i procedur
administracyjnych.

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH

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

najbardziej poszukiwane byty

zlokalizowane w centrum

utrzymywac i wptywac na dziatalnos¢ Spotki:

Sytuacja makroekonomiczna w Polsce, jak réwniez
fluktuacje na rynku nieruchomosci.

Na rynku nieruchomosci trwa obecnie ,boom”
inwestycyjny. Wysoki wolumen transakcji
inwestycyjnych, ktére w drugiej potowie 2017 r.

odbudowaty sie po gtebokich spadkach w2016 ., to takze
zastuga kondycji polskiej gospodarki, wysokiej podazy
nowej powierzchni, wzrostu aktywnosci najemcow w
sektorach komercyjnych, a takze relatywnie niskiego
ryzyka i przy
odpowiedniej stopie zwrotu z inwestycji. Tym samym

mozliwosci  dywersyfikacji portfela
rynek utrzymuje wysokie tempo wzrostu, a atrakcyjnosé
Polski pod wzgledem lokalizacji inwestycji potwierdza
rosngce  zainteresowanie  podmiotéw  dotychczas
nieobecnych na polskim rynku, m.in. inwestorow z Chin

czy Singapuru.

biurowe,

Warszawy, wynajete na dtugi okres wiarygodnym
najemcom po rynkowych stawkach  czynszow.
Ograniczona podaz takich produktéw sprawita, iz

fundusze  inwestycyjne  zmuszone  zostaty do
zintensyfikowania poszukiwan projektow spetniajacych
przynajmniej czes¢ tych wysokich wymagan, wzmogta
rowniez  konkurencje pomiedzy inwestorami, co
spowodowato kompresje stop kapitalizacji dla najbardziej
poszukiwanych produktéw. W 2017 roku najlepsze
nieruchomosci biurowe typu ,prime” w centrum
Warszawy wyceniane byty przy stopie kapitalizacji na
poziomie 5,25%-5,40%, a poza centrum oscylowaty wokoét

7,00%-7,50%.
Zmiany stop procentowych

Pomimo zapewnien Prezesa NBP z grudnia 2017 r.
odnosnie utrzymania stabilizacji stop procentowych do
konca 2018 r.,,
zaktadano, wzrostu inflacji, wysoka dynamika ptac oraz

sygnaty szybszego, niz dotychczas
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zaskakujgco dobra koniunktura gospodarcza zwiekszaja
ryzyko, ze juz pod koniec 2018 roku moze nastgpic
pierwsza od kilku lat podwyzka stép procentowych, co
moze zwiekszy¢ koszty finansowania ponoszone przez
Grupe.

Zmiany kursu EUR/PLN

Znaczny spadek wartosci euro w odniesieniu do ztotego

istotnie  zwiekszyt strate z aktualizacji wartosci
nieruchomosci Grupy w roku zakoriczonym 31 grudnia
2017 r. (w porownaniu do zysku z aktualizacji wyceny
nieruchomosci w roku zakoriczonym 31 grudnia 2016 r. z
uwagi na wzrost kursu EUR/PLN). Utrzymanie sie niskiego

kursu EUR/PLN lub jego dalszy spadek moze przyczynié sie

istotnie do spadku przychodéw Grupy z wynajmu —
czynsze wyrazone w euro stanowig zdecydowana
wiekszo$¢ przychodow Grupy. Z drugiej strony, moze
miec istotny wptyw na strukture zobowigzan finansowych
Grupy wyrazong w PLN, poniewaz 92% kredytéw
bankowych i obligacji na dzien 31 grudnia 2017 r. byta
denominowana w euro.

Poza czynnikami opisanymi powyzej oraz w rozdziale
,Czynniki ryzyka i zagrozen” niniejszego Sprawozdania, na
dzien publikacji Raportu nie sg znane Grupie jakiekolwiek
czynniki czy zdarzenia, ktére mogtyby istotnie wptynaé na
osiggniete przez Grupe wyniki w perspektywie co
najmniej kolejnego roku obrotowego.

4.1 OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO

Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega
Spoétka, zawarty jest w dokumencie ,Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW 2016” (,DPSN”). Kodeks
GPW

dostepny jest na stronie

https://www.gpw.pl/dobre-praktyki.

W 2017 roku Spodtka stosowata wszystkie zasady tadu
dokumentem DPSN, z
zastrzezeniem nastepujacych zasad,
stosowane w Spotfce

korporacyjnego zgodnie z
ktére nie byty
lub tez byly stosowane w

ograniczonym zakresie:

1.Z.1.16. Co do obowigzku zamieszczenia na stronie
internetowej Spotki - informacji na temat planowanej
transmisji obrad walnego zgromadzenia — nie pdzniej niz
w terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia, oraz
zasada powigzana z powyzszg zasada: IV.Z.2.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada nie jest stosowana w
Spotce. Obecnie w Statucie Spétki nie ma zapiséw, ktére
pozwalatyby na udziat akcjonariuszy w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkow komunikacji
elektronicznej. Z uwagi na brzmienie art. 406 Kodeksu
spotek handlowych, ktory zezwala na wprowadzenie
komunikacji ramach

elektronicznej w walnego

zgromadzenia tylko w sytuacji, gdy statut to dopuszcza,
Spotka aktualnie nie zapewnia akcjonariuszom udziatu w
walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu Srodkéw
komunikacji elektronicznej w czasie rzeczywistym.
Ponadto wysokie koszty zapewnienia odpowiedniego
sprzetu i mozliwosci technicznych, ktére pozwalataby na
zrealizowanie  zasady s3  niewspotmierne  do
potencjalnych korzysci wynikajgcych dla akcjonariuszy,
zwazywszy na strukture akcjonariatu. Spoétka realizuje
umieszczenia na  stronie
obrad  walnego

zgromadzenia w formie audio lub wideo, a takze stosuje

natomiast  obowigzek

internetowej  zapisu  przebiegu

pozostate reguty dotyczace organizacji i

Spotka

przebiegu

walnego zgromadzenia. przestrzega

obowigzujacych w tym zakresie przepiséw prawa oraz
dazy do realizowania wtasciwej polityki informacyjnej.

I1.Z.2. Zasiadanie cztonkdw zarzadu spétki w zarzadach lub
radach nadzorczych spotek spoza grupy kapitatowej
spotki wymaga zgody rady nadzorczej.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada nie jest stosowana w
Spotce. Regulacje obowigzujgce w Spodtce oraz umowy z
cztonkami  Zarzadu nie  przewidujg  ograniczen
wskazanych w powyzszej zasadzie. Spotka stosuje sie w
tym zakresie do obowigzujgcych przepiséw prawa, tj. art.
380 KSH

konkurencyjnych.

regulujgcego objecie funkcji w spdtkach

IV.Z.2. W powigzaniu z rekomendacja IV. R. 2 Jezeli jest to
uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki,
spotka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad
walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada nie jest stosowana w

Spotce.  Przyczyny  odstgpienia od  stosowania
w Spotce powyzszej zasady zostaty podane w wyjasnieniu
o niestosowaniu zasady .Z.1.16. W Statucie Spotki nie ma
zapisow, ktore by pozwalaty na udziat akcjonariuszy w
Spotki

elektronicznej. Z

Walnym  Zgromadzeniu przy wykorzystaniu

srodkéw  komunikacji uwagi na
brzmienie art. 406 Kodeksu spétek handlowych, ktory
zezwala na wprowadzenie komunikacji elektronicznej w
ramach Walnego Zgromadzenia tylko w sytuacji, gdy
statut to dopuszcza, Spoétka aktualnie nie moze zapewnic
akcjonariuszom udziatu w Walnym Zgromadzeniu przy
wykorzystaniu Srodkow komunikacji elektronicznej w
Spotka
obowigzek umieszczenia na stronie internetowej zapisu

czasie  rzeczywistym. realizuje  natomiast
przebiegu obrad walnego zgromadzenia w formie audio
lub wideo, a takze stosuje pozostate reguty dotyczace
organizacji i przebiegu walnego zgromadzenia. Spotka

przestrzega obowigzujacych w tym zakresie przepisow
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prawa oraz dazy do realizowania wtasciwej polityki
informacyjnej.

IV.Z9. Spodtka doktada staran, aby projekty uchwat
walnego zgromadzenia zawieraty uzasadnienie, jezeli
utatwi to akcjonariuszom podjecie uchwaty z nalezytym
rozeznaniem. W przypadku, gdy umieszczenie danej
sprawy w porzadku obrad walnego zgromadzenia
nastepuje na zadanie akcjonariusza lub akcjonariuszy,
zarzad lub przewodniczacy walnego zgromadzenia
zwraca sie o przedstawienie uzasadnienia proponowanej
uchwaty. W istotnych sprawach lub mogacych budzi¢
watpliwosci akcjonariuszy spotka przekaze uzasadnienie,
chyba Zze w inny sposdb przedstawi akcjonariuszom
informacje, ktore zapewnia podjecie uchwaty z nalezytym

rozeznaniem.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada bedzie stosowana w
Spoétce czesciowo przez co nalezy rozumieé, iz Spotka
bedzie doktadac staran, aby przekaza¢ akcjonariuszom
uzasadnienia w szczegdlnosci do projektow uchwat w
sprawach istotnych lub mogacych budzi¢ watpliwosci. W
ocenie Spotki uzasadnienie kazdej uchwaty walnego
zgromadzenia, w tym uchwat, ktére podejmowane s3
Kodeksu
niezbedne dla

standardowo zgodnie przepisami spotek

handlowych nie jest procesu

podejmowania decyzji przez walne zgromadzenie.

fadu
korporacyjnego bedzie wymaga¢ dokonania zmian w

W  przypadku, gdy implementowanie zasad
dokumentacji korporacyjnej Spotki (Statut, regulamin
Zarzgdu, regulamin Rady Nadzorczej, regulamin Walnego
Zgromadzenia), Zarzad Spotki zainicjuje niezbedne
dziatania w tym kierunku. Zarzad Spétki zamierza takze
Radzie

Zgromadzeniu przestrzeganie wszystkich zasad Dobrych

rekomendowacd Nadzorczej i  Walnemu
Praktyk Spdtek Notowanych na GPW z wyjgtkami
wskazanymi powyzej. Nalezy podkredli¢, ze decyzja co do
przestrzegania czesci zasad okreslonych w Dobrych
Praktykach Spotek Notowanych na GPW naleze¢ bedzie

do akcjonariuszy Spotki oraz do Rady Nadzorcze;.
Rozpoczecie stosowania zasady 11.2.8.

Wykonujgc obowiazki uregulowane w art. 128 Ustawy z
dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym, w dniu 1
pazdziernika 2017 r. Rada Nadzorcza odwotata ze sktadu
Komitetu Audytu Pana Matta Utting i powotata na jego
miejsce Panig Anne Frankowska — Gzyra (niezaleznego
cztonka Rady Nadzorczej) oraz zmienita funkcje
pozostatych oséb powotanych do Komitetu Audytu, tj.
Rady
przydzielona funkcja

Przewodniczgcego Komitetu Audytu, natomiast Panu

Panu Jackowi Ksenn (niezaleznemu cztonkowi

Nadzorczej) zostata
Shane Law przydzielona zostata funkcja Cztonka Komitetu
Audytu. Komitet Audytu w powyzszym sktadzie spetnia
kryteria niezaleznosci wskazane w art. 129 ust 3 oraz
pozostate wymagania okreslone w art. 129 ust. 1 i 5
przedmiotowej Ustawy, tj.: przynajmniej jeden Cztonek

Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci w
zakresie rachunkowosci oraz przynajmniej jeden Cztonek
Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu
branzy, w ktorej Spoétka lub  poszczegdini

Cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg w okreslonych

dziata

zakresach wiedze i umiejetnosci z zakresu tej branzy, a
wiekszos¢ cztonkow Komitetu Audytu, w tym jego
Przewodniczgcy spetnia kryteria niezaleznosci okreslone
w art. 129 ust. 3 Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
firmach audytorskich oraz nadzorze
Praktykach  Spdtek

Notowanych na GPW 2016 DPSN, w zwigzku z powyzszym

rewidentach,

publicznym oraz  w Dobrych

Spotka rozpoczeta stosowanie zasady 11.Z.8.
Polityka réznorodnosci

Spotka  nie opracowata formalnego dokumentu
zawierajgcego opis stosowanej przez Spotke polityki
roznorodnosci w odniesieniu do wtadz Spotki oraz jej
kluczowych menedzeréw z uwzglednieniem takich
elementow polityki réznorodnosci jak: ptec, kierunek
wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe. Zgodnie z
konstytucyjng zasadg rownosci, Spoétka przyjmuje, ze
wszyscy majg prawo do réownego traktowania oraz, ze
nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu politycznym,
spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny.
Zasade tg Spotka stosuje w procesach rekrutacyjnych. W
odniesieniu do cztonkdéw wtadz Spotki, wyboru oséb
petnigcych funkcje cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej
dokonujg  odpowiednio rada

akcjonariusze  oraz

nadzorcza, kierujgc sie decyzjami wiascicielskimi,
korporacyjnymi oraz zasadami fachowosci. W odniesieniu
do kluczowych menedzerdw, Spétka podejmujgc decyzje
0 nawigzaniu wspotpracy z kandydatami, kieruje sie
doswiadczeniem zawodowym, stazem pracy w zawodzie,
posiadanym wyksztatceniem stosownie do zakresu
powierzanych zadan. Spétka zatrudnia zaréwno kobiety,
jak i mezczyzn w réznym przedziale wiekowym, biorac
pod uwage ocene spetnienia przez kandydatow kryteriow

merytorycznych.

W sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej wchodza
cztonkowie z wyksztatceniem m.in. w zakresie prawa,
ekonomii i finanséw oraz réznorodnym doswiadczeniem
zawodowym. Na 31 grudnia 2017 roku w skfad Zarzadu
wchodzifa jedna kobieta i dwoch mezczyzn a w sktad Rady
Nadzorczej wchodzity dwie kobiety i czterech mezczyzn.
Struktura wiekowa cztonkdéw Zarzadu przedstawia sie
nastepujgco: 40-50 lat — 2 osoby, 50-60 lat — 1 osoba, a
Rady Nadzorczej: 40-50 lat — 3 osoby, 50-60 lat — 2 osoby,

60-70 lat — 1 osoba.
Komunikacja z rynkiem kapitatowym

Jednym z narzedzi kontaktu Spétki z przedstawicielami
rynku kapitatowego jest sekcja relacji inwestorskich
prowadzona w jezyku polskim i angielskim na stronie
internetowej  Grupy  http://inwestor.capitalpark.pl/.

Znajduja sie w niej przede wszystkim takie informacje, jak:

Raporty biezace i okresowe,
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Prezentacje  dotyczace  publikacji  wynikow

finansowych,

Dane finansowe Spoétki z mozliwoscig implementac;i
do arkusza Excel,

Notowania akcji Spotki,
Rekomendacje analitykow,
Informacje o przeprowadzonych emisjach obligacji.

Na stronie relacji inwestorskich Spoétki znajduje sie
réwniez sekcja poswiecona tadowi
4.2 UPRAWNIENIA KONTROLNE

korporacyjnemu

Zgodnie z art. 13 pkt 1 i 2 Statutu Spdtki, Jan Motz
dziatajac jako ,Pierwszy Uprawniony Akcjonariusz” oraz
CP Holdings S.ar.l. dziatajagc jako ,Drugi Uprawniony
Akcjonariusz” posiadajg uprawnienie osobiste do
zazadania od Zarzadu zwotania nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy (,WZA”) nie pdiniej niz
w terminie pieciu tygodni po ztozeniu takiego zgdania
oraz do zadania umieszczenia konkretnych spraw
w porzadku obrad takiego WZA. Jezeli nadzwyczajne WZA
nie zostanie zwotane w ciggu dwdch tygodni od ztozenia
wniosku do Zarzadu lub jezeli wnioskowane sprawy nie
zostang umieszczone w porzadku obrad takiego WZA,
kazda z uprawnionych grup posiada uprawnienie osobiste
do zwotania i ustalenia porzadku obrad nadzwyczajnego

WZA.

Zgodnie z art. 19 pkt 3 Statutu Spotki, tak dtugo, jak
Pierwszy Uprawniony Akcjonariusz posiada co najmniej
5% (pie¢ procent) gtosow w Spodtce, Pierwszemu
Uprawnionemu Akcjonariuszowi przystuguje uprawnienie
osobiste do powotywania i odwotywania jednego cztonka

Rady Nadzorczej.

Zgodnie z art. 19 pkt 4 Statutu Spotki, tak dtugo, jak
Pierwszy Uprawniony Akcjonariusz posiada tacznie co
najmniej 2,1% lecz ponizej 5% gloséw w Spétce,
Pierwszemu Uprawnionemu Akcjonariuszowi przystuguje
uprawnienia do:

wskazania co najmniej dwodch kandydatéw na
cztonkéw Rady Nadzorczej, sposrod ktorych WZA
wybierze jednego. W takiej sytuacji, w przypadku,
gdy WZA nie powota cztonka Rady Nadzorczej
sposrod kandydatéw zgtoszonych przez Pierwszego
Uprawnionego Akcjonariusza, przystugiwaé mu
bedzie uprawnienie osobiste do powotania cztonka
Rady Nadzorczej sposrod zgtoszonych przez siebie
uprzednio kandydatéow. W przypadku, gdy WZA
powota cztonkéw Rady Nadzorczej wytacznie spoza
grona kandydatow zgtoszonych przez Pierwszego
Uprawnionego Akcjonariusza, przystugiwaé mu
bedzie uprawnienie osobiste do odwotania jednego
z cztonkéw Rady Nadzorczej powotanych przez
WZA i powotania cztonka Rady Nadzorczej sposréd
zgtoszonych przez siebie uprzednio kandydatéw.

http://inwestor.capitalpark.pl/dokumenty/lad-

korporacyjny/, w ktérej znajduja sie informacje o
stosowanych przez Spétke dobrych praktykach oraz inne

informacje wymagane przez kodeks DPSN.

WZA
http://inwestor.capitalpark.pl/dokumenty/wza/ znajdujg
sie informacje dotyczgce Walnych Zgromadzen Spotki, w

z kolei w zaktadce

tym transmisje z posiedzen oraz uchwaty podjete przez
Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy.

zadania odwotania przez WZA cztonka Rady
Nadzorczej powotanego w trybie okreslonym
w punkcie powyzej, pod warunkiem jednoczesnego
przedstawienia nowych kandydatow. W sytuacji,
gdy WZA nie odwota takiego cztonka Rady
Nadzorczej, Pierwszemu Uprawnionemu
Akcjonariuszowi przystugiwac bedzie uprawnienie
osobiste do odwotania takiego cztonka Rady
Nadzorczej i powotania cztonka Rady Nadzorczej
sposrdéd zgtoszonych przez siebie uprzednio kandy-

datow.

Zgodnie z art. 19 pkt 5 Statutu Spétki, tak dtugo, jak Drugi
Uprawniony Akcjonariusz posiada¢ bedzie co najmniej 5%
gtosow w Spétce, lecz mniej niz 10% gtosdow w Spotce,
Drugiemu Uprawnionemu Akcjonariuszowi przystuguje
uprawnienie osobiste do powotania i odwotania jednego
cztonka Rady Nadzorczej,

bedacego jednoczesnie

Przewodniczgcym Rady Nadzorczej.

Ponadto, zgodnie z art. 19 pkt 6 Statutu Spotki, tak dtugo,
jak Drugi Uprawniony Akcjonariusz posiada¢ bedzie co
najmniej 10% gtosow w Spodtce, lecz mniej niz 25%
(dwadziescia pie¢ procent) gtosow w Spédtce, Drugiemu
Uprawnionemu Akcjonariuszowi przystuguje uprawnienie
osobiste do powotania i odwotania dwdch cztonkdw Rady
Przewodniczacym

Nadzorczej z Rady Nadzorczej

wiacznie.

Ponadto, zgodnie z art. 19 pkt 7, tak dtugo, jak Drugi
Uprawniony Akcjonariusz posiada¢ bedzie co najmniej
25%
Akcjonariuszowi przystuguje uprawnienie osobiste do

gtosow w Spdtce, Drugiemu Uprawnionemu
powotania i odwotania trzech cztonkdw Rady Nadzorczej

z Przewodniczagcym Rady Nadzorczej wiacznie.

Powyzsze uprawnienia wykonuje sie w drodze doreczenia
Spotce pisemnego oswiadczenia, odpowiednio, o
powotaniu lub odwotaniu danego cztonka lub danych
cztonkéw Rady Nadzorczej, podpisanego zgodnie z
reprezentacja przez wszystkich cztonkéw odpowiedniego
Uprawnionego Akcjonariusza. Do o$wiadczenia dotacza
sie Swiadectwa depozytowe wskazujace na liczbe akcji
odpowiedniego  Uprawnionego

posiadang  przez

Akcjonariusza.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Jan
Motz stanowigcy Pierwszego
Akcjonariusza posiada tacznie 5,18% gtoséw na WZA

Uprawnionego

4.3 ZASADY ZMIANY STATUTU

Zmiana statutu Spotki wymaga uchwaty Walnego

Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki Capital Park S.A. oraz

4.4 WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne Walne
Zgromadzenie lub nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
i jako organ Spotki dziata w oparciu o przepisy Kodeksu
Spoétek Handlowych (,,KSH”) oraz Statutu Spotki.

Prawo uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu maja tylko
osoby bedace akcjonariuszami Spotki na 16 dni przed datg
Walnego Zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa na
Walnym Zgromadzeniu).

Walne Zgromadzenie jest waznie odbyte bez wzgledu na
liczbe reprezentowanych na nim akgcji.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng
wiekszoscig gtoséw, o ile przepisy KSH lub Statut nie
stanowig inaczej. Uchwaty Walnego Zgromadzenia
dotyczace odwotania ktoregokolwiek z cztonkéw Zarzadu
podejmowane sg wiekszoscig dwoch trzecich gtoséw.

Nie ma mozliwosci oddania przez akcjonariusza Spotki
Zgromadzeniu drogg

przewidziane

gtosu na Walnym

korespondencyjng. Nie jest takze
odbywanie Walnych Zgromadzen przy wykorzystaniu

srodkéw komunikacji elektronicznej.

Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad. Rada Nadzorcza
moze zwota¢ Walne Zgromadzenie, jezeli Zarzad nie
zwota go w terminie oraz nadzwyczajne Walne

Zgromadzenie, jezeli zwofanie go uzna za wskazane.

Walne Zgromadzenie moze zosta¢ zwotane przez
akcjonariuszy Spoétki w drodze wykonania uprawnien
osobistych. Wiecej informacji na temat uprawnien
osobistych znajduje sie w punkcie 4.2 niniejszego
sprawozdania.

Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie
Spotki
informacji

dokonywane na stronie internetowej oraz
w sposéb okreslony dla przekazywania
biezgcych zgodnie z Ustawg o Ofercie Publicznej.
Ogtoszenie powinno by¢ dokonane co najmniej na 26 dni
przed terminem Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezg m.in.:

rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania
Zarzagdu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania

finansowego za ubiegty rok obrotowy,
podziat zysku albo pokrycie straty,

udzielanie cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady
Nadzorczej absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkow,

zmiany Statutu,

Spotki, natomiast CP Holdings S.ar.l,
Drugiego Uprawnionego Akcjonariusza, posiada 70,34%

gtosow na WZA Spotki.

stanowigcy

wpisu do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego.

podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,
potaczenie, podziat lub przeksztatcenie Spotki,
rozwigzanie Spotki i otwarcie jej likwidacji,
uchwalanie Regulaminu Walnego Zgromadzenia
oraz Regulaminu Rady Nadzorczej,

rozpatrywanie i rozstrzyganie whnioskow

przedstawionych przez Rade Nadzorczg,

inne sprawy zastrzezone do kompetencji Walnego

Zgromadzenia przepisami prawa lub

postanowieniami Statutu.
Walne Zgromadzenia w 2017 roku

W 2017 roku odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia: 29

czerwca 2017 roku odbyto sie Zwyczajne Walne
Zgromadzenie (,ZWZ”), a 21 marca i 19 wrzesnia 2017
roku odbyty sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia

(,NWZ").

Podczas NWZ w dniu 21 marca 2017 roku akcjonariusze
Spotki zmienili Regulamin Programu Motywacyjnego w
ten sposéb, ze

rozszerzone zostato grono o0séb

uprawnionych  do  Programu  Motywacyjnego o
pracownikéw Spotki, niebedacych cztonkami Zarzadu,
ustalonych wedtug uznania Zarzadu w drodze uchwaty
(,Wtorne Osoby Uprawnione”) oraz wydtuzony zostat
okres obowigzywania Programu Motywacyjnego do 30

czerwca 2021 roku.

Podczas obrad ZWZ akcjonariusze zatwierdzili roczne
sprawozdania z dziatalnosci Spétki i Grupy Capital Park
oraz zdecydowali o udzieleniu absolutorium wszystkim
Cztonkom Rady Nadzorczej i Cztonkom Zarzadu. Walne
Zgromadzenie

zdecydowato, po zapoznaniu sie z

wnioskiem Zarzadu i opinig Rady Nadzorczej, o:

pokryciu niepokrytych strat za ubiegte lata
obrotowe, tj. za rok 2010 w wysokosci 6.300,06 zt
oraz za rok 2014 w wysokosci 25.015.094,46 zt z
kapitatu zapasowego;

przekazaniu niepodzielonego zysku za rok 2011 w
wysokosci 1.328.608,70 zt oraz niepodzielonego
zysku za rok 2012 w wysokosci 6.337.953,30 zt na
kapitat zapasowy Spotki wytaczony od podziatu;
podziale zysku za rok obrotowy 2016 w wysokosci
8.410.499,37 zt poprzez wyltaczenie zysku od
podziatu.

NWZ w dniu

akcjonariusze Spotki zadecydowali o:

Podczas 19 wrzesnia 2017 roku
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uregulowaniu w statucie potencjalnej sytuacji
zamiany akcji imiennych uprzywilejowanych na
akcje na okaziciela,

dostosowaniu statutu do nowej ustawy o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze

publicznym z dnia 11 maja 2017 roku,

zmianie Regulaminu Programu Motywacyjnego, w

ten sposdb, e liczba  Wtdérnych  Osdb

Uprawnionych zostata ograniczona maksymalnie
do 149 osdb,

uregulowaniu terminu i zasad przygotowania

rocznego budzetu operacyjnego,

doprecyzowaniu stosowania postanowien pkt. 2)
ust. 3 paragrafu 23 Statutu w odniesieniu do
wykonywania prawa gtosu w spétkach zaleznych.

4.5 ZASADY DZIALANIA ZARZADU | RADY NADZORCZE)

4.5.1 ZARZAD

Zasady powotywania, odwotywania Zarzadu

Zgodnie ze Statutem Zarzad Spétki moze liczy¢ od
jednego do czterech cztonkéw. Cztonkowie Zarzadu sa
powotywani na okres wspdlnej piecioletniej kadencji.
Liczba cztonkdéw Zarzadu okreslana jest przez Rade
Nadzorcza. Rada Nadzorcza ma prawo do zawieszania, z
waznych powoddw, w czynnosciach poszczegdlnych lub
wszystkich cztonkéw Zarzgdu oraz do delegowania
cztonkow Rady Nadzorczej na okres nie dtuzszy niz trzy
miesigce. Cztonek Zarzadu moze by¢ rowniez odwotany
lub zawieszony w czynnosciach uchwatg Walnego
Zgromadzenia.

Zasady dziatania Zarzadu

Zarzad kieruje dziatalnoscig Spotki, zarzadza jej majgtkiem
oraz reprezentuje Spoétke na zewnatrz przed sadami,
organami wtadzy i wobec 0séb trzecich. Zarzad dziata na
podstawie przepisow Kodeksu Spdtek Handlowych,
postanowien Statutu Spotki oraz Regulaminu Zarzadu
zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg uchwatg nr
2/11/2013 w dniu 18 listopada 2013 r. Do reprezentacji
Spotki
jednoosobowo.

upowazniony jest kazdy cztonek Zarzadu

Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig
gtosow. W razie réwnej liczby gtoséw decyduje gtos
Prezesa Zarzadu. Zgodnie ze Statutem posiedzenia
Zarzgdu moga sie odbywac, a uchwaty Zarzagdu moga by¢
podejmowane przy uzyciu bezposrednich srodkow
komunikacji na odlegtos¢, szczegdlnie w formie wideo lub

telekonferenciji.

4.5.2 RADA NADZORCZA

Zasady powotywania, odwotywania Rady Nadzorczej

Zgodnie ze Statutem Rada Nadzorcza sktada sie z szesciu
cztonkow powotywanych na wspdlng piecioletnig
kadencje. Dwodch cztonkéw Rady Nadzorczej powotuje i
odwotuje Walne Zgromadzenie, natomiast czterech

cztonkow Rady Nadzorczej powotujg i odwotuja
akcjonariusze Spotki w drodze wykonania uprawnien
osobistych. Pierwszemu Uprawnionemu Akcjonariuszowi
(Jan  Motz)

powotywania

przystuguje uprawnienie osobiste do
i odwotywania jednego cztonka Rady
Nadzorczej, a Drugiemu Uprawnionemu Akcjonariuszowi

Podziat kompetencji Cztonkéw Zarzgdu Spdétki

Pan Jan Motz, Prezes Zarzadu, petni jednoczesnie funkcje

Dyrektora Generalnego, odpowiada za tworzenie

strategii i definiowanie kierunkéw rozwoju Grupy,
identyfikuje nowe projekty inwestycyjne, nadzoruje w
szczegblnosci relacje

obszary: inwestorskie,

przygotowanie, budowa i komercjalizacja projektow
inwestycyjnych, koncentrujgc sie przede wszystkim na

projektach biurowych.

Pan Marcin Juszczyk, Cztonek Zarzadu, Dyrektor ds.
Inwestycyjnych i Finansowych, wspoéttworzy strategie,
identyfikuje nowe projekty inwestycyjne, sprawuje
nadzér nad obszarami: planowanie i przygotowanie
inwestycji, transakcje M&A, finanse oraz odpowiada za

relacje inwestorskie.

Pani Kinga Nowakowska, Cztonek Zarzadu, Dyrektor
Operacyjna sprawuje nadzér nad obszarami: zarzgdzanie
nieruchomosciami,  komercjalizacja  nieruchomosci
handlowych, relacje inwestorskie, marketing, rozwijanie
unikalnej koncepcji ,Biuro Plus”. Pani Kinga Nowakowska

jest takze Dyrektor Generalng projektu ArtN.

Podziat odpowiedzialnosci Cztonkdw Zarzadu Capital Park
SA dostepny jest takze na stronie internetowej Spotki:
http://inwestor.capitalpark.pl/dokumenty/lad-
korporacyjny/wewnetrzny-podzial-odpowiedzialnosci-

za-poszczegolne-obszary-dzialalnosci-spolki-pomiedzy-

czlonkow-zarzadu/

(spotka CP Holdings s.a r.l.) przystuguje uprawnienie
osobiste do powotywania i odwotywania trzech cztonkéw
Rady Nadzorczej z Przewodniczacym Rady Nadzorczej
wiacznie.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziata na podstawie Statutu oraz
uchwalonego przez Rade Nadzorcza uchwatg nr
3/11/2013 w dniu 18 listopada 2013 r. Regulaminu Rady
Nadzorczej. Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad
dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci. Oprdécz spraw zastrzezonych przepisami
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Kodeksu Spdétek Handlowych do kompetencji Rady

Nadzorczej nalezy m.in.:
zatwierdzanie rocznych planow finansowych,

wyrazanie zgody na wszelkie transakcje Iub
czynnosci prawne, ktore nie byty uwzglednione
albo realizowane sg na warunkach odbiegajacych
od przedstawionych w rocznym biznesplanie
Grupy, ktorych wartos$¢ przekracza netto ustalony

limit (z zastrzezeniem § 23 ust. 4 Statutu),

wybdér podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych i do przeprowadzenia

czynnosci rewizji finansowej Spotki,

wykonywanie praw gtosu przez Zarzad dziatajgcy w
imieniu Spotki jako akcjonariusza lub wspdlnika jej
podmiotéw zaleznych na walnym zgromadzeniu lub
zgromadzeniu

wspolnikow  takich  podmiotow

zaleznych w wybranych sprawach.

Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonuja swoje obowigzki
nadzorcze w sposob kolegialny.

Zgodnie ze Statutem do waznosci uchwat Rady
Nadzorczej wymagane jest zaproszenie wszystkich i
obecnosé na posiedzeniu, na ktérym uchwaty majg zostac
podjete, co najmniej czterech jej cztonkdw. Uchwaty Rady
Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W
przypadku réwnej liczby gtosow za i przeciw decyduje
gtos Przewodniczgcego Rady Nadzorczej. Uchwaty Rady
Nadzorczej

dotyczgce zawieszania lub odwotywania

cztonkdw Zarzadu podejmowane s3 przynajmniej

wiekszoscig czterech z szesciu gtosow.
Komitety Rady Nadzorczej

W ramach Rady Nadzorczej zostaty powotane: Komitet

Inwestycyjny, Komitet  Audytu oraz Komitet

Wynagrodzen.
Komitet Inwestycyjny

Do zadan Komitetu Inwestycyjnego nalezy przede

wszystkim konsultowanie i rozpatrywanie:

proponowanych inwestycji i nabycia mienia Grupy,

wszelkiej dokumentacji finansowej i prawnej

zwigzanej z inwestycjami Grupy,

Sktad Komitetéw Rady Nadzorczej:

Keith Breslauer 4
Jacek Ksen

Shane Law 4
Matt Utting v

Anna Frankowska - Gzyra

Katarzyna Ishikawa

wyboru 0séb na stanowiska wykonawcze wyzszego
szczebla,

nadzoru nad wydatkami kapitatowymi Grupy.

Komitet Inwestycyjny odbywa posiedzenia z cztonkami
Zarzadu co najmniej raz w miesigcu oraz ma prawo do
zadania odbycia posiedzenia z cztonkami Zarzadu wedtug
wtasnego uznania. Komitet Inwestycyjny otrzymuje
miesieczne sprawozdania z zarzadzania oraz projekty
sprawozdan dotyczacych istotnych zdarzen, ktore zaszty
w dziatalnosci Spotki. Ponadto Komitet Inwestycyjny

otrzymuje projekty biznesplanow.
Komitet Audytu
Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:

nadzér nad komorka organizacyjng zajmujacy sie
audytem wewnetrznym,

monitorowanie procesu sprawozdawczosci

finansowej,

monitorowanie skutecznosci systemow kontroli

wewnetrznej,  audytu  wewnetrznego  oraz
zarzadzania ryzykiem,

monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji
finansowej,

rekomendowanie Radzie Nadzorczej wyboru

podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych,

monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych,

dokonywanie przegladu sprawozdan finansowych
Spotki oraz przedstawianie Radzie Nadzorczej opinii
naich temat,

przeglad transakcji z podmiotami powigzanymi.
Komitet Wynagrodzen

W  zakresie zadan i funkcjonowania Komitetu
Wynagrodzen i Komitetu Nominacji stosuje sie Zatacznik |
do Zalecenia Komisji Europejskiej (2005/162/WE) z dnia

15 lutego 2005 r. dotyczacego roli dyrektoréw nie

wykonawczych.
v
v v

v
4 v
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4.6 WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

Wynagrodzenie i zasady wynagradzania cztonkéw Zarzadu

W tabeli ponizej przedstawiono wysoko$¢ wyptaconego  cztonkdw Zarzgdu od Spoétki oraz jej podmiotdw zaleznych

wynagrodzenia otrzymanego przez poszczegdlnych — w2017r.

Jan Motz
Marcin Juszczyk

Kinga Nowakowska

Umowy z cztonkami zarzadu okreélajace wyptate odprawy
w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia ze stanowiska
bez istotnej przyczyny

Umowy zawarte przez cztonkdw Zarzadu przewidujg
réwniez $wiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania
stosunku pracy (odprawy), wynoszace 1482 tys. PLN w
odniesieniu do Jana Motza oraz po 522 tys. PLN w
odniesieniu do Marcina Juszczyka i Kingi Nowakowskiej.
Cztonkowie Zarzadu zawarli rowniez umowy o zakazie
konkurencji ze  Spdotka.  Umowy te  zawieraja
postanowienia dotyczace zakazu zajmowania sie przez
cztonka Zarzadu, bez uzyskania pisemnej zgody Spétki,
bezposrednio lub posrednio dziatalnoscig konkurencyjna
w stosunku do Spotki, w okresie trwania umowy, jak
réwniez w ciggu osiemnastu miesiecy
od dnia jej rozwigzania, za co przewidziane jest —
po rozwigzaniu stosunku pracy — wynagrodzenie
w wysokosci: 31 tys. PLN miesiecznie w odniesieniu
do Jana Motza, 11 tys. PLN miesiecznie w odniesieniu do
Marcina Juszczyka oraz 12 tys. PLN w odniesieniu
do Kingi Nowakowskiej.

Program motywacyjny dla Czlonkdw Zarzadu i
pracownikéw Spotki

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

Szczegdtowe  zatozenia  programu  motywacyjnego
okreslone  zostaty w  Uchwale Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Capital Park S.A. z dnia 28
lipca 2011 r., zmienionej w dniu 30 wrzesnia 2013 r. oraz
w dniu 21 marca 2017 r., oraz w Regulaminie Programu
Motywacyjnego, ktory jest zatgcznikiem do wymienionej
Uchwaty.

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego:

W ramach Programu Motywacyjnego Spétka moze
wyemitowaé nie wiecej niz 7 218 738 imiennych

101 1884
56 1154
31 528

warrantow  subskrypcyjnych uprawniajacych
tacznie do objecia 7.218.738 akcji zwyktych na
okaziciela serii D Spotki po cenie emisyjnej
wynoszacej 1,00 PLN.

Warranty subskrypcyjne nie mogg by¢ obcigzane,
podlegaja dziedziczeniu oraz nie sg zbywalne.

llos¢ warrantow przeznaczonych do objecia w
kazdej z kolejnych dat przydziatu zalezy od
nastepujgcych kryteriow ekonomicznych: wzrost
wartosci aktywdw netto oraz wzrost ceny akcji, co
zapewnia zrownanie interesow kadry zarzadzajacej
oraz akcjonariuszy Capital Park S.A.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Osobom  Uprawnionym  zostaty
przydzielone warranty w ramach serii A-I.
Warranty subskrypcyjne serii A-G zostaty objete
wyfacznie przez Pierwotne Osoby Uprawnione,
warranty serii H-l zostaty objete przez Pierwotne
oraz Wtdrne Osoby Uprawnione, natomiast
warranty subskrypcyjne kolejnych serii J-M moga
by¢ obejmowane przez Pierwotne oraz Wtdrne
Osoby Uprawnione.

Daty przydziatu warrantow serii A-l
zaprezentowane zostaty w tabeli ponizej, natomiast
daty przydziatu kolejnych serii J-M przypadajg nie
pdzniej niz dwa miesigce po opublikowaniu
rocznego lub pétrocznego  sprawozdania
finansowego, ktére beda podlegaty badaniu lub
przegladowi przez biegtego rewidenta.

Daty wykonania praw z warrantow serii A-E
zaprezentowane zostaty w  tabeli ponizej.
Mozliwos¢ wykonania praw z warrantow serii F-G
wygasnie dnia 31 grudnia 2019 r. natomiast
warrantow serii H-M wygasnie 30 czerwca 2021 r.
Pan Michat Koslacz pomimo nie petnienia funkcji
Cztonka Zarzadu, posiada prawo do objecia w
przysztosci akcji serii D w wykonaniu praw z
warrantow serii E-G.

Pan Jerzy Kowalski pomimo nie petnienia funkcji
Cztonka Zarzadu, posiada prawo do objecia akgcji
serii D w wykonaniu praw z warrantow serii E, z
ktérego to prawa skorzystat w dniu 28 grudnia 2018
r.
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Zgodnie z uchwatg NWZA z dnia 21 marca 2017 r. wydania przypadajgca dla Warrantow serii F w dniu
zostaty wyemitowane w dniach 17 maja 2017 r. 31 maja 2016 r. dla Warrantéw serii G w dniu 29
oraz 15 maja 2017 r. Warranty serii F oraz Warranty wrzesnia 2016 r.

serii G na rzecz Pani Kingi Nowakowskiej, z datg

Warranty przydzielone i zrealizowane

A 03.01.2014 14.01.2015 - - 302012 302012 - -
B 31.05.2014 01.06.2016 - - 426 841 426 841 - -
C 29.09.2014 30.09.2016 - - 85189 85189 - -
D 24.04.2015 24.04.2017 8 840 8839 46 840 46 840 - -
E 25.12.2015  28.12.2017* 45 089 45090 10590 10590 - -
F 31.05.2016 - 45 089 - 10 590 10590 45089 -
G 29.09.2016 - 127 874 - 30034 30034 127 874 -
H 17.05.2017 - 141918 - 94612 - 94612 141918
| 21.11.2017 - 37056 - 24704 - 24704 37 055

*4 stycznia 2018 — Marcin Juszczyk, 12 stycznia 2018 — Jan Motz, 5 lutego 2018 — Michat Koslacz

Po dniu bilansowym Osoby Uprawnione zrealizowaty llos¢ warrantow serii D-I przeznaczonych do objecia w
prawa z warrantéw subskrypcyjnych serii E do objecia kazdej z kolejnych dat przydziatu zalezata
akcji Spofki serii D, tj. od nastepujacych kryteriéow ekonomicznych:
W dniu 4 stycznia 2018 r. Marcin Juszczyk objat przyrostu wartosci aktywéw netto w dacie
10.590 akcji Spotki serii D w drodze wykonania przydziatu oraz przyrostu ceny rynkowej akcji
prawa z warrantow serii E. Spotki w dacie przydziatu,
W dniu 12 stycznia 2018 r. Jan Motz objat 45.089 kazdy warrant upowazniat do nabycia 1 akcji serii
akcji Spotki serii D w drodze wykonania prawa z D. Cena emisji akcji wynosita 1 PLN,

warrantow serii E.

Wynagrodzenie i zasady wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej

Katarzyna Ishikawa 120 -
Anna Frankowska 120 -
Jacek Ksen 120 -
Razem 360 -

Na dzien sporzadzenia raportu, nie istniejg umowy  a Cztonkami Rady Nadzorczej okreslajace $wiadczenia
zawarte pomiedzy Spodtka lub jej podmiotami zaleznymi  wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy.

4.7 AKCJE W POSIADANIU CZLtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, taczna liczba i wartos¢ nominalna akcji, bedacych w posiadaniu oséb
zarzadzajacych przedstawiata sie nastepujgco:

Jan Motz 2894372 2894
Marcin Juszczyk 871472 871
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W okresie od przekazania poprzedniego raportu
kwartalnego stan posiadania akcji przez Jana Motza oraz
Marcina Juszczyka zwiekszyt sie odpowiednio o 88.529

oraz 57.430 sztuk akgji.

Szczegotowe informacje dotyczgce przyznanych oraz
zrealizowanych  warrantéw

Cztonkow  Zarzadu

subskrypcyjnych  przez

zostaty przedstawione w 4.6

niniejszego sprawozdania.
4.8 OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI
Ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu

Statut Spdtki nie przewiduje ograniczern dotyczacych
wykonywania prawa gtosu.

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wiasnosci papierow
wartosciowych emitenta

W 2017 r. 1 813 123 akcji nalezgcych do Jana Motza oraz
906 561 akgji
podlegato ograniczeniom zbywalnosci (tzw. lock-up) w
ten sposadb, ze:

nalezagcych do Jerzego Kowalskiego

906 562 akcji nalezacych do Jana Motza - do czasu
wystgpienia wczesniejszego z ponizszych zdarzen:

Cztonkowie Zarzadu nie posiadali bezposrednio udziatéw
w zadnej ze spotek celowych nalezgcych do Grupy Capital
Park.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji w Spotce
Capital Park S.A. ani udziatdw w innych podmiotach
Grupy.

trzech lat od daty

akgji

— uptywu nabycia

wymienionych powyzej przez Jana
Motza i Jerzego Kowalskiego, tj. do 5 grudnia

2016 r., oraz

— osiggniecia przez CP Holdings okreslonego
minimalnego progu zwrotu z inwestycji w
Spotke.

906 561 akcji nalezacych do Jana Motza oraz
906 561 akcji nalezgcych do Jerzego Kowalskiego -
do chwili osiggniecia przez Patron Wilanow S.a r.l
zwrotu minimalnego ustalonego zgodnie z Umowg
Inwestycyjna.

4.9 INFORMACJE O ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI

NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH

AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

W dniu 5 grudnia 2013 roku pomiedzy akcjonariuszami CP
Holdings S.a r.l. i Janem Motzem zostata podpisana
umowa, w wyniku ktérej Jan Motz jest warunkowo
zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz
CP Holdings S.a r.l.906 562 akgji Park S.A.
uprzywilejowanych co do gtosu w przypadku nie

Capital

4.10

osiggniecia przez CP Holdings S.a r.l. zatozonej w umowie
stopy zwrotu. Jednoczesnie w sytuacji osiggniecia przez
CP Holdings S.a r.l. okreslonych w umowie ,,stép zwrotu”
Jan Motz uzyska prawo do otrzymania maksymalnie do
3142 323 akcji zwyktych Capital Park S.A.

INFORMACIE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spotce nie funkcjonuje system kontroli programu akcji pracowniczych.

4.11
KAPITALOWA

W 2017
w podstawowych

roku nie nastgpity istotne

zasadach

zmiany
zarzadzania
przedsiebiorstwem Spofki i jej Grupa Kapitatowa.

4.12

Park
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, ktéry za pomoca

W  Grupie Capital istnieje  system kontroli

wyodrebnionej  komorki

sporzgdzania

organizacyjnej w procesie
sprawozdan finansowych oraz
skonsolidowanych sprawozdan finansowych realizowany

jest poprzez:

W Grupie funkcjonuja wewnetrzne procedury dotyczace
informacji finansowej i obiegu dokumentéw, majgce

ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM SPOLKI | JE} GRUPA

SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM

na celu identyfikacje i eliminacje obszarow ryzyka
i nieprawidtowosci we wszystkich dziedzinach aktywnosci
Spotek z Grupy. Procedury kontrolne podlegaja

okresowej analizie i aktualizacji.

Procedury kontroli wewnetrznej s nadzorowane przez

Kontrolera  Finansowego w celu  zapewnienia
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bezpieczenstwa i skutecznosci ich funkcjonowania oraz
zgodnosci z przyjetymi regulacjami.

W trakcie Park
przygotowywane sg szczegdtowe raporty finansowe

roku w spétkach Grupy Capital
umozliwiajgce Zarzagdom spétek analize i ocene wynikow
ich biezgcej dziatalnosci.

Podstawe oceny i kontroli w szczegdlnosci biezacych
projektow  inwestycyjnych
Grupe

i planowanych stanowig

opracowane  przez modele  finansowe
poszczegdlnych projektdw inwestycyjnych. Szczegdtowe
budzety inwestycyjne sporzadzane s3 w oparciu
o wieloletnie doswiadczenie i dogtebng wiedze na temat
rynku nieruchomosci zespotu konsultantéw Grupy Capital
Park. Stworzone plany finansowe umozliwiajg Grupie

4.13
Spoteczna odpowiedzialnos¢ biznesu jest czescig
dziatalnosci Grupy od poczatku jej istnienia. Podejmujac
inwestycyjne  Grupa mysli

decyzje w perspektywie

dtugoterminowej, a  zrealizowane projekty s3

odzwierciedleniem szacunku wobec jej klientow,

$rodowiska i otoczenia.

Kluczowe inwestycje Grupy posiadajg miedzynarodowe
certyfikaty ekologiczne, ktéry sa gwarantem dbatosci o
Srodowisko i zasady zréwnowazonego budownictwa,
zarobwno na etapie projektowania, realizacji, jak i
pdzniejszego funkcjonowania budynku. W minionym
roku Eurocentrum Office Complex otrzymato ekologiczny
certyfikat LEED na najwyzszym mozliwym poziomie —
PLATINIUM. Natomiast Royal Wilanéw i ArtN sg
certyfikowane BREEAM na

poziomie Very Good. Grupa zacheca réwniez swoich

brytyjskim  systemem
pracownikéw i najemcéw do aktywnego wiaczania sie w

dziatania na rzecz $rodowiska oraz ksztattowania
odpowiedzialnych postaw wsrdd ich wspdtpracownikéw i

klientow.

Capital Park stawia przede wszystkim na ekologiczne
rozwigzania w budynkach, m.in.:

WODA: zebraliSmy ponad 3 120 000 litréw wody
deszczowej, ktérg wykorzystalismy do sptukiwania
toalet i podlewania roslin w atriach,

ENERGIA:  wykorzystujemy  energooszczedne
oswietlenie oparte na technologii LED, nasze windy
cechujg sie  minimalnym  zuzyciem energii

elektrycznej i oszczednym napedem, a tazienki

SPOLECZNA ODPOWIEDZIALNOSC BIZNESU

nadzorowanie i ocene przebiegu catego procesu
deweloperskiego, kontrole kosztow i wykonania budzetu
oraz  monitorowanie  harmonograméw.  Budzety
projektéw bedacych w trakcie realizacji aktualizowane sg
na biezgco, natomiast pozostate projekty inwestycyjne

nie rzadziej jak co 3 miesigce.

Sprawozdania finansowe spétek z Grupy Capital Park
przygotowywane sg przez ksiegowych, weryfikowane
przez Kontrolera Finansowego Grupy (odpowiedzialnego
za procedury kontroli wewnetrznej w Grupie).
Za sporzadzenie sprawozdania finansowego Spotki oraz
skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej
Capital Park odpowiedzialnos¢ ponosi Zarzad Spotki, ktéry
zatwierdza sprawozdania a przed publikacjg przedstawia
je do oceny Radzie Nadzorczej Spotki oraz Komitetowi

Audytu.

wyposazylismy w Linteligentny” system

oswietleniowy, posiadajacy czujniki ruchu,

RECYCLING: nasze biurowce wyposazone s3 w
pojemniki do selekcjonowania odpadéw w
MultiSort,

odpadow na wiele frakgji,

systemie umozliwiajgce segregacje

CZYSTE POWIETRZE: nasze centrale wentylacyjne s
wyposazane w filtry powietrza, ktére skutecznie
zatrzymujg smog.

Budynki
transportu miejskiego. Grupa zapewnia rowniez szereg

Capital Park posiadajg fatwy dostep do
udogodnien dla rowerzystéw m. in. stacje naprawy
rowerdw i boksy rowerowe. Z myslg o uzytkownikach
pojazddéw elektrycznych stworzone zostaty stanowiska do
ich tadowania oraz wypozyczalnie aut elektrycznych w
ramach tzw. car sharing.

Aby podnies¢ komfort pracy najemcéw, budynki
posiadajg wewnetrzne atria z piekna, naturalng zielenia,
ktéra tworzy niezwykle przyjazny mikroklimat. Grupa dba
takze, aby najemcy byli Swiadomi, jakimi rozwigzaniami
dysponujg  budynki, nich

dlatego specjalnie dla

stworzylismy  dedykowane odrebnym  biurowcom
,Ekoprzewodniki”. Tak aby w swoich codziennych
dziataniach starali sie zmniejszy¢ negatywny wptyw na

Srodowisko i wspierali dziatania ekologiczne.

Capital Park wierzy, ze poprzez sztuke, dbatos¢ o historie
oraz edukacje buduje $Swiadome,

spoteczenstwo. Grupa, od poczatku swojej dziatalnosci,

nowoczesne

realizuje program ,Mecenat”, w ramach ktérego
angazuje sie w wazne wydarzenia z obszaru kultury,
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sztuki, dziedzictwa poprzemystowego oraz edukacji.
Miedzy innymi Grupa Capital Park od lat finansowo
wspiera kluczowe wydarzenia kulturalne, m.in. Festiwal
Polskich Filmow Fabularnych w Gdyni.

W celu
propagowania wiedzy na temat zabytkéow przemystu

ochrony dziedzictwa postindustrialnego i
dawnej Fabryki Norblina przy ul. Zelaznej 51/53 w
Warszawie, w 2009 roku zostata powotana do zycia
Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej Fabryki Norblina.
Fundacja prowadzi dziatania wtasne oraz wspiera liczne
inicjatywy innych organizacji i instytucji, takich jak:
Fundacja Hereditas, Fundacja Rozwoju Sztuki Filmowej,
Wydziat Promocji Dzielnicy Wola i wiele innych, m.in.

poprzez udostepnianie terenu dawnej fabryki na
potrzeby  realizacji projektow kulturalnych i
edukacyjnych.

W 2017 roku organizowane byty takze cykliczne imprezy
teatralne w Teatrze Plenerowym Royal Wilanow,
koncerty w ramach projektu Nocne Granie oraz liczne
wydarzenia kulturalne organizowane pod patronatem

Urzedu Dzielnicy Wilandw.

Zakup dziet sztuki, ktére eksponowane sg w kluczowych
inwestycjach Grupy, to kolejny krok na drodze do
kreowania ich unikalnej atmosfery w imie koncepcji Biura
Plus. Sztuka wspodtczesna uzupetnia bogatg oferte
dedykowang uzytkownikom tych obiektéw. Pierwszymi z
serii dziet sztuki, ktére mozna juz podziwia¢ w obiektach
Capital Park, sg trzy reliefy w holu Eurocentrum Office
Complex wykonane przez Macieja Pakalskiego -
absolwenta Wydziatu Malarstwa Akademii Sztuk Pieknych
w Warszawie. Kolejnym przyktadem wkomponowania
sztuki w nasze obiekty jest seria dziet sztuki wykonanych
przez Michata Misiaka, jednego z najbardziej cenionych
polskich artystow sztuki wspodtczesnej, udostepniona w
recepcjach budynku Royal Wilandw. W minionym roku
Grupa zorganizowata rowniez wystawy takich artystow
jak: tukasz Stokowski, Szymon Brodziak, Michat Jaworski

czy Marta Konieczny, a takze razem z miesiecznikiem

,Teraz Wilanow”, Centrum Kultury Wilanéw i Urzedem
Dzielnicy Wilandéw wspodtorganizowata wystawe prac
dzieci - ,Swigteczny Wilanéw”.

Park
profesjonalistow. W 2017

Grupa Capital aktywnie wspiera przysztych
roku wspotpracowalismy
miedzy innymi z Fundacjg im. Lestawa A. Pagi przy
projekcie Akademia Liderek Biznesu, ktérego celem byta
edukacja mtodych kobiet, studentek aspirujgcych do
petnienia kluczowych rél w organizacjach. Kolejnym
Fundacjg

wparciem  byta Forum

Obywatelskiego Rozwoju (FOR), a przede wszystkim

wspotpraca  z

pomoc w ogolnopolskim projekcie edukacyjnym Szkoty

Leszka  Balcerowicza. Seminarium to umozliwia
uczestnikom spotkanie sie z wybitnymi przedstawicielami

Swiata ekonomii, prawa, biznesu i mediow.

W 2017 r. Grupa Capital Park wspierata nastepujgce akcje
spoteczne:

organizacja akcji krwiodawstwa w budynkach

Eurocentrum Office Complex i Royal Wilandw,

udziat w Ill ogdlnopolskiej edycji zbiorki okularéw
dla dzieci z Afryki, pt. ,,Okulary dla Afryki”,

organizacja zbidrki zimowej dla zwierzat ze

schroniska,
organizacja zbiorki butow dla dzieci z Zambii,
,Zrzué Zbedne Kilowaty” - zbiérka elektro$mieci,

promowanie alternatywnych srodkéw komunikacji
i zdrowego stylu zycia poprzez kolejng edycje ,Bike
to Eurocentrum”,

akcje dla dzieci promujace jedzenie warzyw i
owocow w ramach wydarzen w obiektach Grupy.

Wiecej informacji na temat wydarzenn dotychczas
wspieranych przez Grupe Capital Park znajduje sie na
stronie korporacyjnej Spotki www.capitalpark.pl w sekcji

Mecenat.
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4.14 AUDYTOR

Firma audytorskg uprawniong do badania sprawozdan
finansowych Spétki Capital Park S.A. i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych Grupy Capital Park S.A. jest PKF
Consult Sp z o.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie przy
ul. Orzyckiej 6.

W dniu 20 czerwca 2017 r. Capital Park S.A. zawarta z PKF
Consult Sp z 0.0. Sp.k. umowe, ktdra obejmuje przeglad

Warszawa, dnia 23 marca 2018 .

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

potrocznych oraz badanie rocznych sprawozdan za 2017
rok.

Szczegotowa informacja na temat wynagrodzenia firmy
audytorskiej uprawnionej do badania sprawozdan
finansowych za przeglad i badanie sprawozdan
finansowych oraz wynagrodzenia z innych tytutow
znajduje sie w nocie 31 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu
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