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Szanowni Panstwo,

z ogromng przyjemnoscig przekazujemy na Panfstwa rece raport Grupy Capital Park za 2018 rok.

Ubiegty rok byt dla naszej Grupy czasem umocnienia pozycji finansowej, podsumowania dotychczasowych
osiggnie¢ w trakcie piecioletniej obecnosci na GPW oraz rozpoczecia rewitalizacji unikalnego na skale Warszawy i
Polski terenu dawnej fabryki Norblin, Bracia Buch i T. Werner. Zrealizowaliémy wszystkie nasze zatozenia
finansowe i biznesowe przyjete na 2018 rok. Zapraszamy Panstwa do zapoznania sie ze szczegdtowymi wynikami
Grupy Capital Park w dalszej czesci niniejszego Raportu.

Na date publikacji raportu poziom komercjalizacji naszych projektéw wynosi 91%, ze sredniowazonym, niemal
piecioletnim okresem wynajmu. W 2018 roku pozyskaliémy nowych najemcédw na powierzchnie 11 tys. m? w
trzech kluczowych projektach. Praca nad maksymalizacjg przychoddw z najmu w efekcie data nam wzrost NOI o
17% co przetozyto sie na 49% wzrost FFO, w poréwnaniu z rokiem 2017. Najwiekszy udziat zaréwno we wzroscie
NOI jak i FFO miaty budynki Eurocentrum Office Complex i Royal Wilandw. Uzyskany wynik spowodowany jest
wzrostem poziomu wynajmu w ukonczonych inwestycjach oraz oddaniem do uzytku hotelu Hampton by Hilton
Old Town Gdansk. Podobnie jak w roku 2017 odnotowalismy spadek sredniowazonego kosztu dtugu, ktéry na
koniec 2018 roku byt na najnizszym historycznie poziomie i wynosit 3,04%. Na przestrzeni dwdch lat, w wyniku
zmiany struktury walutowej obligacji z PLN na EUR oraz refinansowaniu kredytow w projektach Royal Wilandw i
Eurocentrum Office Complex zaoszczedzilismy 20 min zt, co jest efektem realizacji strategii minimalizacji kosztow
obstugi dtugu.

W czerwcu oddaliSmy do uzytku hotel Hampton by Hilton Old Town Gdansk zlokalizowany w samym sercu
Gtéownego Miasta przy ulicy Dtugiej. Jego operatorem zostata firma VHM Hotel Management. Miejsce to ma
wyjatkowa historie - dawniej w budynku miescito sie Gdanskie Centrum Filmowe z trzema kultowymi kinami:
Neptun, Helikon i Kameralne. Wiele z zachowanych po nim elementéw znalazto sie w przestrzeni nowego hotelu,
co nadato mu wyjatkowego charakteru i zaowocowato az pieciokrotnym podium oraz jednym zwyciestwem w
konkursie magazynu Hotelarz - ,Hotel z pomystem 2018”. W drugim pdtroczu 2018 roku zakonczyliSmy dwa
projekty w ramach wspdtpracy joint venture z Real Management SA. Do portfolio sieci Street Mall Vis a Vis
dotgczyt czwarty projekt znajdujacy sie na warszawskim Wilanowie, ktdry znaczaco wzbogacit jego oferte
handlowg. Potozenie obiektu na terenie Btoni Wilanowskich w otoczeniu licznych terendw rekreacyjnych sprzyja
potgczeniu dwdéch gtownych funkcji: zakupowej, w wygodnym formacie convenience, z ofertg handlowg i
ustugowa, zaspokajajgcg najwazniejsze codzienne potrzeby oraz funkcji wypoczynkowej. Tuz obok znajduje sie
drugi etap projektu budowy nowoczesnych doméw jednorodzinnych - Rezydencje Patacowa, ktéry ukonczylismy
w Il kwartale 2018 roku, a do dnia sporzadzenia niniejszego raportu sprzedanych zostato 100% rezydencji.

W grudniu 2018 roku jako pierwszy deweloper nieruchomosciowy w Polsce pozyskalismy finansowanie
projektowe od Europejskiego Banku Inwestycyjnego na kwote 60 min EUR celem finansowania naszej kluczowej
inwestycji — rewitalizacji dawnej fabryki Norblina na warszawskiej Woli. Jednoczesnie zmniejszylismy kwote
kredytu udzielonego przez Pekao SA do 99,3 min EUR. Na pozytywng decyzje kredytowa kluczowy wptyw miat
historyczny charakter projektu, jego koncepcja, rozwigzania technologiczne i ekologiczne oraz przyszte
przeznaczenie nieruchomosci, zaktadajgce utworzenie otwartej, nowoczesnej i ogélnodostepnej przestrzeni
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miejskiej. Obecnie budowa przebiega zgodnie z harmonogramem i zaplanowanym budzetem, a projekt cieszy sie
coraz wiekszg popularnoscig wérod najemcow.

Przed nami kolejny rok peten wyzwan, ktérych jako Zarzad Grupy wspdlnie z naszym zespotem chetnie sie
podejmujemy w celu dalszej budowy wartosci dla inwestorow. W najblizszych kwartatach bedziemy pracowaé
nad wynajeciem pozostatej czesci powierzchni w istniejgcych projektach oraz kontynuowac prace zwigzane z
budowg i komercjalizacjg naszego flagowego projektu — rewitalizacji dawnej fabryki Norblina. Z entuzjazmem i
nadziejg przyjmujemy informacje o warunkowej transakcji nabycia pakietu kontrolnego w Grupie Capital Park
przez nowego inwestora — Madison International Realty. Liczymy na to, ze bedzie on silnym wsparciem
kapitatowym w realizacji dalszych przedsiewzie¢ inwestycyjnych w kolejnym etapie budowy wartosci Grupy.

Nasze sukcesy biznesowe nie bytyby mozliwe bez zaangazowanego i kompetentnego zespotu, ktéremu w imieniu
Zarzadu Grupy Capital Park SA chcielibySmy ogromnie podziekowac. Naszg wdziecznos¢ za partnerska
wspotprace i okazane zaufanie kierujemy takze do wszystkich inwestordw, bankdw, najemcdédw, dostawcow,
partnerow biznesowych oraz wspotpracownikow.

Z wyrazami szacunku,
Jan Motz, Prezes Zarzadu

Kinga Nowakowska, Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk, Cztonek Zarzadu
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