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S CAPITAL PARK—

Szanowni Paristwo,

Mamy zaszczyt przekazac¢ na Panstwa rece raport Grupy
Capital Park za 2017 rok.

Miniony rok byt dla nas czasem podsumowan dotychcza-
sowych osiggnie¢ jak réwniez przegladu strategii i wy-
znaczania celéw na najblizsze lata. Jestesmy dumni z
faktu, ze wszystkie cele zaktadane przez nas w 2013 roku
i prezentowane podczas spotkan z inwestorami przed
IPO, tj. budowa i komercjalizacja Eurocentrum Office
Complex i Royal Wilanéw, utworzenie i uplasowanie na
rynku funduszy dywidendowych REIA FIZ AN i REIA Il FIZ
AN oraz kompleksowe przygotowanie do startu projektu
rewitalizacji dawnej fabryki Norblina - ArtN, zostaty
osiggniete. Zrealizowalismy wszystkie nasze zatozenia
finansowe i biznesowe przyjete na 2017 rok. Z wynikami
osiggnietymi przez Grupe Capital Park zapoznajg sie
Panstwo w szczegdtowy sposodb w dalszej czesci niniej-
szego Sprawozdania Finansowego.

Na date publikacji raportu nasze projekty wynajete sg w
89%, ze sredniowazonym okresem wynajmu wynosza-
cym prawie pie¢ lat. Rok 2017 byt rekordowy pod wzgle-
dem wynikdw komercjalizacji: wynajelismy 25 044 m2
nowej powierzchni biurowej oraz przedtuzyliSmy umowy
z dotychczasowymi najemcami na powierzchnie
7 747 m2. OsiggnelisSmy zaktadany wzrost przychodéw z
najmu, nasze nieruchomosci zostaty sfinansowane doce-
lowymi kredytami inwestycyjnymi, a nasze projekty
generujg coraz wieksze przeptywy operacyjne.
Zastgpienie dotychczasowych kredytéw docelowymi
kredytami inwestycyjnymi oraz sptata 109 min PLN
zobowigzan z tytutu obligacji ztotowych i czesciowe
zastgpienie ich obligacjami denominowanymi w EUR
pozwolity nam obnizy¢ $redniowazony koszt dtugu do
poziomu bliskiego 3%, co w okresie do daty zapadalnosci
tych instrumentéow dtuznych wygeneruje dla Grupy
taczne oszczednosci na kosztach odsetkowych blisko
18,5 mIn EUR.

Na poczgtku 2017 r. utworzyliSmy drugi fundusz nieru-
chomosciowy REIA Il FIZ AN, ktéry uplasowalismy wsréd
prywatnych inwestoréw pozyskujgc 44 min PLN. Fundusz
obejmuje osiem wynajetych nieruchomosci biurowo-
handlowych, o tacznej powierzchni 15 550 m2, znajduja-
cych sie w szesciu miastach w Polsce.

Jesienia, po trwajgcej ponad 14 miesiecy modernizacji
jednego z pierwszych centréw handlowych Wielkopolski
— ETC Swarzedz 20 100 m2 — oddalismy je do uzytkowa-
nia zgodnie z przyjetym harmonogramem i budzetem.
Zalezato nam na tym, zeby inwestycja zostata dostoso-
wana do aktualnych trendéw handlowych i architekto-
nicznych, posiadata kompleksowa oferte umozliwiajgca
robienie zakupdéw w spokojnej, sasiedzkiej atmosferze,

(w tys. PLN)

bez koniecznosci wyjazdu do Poznania. Udato nam sie
nawigza¢ wspotprace z markami dotychczas nieobecny-
mi w Swarzedzu, a nawet w Polsce — jak w przypadku
sieci Dealz, ktéra otworzyta w zmodernizowanym cen-
trum swoj pierwszy sklep w naszym kraju. Cieszymy sie,
ze poza znanymi, sieciowymi markami wspdtpracujemy
rowniez z przedstawicielami lokalnych przedsiebiorcow.
Najwiekszym wydarzeniem jesieni ubiegtego roku byto
rozpoczecie naszego flagowego projektu ArtN polegaja-
cego na rewitalizacji dawnej Fabryki Norblina. ArtN
bedzie niezwyktym miejscem i wyznacznikiem nowych
trendéw w sektorze nieruchomosciowym. To potaczenie
nowoczesnej, prestizowej powierzchni biurowej klasy A z
postindustrialnym stylem i handlowymi uliczkami Nor-
blina, w ktorych znajdg sie kameralne butiki, unikalna
oferta rozrywkowa, liczne restauracje i kawiarnie, a
takze Otwarte Muzeum Dawnej Fabryki Norblina i Bio-
Bazar z ekologiczng zywnoscig. ArtN to dodatkowo wizja
otwartej przestrzeni doskonale wkomponowanej w
tkanke miasta i stanowigcej jej integralng czes¢. ArtN
bedzie dostepny catg dobe przez siedem dni w tygodniu.
Dzieki temu bedzie stanowit znakomity przyktad tzw.
POPS-u (privately owned public space) — przestrzeni
publicznej nalezacej do prywatnego inwestora. W pro-
jekcie ArtN wdrazamy jeszcze bardziej zaawansowane
rozwigzania bazujgc na doswiadczeniach z bycia aktyw-
nym operatorem docenianego i wielokrotnie nagradza-
nego budynku Royal Wilandéw wraz z otaczajacg go
przestrzenia miejskg oraz biurowcéw Eurocentrum
Office Complex wraz z unikalnymi przestrzeniami han-
dlowo-ustugowymi w parterze kompleksu.

We wrzesniu 2017 zaprezentowaliSmy inwestorom cele
strategiczne na najblizsze lata. Zaktadajg one przede
wszystkim wynajem pozostatej wolnej powierzchni w
projektach ukonczonych (ok. 11%) oraz dokorczenie
budowy, komercjalizacje i stabilizacje rozpoczetych
projektéw deweloperskich. Nie zamierzamy sprzedawac
kluczowych projektéw Grupy, chcemy dostosowac struk-
ture portfela i zoptymalizowac sposéb jego finansowania
tak, aby docelowo stac sie spdtkg dywidendowa. Planu-
jemy aktywnie poszukiwa¢ nowego kapitatu, aby zwiek-
szac skale aktywow zarzadzanych przez Grupe poprzez
kolejne akwizycje i dalszg budowe portfela nieruchomo-
Sci inwestycyjnych. W wymiarze finansowym w latach
2018-2021 zaktadamy realizacje istotnej marzy dewelo-
perskiej na prowadzonych projektach, podwojenia zysku
operacyjnego (NOI) w poréwnaniu do 2017 r. oraz pra-
wie czterokrotnego zwiekszenia Funds From Operations
(FFO), co w znaczacy sposéb przyczyni sie do wzrostu
potencjatu dywidendowego Grupy.

Aktualnie Grupa Capital Park znajduje sie w wyjatkowym
momencie rozwoju. Ustabilizowanie ukornczonych pro-

jektow generujgcych coraz lepsze przeptywy gotowkowe
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GRUPA

S OCAPITAL PARK—

ogranicza ryzyko inwestycyjne. Rozpoczecie budowy
flagowego projektu ArtN, cieszacego sie ogromnym
zainteresowaniem najemcéw oraz szereg dalszych pro-
jektow w przygotowaniu, znakomicie pozycjonuje nas do
dalszego dynamicznego wzrostu. Przed nami kolejny rok
peten wyzwan, ktérych jako Zarzad Grupy wspdlnie z
naszym zespotem chetnie sie podejmujemy w celu dal-
szej budowy wartosci dla inwestorow.

W imieniu cztonkéw Zarzadu Grupy Capital Park S.A. oraz
catego naszego zespotu dziekujemy wszystkim inwesto-
rom, bankom, najemcom, dostawcom, partnerom bizne-

(w tys. PLN)

sowym oraz wspotpracownikom za dotychczasowa

owocng wspodtprace i okazane nam zaufanie.
Z wyrazami szacunku

Jan Motz — Prezes Zarzqdu

Kinga Nowakowska — Cztonek Zarzqdu, Dyrektor
Operacyjna

Marcin Juszczyk - Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Finansowy

ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA ROK 2017 3



P2 CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Aktywa razem 1293110 310031 1268583 286750 1245423 292 250
Inwestycje w jednostki 593 768 142 360 618 308 139 762 632317 148379
zalezne
Srodki pieniezne i ich

; 107 270 25719 86 168 19 478 11031 2589

ekwiwalenty

Kapitat wasny 954 844 228 930 976 301 220683 964 949 226 434
Zobowigzania 192 534 46 161 108113 24 438 261 856 61447
dtugoterminowe

Zobowigzania 145 732 34940 184 169 41630 18618 4369
kréotkoterminowe

Przychody z tytutu dywidend - - 2107 481 - -
Zysk/Strata z dziatalnosci (25 581) (6 027) 12928 2955 (6 188) (1479)
operacyjnej

Zysk/Strata brutto (24 532) (5 779) 14599 3336 (8 731) (2 086)
Zysk/Strata netto (22 379) (5272) 8410 1922 (9 804) (2 343)
Przepfywy pienigzne netto (4 136) (945) (8 695) (1987) (20 575) (4917)
z dziatalnosci operacyjnej

Przepfywy pienigzne netto (15 617) (3 569) 93570 21384 (66 276) (15 837)
z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pienigine netto 40855 9337 (9738) (2 225) (25 310) (6 048)
z dziatalnosci finansowej
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ROCZNE JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
CAPITAL PARK S.A.

ZA ROK 2017
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S G APITAL PARK—— (w tys. PLN)
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S G APITAL PARK—— (w tys. PLN)

Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1 593 768 618 308 632317
Inwestycje w jednostkach wspédtkontrolowanych 2 26 923 26324 20 469
Pozy.czkl dtugoterminowe udzielone jednostkom 4 355 151 276 726 540 400
zaleznym
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5,15 27 810 27 606 29399
Pozostate aktywa finansowe 3 6 830 12 667 5682
Pozostate aktywa trwate - 12 17
1010482 961 643 1228 284
Aktywa obrotowe
PozYczk| krétkoterminowe udzielone jednostkom 4 172 325 212 088 )
zaleznym
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 6 3016 8661 5946
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 17 23 162
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 107 270 86 168 11031
282 628 306 940 17 139
AKTYWA RAZEM 1293110 1268583 1245423

Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 9 106 484 106 202 105 348
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej
ceny nominalnej
Kapitat zapasowy pozostaty 5795 14 740 24 543

Kapitat rezerwowy z emisji akcji oczekujgcych

858 320 858 320 858 320

. . 45 170 -
na rejestracje
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 10 040 9274 7 357
Niepodzielony wynik finansowy (3461) (20 815) (20 815)
Wynik finansowy biezgcego okresu (22 379) 8410 (9 804)
954 844 976 301 964 949
Zobowiazania diugoterminowe
Dfug.otermmowe pozyczki od podmiotow 10 6059 8317 61 408
powigzanych
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 165716 55374 142 828
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 11 - 21904 39 327
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego 14,15 20759 22518 18 293
podatku dochodowego
192 534 108 113 261 856
Zobowiazania krotkoterminowe
Krot!<oterm|nowe pozyczki od podmiotow 10 59303 57703 )
powigzanych
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 53603 113039 9286
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 11 31188 11 643 7 755
Zobowigzania handlowe 13 261 461 20
Pozostate zobowigzania i rezerwy 14 1377 1323 1557
145732 184 169 18 618
PASYWA RAZEM 1293110 1268583 1245423
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Przychody ze sprzedazy 241 254 429
Przychody z tytutu dywidend - 2107 -
Zyski/straty ze sprzedazy udziatow 16 - (565) -
Odpilsy akt.uallijace wartos$¢ udziatow w jednostkach (27 360) (5 781) (30 641)
zaleznych i wspétkontrolowanych

Przychody z tytutu odsetek 18 23 840 36 151 37 669
Koszty z tytutu odsetek 19 (16 094) (17 244) (13 632)
Koszty osobowe 17 (733) (575) (611)
Pozostate koszty operacyjne 17 (2941) (2 066) (2 708)
Koszty wyceny programu motywacyjnego 17 (1718) (3022) (3 656)
Udziat w zysku/stracie jednostek wspotkontrolowanych 2 (816) 3669 6962
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (25 581) 12 928 (6 188)
Pozostale przychody finansowe 20 3470 5035 52
Pozostate koszty finansowe 21 (2421) (3 364) (2 595)
Strata (zysk) przed opodatkowaniem (24 532) 14 599 (8731)
Podatek dochodowy 15 2153 (6 189) (1073)
Strata (zysk) netto (22 379) 8410 (9 804)
Suma dochodéw catkowitych (22 379) 8410 (9 804)
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt)

Podstawowy za okres obrotowy (0,21) 0,08 (0,09)
Rozwodniony za okres obrotowy (0,21) 0,08 (0,09)
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LA CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

Kapitat wiasny na dzien 01.01.2017 106 202 858 320 14 740 9274 170 (20 815) 8410 976 301
282 . = . (170) . . 112

Emisja akcji
- = = - 45 - - 45
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - - - 765 - - - 765
Podziat zysku netto - - (8 944) - - 17 354 (8 410) -
Wynik okresu - - - - - - (22 379) (22 379)
Kapitat wiasny na dzien 31.12.2017 106 484 858 320 5796 10 040 45 (3461) (22 379) 954 844
Kapitat wiasny na dzien 01.01.2016 105 348 858 320 24543 7 357 - (20 815) (9 804) 964 949
Emisja akcji 854 - - - 170 - - 1024
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - - - 1917 - - - 1917
Podziat zysku netto - - (9 804) - - - 9 804 -
Wynik okresu - - - - - - 8410 8410
Kapitat wiasny na dzier 31.12.2016 106 202 858 320 14 740 9274 170 (20 815) 8410 976 301
Kapitat wiasny na dzien 01.01.2015 104 744 858 320 24543 4776 - 4198 (25 015) 971 566
Emisja akcji 604 - - - - - - 604
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - - - 2581 - - 25015 27 596
\Ij\lojrfillffozseksl: netto - - - - - (25 013) (9 804) (34 817)
Kapitat wiasny na dzien 31.12.2015 105 348 858 320 24543 7 357 - (20 815) (9 804) 964 949
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Zysk / Strata przed opodatkowaniem (24 532) 14 599 (8 731)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (3287) 269 2543
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (10 782) (24 070) (24 861)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 816 1150 (8 265)
Zmiana stanu naleznosci 5645 (2 715) (2 252)
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw (199) 2351 (5787)
Woycena programu akcji pracowniczych 765 2941 2581
Zmiana stanu pozostatych aktywow 196 (32) (9752)
Zmiana stanu rezerw 53 (234) -
Odpisy aktualizacyjne 27 174 (2 959) 30641
Amortyzacja 15 5 (17)
Inne korekty - - 3326
Korekty razem 20396 (23 294) (11 843)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (4 136) (8 695) (20 574)
Sptata udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych 44 393 169 142 8 585
Odsetki otrzymane 4563 17 339 824
Zbycie udziatéw, zwrot doptat - 10043 -
Wptywy z tytutu dywidendy - 2107 -
Nabycie udziatéw (6) - (5)
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe (64 564) (105 061) (75 680)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych akywow (3) ) )
trwatych

B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (15617) 93 570 (66 276)
Wptywy z emisji akcji 156 - -
Whptyw pozyczek od podmiotéw powigzanych - 3803 -
Wptyw kredytéw - - 5200
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 162 397 14 980 46 115
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (108 886) - (65 000)
Odsetki zaptacone (12 023) (12 157) (11 501)
Sptaty otrzymanych pozczek od podmiotéw powigzanych (789) - (124)
Sptaty kredytéw - (16 364) -
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 40 855 (9738) (25 310)
D. Przeptywy pieniezne netto razem 21102 75 137 (112 160)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych 21102 75 137 (112 160)
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 86 168 11031 123191
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 107 270 86 168 11031
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S CAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz
wedle najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze roczne
jednostkowe sprawozdanie finansowe CAPITAL PARK
S.A. i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie
z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci, odzwier-
ciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkows i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy.
Jednostkowe sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spoétki, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen.

Warszawa, dnia 23 marca 2018 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci go-
spodarczej przez Spétke Capital Park S.A. w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Spotki nie stwierdza na
dzien podpisania niniejszego jednostkowego sprawoz-
dania finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynu-
owania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym, na skutek zamierzonego lub przymuso-
wego zaniechania badz istotnego ograniczenia dotych-
czasowej dziatalnosci.

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu
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srura B ARITAL PARK (w tys. PLN)

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz sowego CAPITAL PARK S.A., spetnili warunki do wydania
firma audytorska uprawniona do badania sprawozdan bezstronnego i niezaleznego sprawozdania biegtego
finansowych, oraz biegly rewident przeprowadzajgcy rewidenta z badania, zgodnie z obowigzujgcymi przepi-
badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finan- sami i zasadami zawodowymi.

Warszawa, dnia 23 marca 2018 r.

Jan Motz
Prezes Zarzgdu

Marcin Juszczyk Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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1. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE

Nazwa:

Forma prawna:

Siedziba:

Kraj rejestracji:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS:
Numer statystyczny REGON:

2. CZAS TRWANIA

(w tys. PLN)

Capital Park S.A.

Spétka Akcyjna

02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1
Polska

e  dziatalnos$¢ holdingowa
e realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze

wznoszeniem budynkdéw

e  kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny ra-

chunek

e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wta-

snymi
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sado-
wego
373001
142742125

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

3. IDENTYFIKACJA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzadzita jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia
2017 roku, sktadajace sie z:

e Sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na
dziert 31 grudnia 2017 roku, ktére po stronie aktywow
i pasywow wykazuje sume 1293 110 tys. PLN,

e Sprawozdania z zyskoéw i strat i innych catkowitych
dochoddw za okres od dnia 1 stycznia 2017 roku do
dnia 31 grudnia 2017 roku, wykazujgcego strate net-
to 22 379 tys. PLN,

4. OKRESY PREZENTOWANE

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zawiera dane za
okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.
Dane poréwnawcze jednostkowego

finansowego prezentowane sa:

sprawozdania

e wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku oraz
wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2015 roku dla
sprawozdania z sytuacji finansowej,

e za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016
roku oraz za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31

e Sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za okres
od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku,
wykazujgcego zmniejszenie stanu kapitatu wtasnego
o kwote 21 457 tys. PLN,

e Sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od
1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku, wy-
kazujgcego zwiekszenie stanu $rodkéw pienieznych
netto o kwote 21 102 tys. PLN,

e Dodatkowych informacji i objasnien.

grudnia 2015 roku dla sprawozdania z zyskdw i strat
i innych catkowitych dochodéw oraz sprawozdania
z przeptywow pienieznych,

e za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016
roku oraz za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31
grudnia 2015 roku dla sprawozdania ze zmian w ka-
pitale wtasnym.
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(w tys. PLN)

5. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDLUG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2017 r.:

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

Zarzad:

Prezes Zarzadu Jan Motz
Cztonek Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk
Kinga Nowakowska

W okresie od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu.

Rada Nadzorcza:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej Shane Law
Cztonek Rady Nadzorczej Jacek Ksen
Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Keith Breslauer

Katarzyna Ishikawa

Anna Frankowska
Matthew Utting

W okresie od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;j.

6. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

Od dnia 13 grudnia 2013 r. Spdtka jest notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

7. BIEGLI REWIDENCI

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.komandytowa; 02 -695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B

8. PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp.j. Adwokaci i Radcowie Prawni

30-004 Krakdéw, Al. Stowackiego 66

9. BANKI I INSYTUCJE FINANSOWE

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A., Getin Noble Bank S.A., Bank Polska Kasa Opieki S.A.

10. KAPITAL PODSTAWOWY

Na dzien 31 grudnia 2017 roku kapitat podstawowy

Spoétki wynosit 106 483 550 PLN i dzielit sie na

106 483 550 akcji o wartosci nominalnej 1,00 PLN

kazda, w tym:

1) 100 000 akcji zwyktych Serii A na okaziciela, nieu-
przywilejowanych, objetych za wktad pieniezny,

2) 71693 301 akcji zwyktych Serii B na okaziciela, nie-
uprzywilejowanych, objetych za wktad pieniezny
oraz wkfad niepieniezny

3) 20955 314 akcji zwyktych Serii C na okaziciela, nie-
uprzywilejowanych, objetych za wktad pieniezny

4) 1 739 443 akcji zwyktych Serii D na okaziciela, nieu-
przywilejowanych, objetych za wktad pieniezny

5) 9230 252 akcji zwyktych Serii E na okaziciela, nie-
uprzywilejowanych, objetych za wktad pieniezny
oraz wktad niepieniezny

6) 2 765 240 akcji zwyktych Serii F imiennych, uprzywi-
lejowanych co do praw gtosu, objetych za wktad
pieniezny.
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CAPITAL PARK—

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 r. akcjonariuszami Spotki byli:

(w tys. PLN)

CP Holdings S. ar. I. 76 924 836 72,24% 76 924 836 70,41%
Jan Motz 2 849 283 2,68% 5614 523 5,14%
Metlife 11 876 688 11,15% 11 876 688 10,87%
Pozostali 14 832 743 13,93% 14 832 743 13,58%
Razem 106 483 550 100,00% 109 248 790 100,00%
Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariuszami Spoétki byli:

CP Holdings S. ar. . 76 924 836 72,17% 76 924 836 70,33%
Jan Motz 2894372 2,72% 5659612 5,18%
Metlife 11 751 000 11,02% 11 751 000 10,75%
Pozostali 15024 701 14,09% 15024 701 13,74%
Razem 106 594 909 100,00% 109 360 149 100,00%
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11. INFORMACIJA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

Spotka jest jednostkg dominujgcg w Grupie Kapitatowej Capital Park i sporzadza sprawozdanie skonsolidowane.

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie spodtek zaleznych oraz wspétkontrolowanych przez Capital Park S.A. na
dzien 31 grudnia 2017 r.:

1 CPRetail B. V. Holandia Dziatalnos$¢ holdingowa 100%
2 Dakota Investments Sp. z 0. 0.1 Warszawa DZia{aInors;iC’e?Sg?:/nI‘ZZiii obstuga 100%
3 SOSPV50Sp.z0.0.2 Warszawa DZia"a'”°§fetr’:’f;(;"’n'$iii obstuga 60%
4 Oberhausen Sp.zo.0.! Warszawa Dziaialnors;ic'ekr)jgr?(:vr:;r;iii obstuga 100%
e e Yy ORI
6 CP Property Sp.zo.0.° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
7 SO SPV 106 Sp.zo.0.° Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 16%
8 CP Property 2 Sp.zo.0.” Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 16%
9 CP Property 3Sp.zo0.0.° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
10 CP Property 4 Sp. z0.0.° Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 16%
11 CP Property 5Sp. z0.0.> Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
12 CP Property 6 Sp. z 0.0.° Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 16%
13 CP Property 7 Sp. z 0.0.> Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
14 CP PropertyS.ar.l.® Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
15 CP Property S.CSP © Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
16 CP Property 2S.CSP® Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
17 CP Property 3S.CSP© Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
18 CP Property 4S.CSP® Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
19 CP Property ,SPV1” Sp.zo.0. 7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
20 CP Property Sp.zo.0.,SPV2” SK7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
21 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV3” SK 7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
22 CP Property ,SPV4” Sp.zo.0. 7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
23 CP Property Sp. z 0. 0., SPV5” SK 7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
24 CP Property ,SPV6” Sp.zo.0. 7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
e s o o B
26 Capital Park Ractawicka Sp.z 0. 0.8 Warszawa DZia{aInoji?ﬁj&NﬂIﬁiii obstuga 15%
27 CP Retail (“SPV1”)Sp.zo0.0.8 Warszawa Dzia’ralnors;iée?lljg:)c\’mnir;ii obstuga 15%
28 Marcel Investments Sp. z 0. 0.8 Warszawa Dziaialnojiéetsﬁj:c\:vnlir;iii obstuga 15%
29 Nerida Investments Sp. z 0. 0.8 Warszawa DZia{aInoji?ﬁj&NﬂIﬁiii obstuga 15%
30 Orland Investments Sp.z 0. 0.8 Warszawa Dziaialnors]liéet:ltjjg:)c\’/vn:aor;iii obstuga 15%
31 Sagitta Investments Sp.z 0. 0.2 Warszawa Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga 15%
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nieruchomosci

Dziatalnos¢ budowlana i obstuga

32 Hazel Investments Sp. z 0. 0. Warszawa . . 100%
nieruchomosci

33 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Warszawa DZ|a’fa|nos'c budowlan’avl obstuga 100%
nieruchomosci

34 Diamante Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dz|a+a|n05f: budowlan{a.l obstuga 100%
nieruchomosci

35 Alferno Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%

36 Aspire Investments Sp. z o. o. Warszawa Dz|a+a|n05f: budowlan{a.l obstuga 100%
nieruchomosci

37 CP DevelopmentS.ar.|. Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 100%

38 ArtNSp.zo.o.? Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%

39 Sporty Department Store Sp. z 0.0. 1° Warszawa Sprzedaz detaliczna 100%

40 FNL:)r;(;Ia;;j:l(gtwartego Muzeum Dawnej Fabryki Warszawa Fundacja 100%

Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga
41 CP Management Sp.zo. o. Warszawa nieruchomosci; zarzadzanie projek- 100%
tami Grupy

42 Capital Park Opole Sp.zo.0. % Warszawa DZ|a{aInos'c budowlan’a.| obstuga 100%
nieruchomosci

43 Elena Investments Sp.zo.0. % Warszawa Dma’falnos'c budowlan’a.| obstuga 100%
nieruchomosci

44 DT-SPV125Sp.zo0.0.12 Warszawa ~ DZatalnosc budowlana fobsfuga 100%
nieruchomosci

45  Silverado Investments Sp. z 0.0. 13 Warszawa DZ|a{aInos'c budowlan’a.| obstuga 100%
nieruchomosci

46 Vera Investments — Bis Sp. z 0. 0.4 Warszawa Dma’falnos.c budowlan{a.l obstuga 100%
nieruchomosci

47 Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnose .deweloper§k.a i obstuga 100%
nieruchomosci

IPOPEMA 141 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Fundusz Inwestycyjny Aktywow o

48 Aktywow Niepublicznych Warszawa Niepublicznych 100%

49 Roryd Investments Sp. z 0. 0. 16 Warszawa Dma’ralnos.c budowlan{a.l obstuga 100%
nieruchomosci

50 Marlene Investments Sp.zo0.0. Warszawa Duaialnoss: budowlan’a.l obstuga 100%
nieruchomosci

51 Sander Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%

52 Patron Wilanow S. ar. . 18 Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 50%

53 Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. ¥° Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 50%

54 RM1Sp.z0.0. % Warszawa Duaialnoss: budowlan{a.l obstuga 50%
nieruchomosci

55 Emir30Sp.zo.o0. Warszawa Dma’ralnos.c budowlan’a.l obstuga 100%
nieruchomosci

56 CP Retail (“SPV2”)Sp.zo0. 0. Warszawa Dma’ralnos.c budowlan{a.l obstuga 100%
nieruchomosci

57 CP Invest Spotka Akcyjna Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 100%

Objasnienia:

1 Podmioty zalezne od CP Retail B.V.

2 Podmiot wspdtkontrolowany przez CP Retail B.V. Grupa posiada 60% udziatéw w kapitale zaktadowym SO SPV 50 Sp.z o.o.

3 Grupa posiada 16% certyfikatéw inwestycyjnych funduszu, jednak w swietle MSSF 10, a w szczegdlnosci ze wzgledu na sprawo-
wang posrednio kontrole przez podmioty powigzane z Capital Park S.A., konsoliduje REIA FIZAN oraz aktywa do nich nalezgce.

4 Grupa posiada 45% certyfikatow inwestycyjnych funduszu, jednak w swietle MSSF 10, a w szczegodlnosci ze wzgledu na sprawo-
wang posrednio kontrole przez podmioty powigzane z Capital Park S.A., konsoliduje REIA FIZAN oraz aktywa do nich nalezgce.

> Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych. Grupa posiada posrednio
16% udziatéw w kapitale tej Spotki.

6 Spdtki zalezne od SO SPV 106 sp. z 0.0., SO SPV 131 Sp. z 0.0., SO SPV 132 Sp. z 0.0., SO SPV 133 Sp. z 0.0., SO SPV 134 Sp. z 0.0.

7 Spétki zalezne od CP Property SCSp, CP Property 2 SCSp, CP Property 3 SCSp, CP Property 4 SCSp oraz CP Property Sp. z o. o.
(komplementariusz, posiada po 1% akcji spdtek i 1% udziatu w zyskach).
Spdtka posiada posrednio 16% udziatdw w kapitatach tych spotek, jednak na podstawie podpisanych umdéw o zarzgdzanie posia-
da petng zdolnos¢ do kierowania.
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nio 45% udziatdw w kapitale tej Spotki.
9 Spdtka zalezna od CP Development S. ar. |.
10 Podmiot zalezny od ArtN Sp. z 0. o.
11 Spotki zalezne od CP Management Sp. z o. o.

(w tys. PLN)

Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Il Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych. Grupa posiada posred-

12 Spétka zalezna od Vera Investments — Bis Sp. z 0.0. | CP Management Sp. z 0. o.

13 Podmiot zalezny od DT-SVPV 12 Sp. z 0. 0.
4 Podmiot zalezny od CP S.A. i CP Management Sp. z o.0.
5 Podmiot zalezny od Capital Park Krakéw Sp. z o. o.

16 Podmiot zalezny od IPOPEMA 141 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych

17 Podmiot zalezny od Roryd Investments Sp. z o. o.

18 Spotka posiada 50% udziatéw w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatow w zysku spotki Patron Wilanow S.a r.l
19 Spotki zalezne od Patron Wilanow S. a r .I. Spétka posrednio posiada 50% udziatow w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatéw
w zysku spdtek: Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM1 Sp. z o. o.

Zmiany w strukturze jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym, tj. od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 r.:

Sprzedaz certyfikatow REIA FIZ AN Il

W wyniku przeprowadzonych w ciggu 2017 czterech
ofert sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych Real Estate
Income Assets FIZAN przez CP Retail B.V., podmiot za-
lezny od Spotki, Grupa sprzedata 142 808 certyfikatow
inwestycyjnych funduszu, stanowigcych 85% certyfika-
téw funduszu, uzyskujgc taczne wptywy ze sprzedazy
netto w wysokosci 43,6 min PLN. Na dzien 31 grudnia
2017 r. udziat Grupy w funduszu wynidst 15%.

Nabycie udziatow Oberhausen Sp. z o.o.

W dniu 27 kwietnia 2017 r. CP Retail B.V. z siedzibg w
Holandii, jednostka zalezna od Capital Park S.A. nabyta
47% udziatéw w spotce Oberhausen Sp. z 0.0., ktdra jest
witascicielem centrum handlowego Zaspa w Gdansku.
Tym samym, od dnia umowy Grupa Capital Park posiada
100% udziatéw w kapitale zaktadowym spoétki Oberhau-
sen Sp. z 0.0. i sprawuje petng kontrole nad jednostka.

Zgodnie z MSSF 3 Grupa dokonata wyceny aktywow
netto nabytej jednostki. Aktywa netto nabytej jednostki
ustalone na moment przejecia kontroli zostaty wycenio-
ne na 9264 tys. PLN. tgczna cena nabycia udziatéw
Oberhausen Sp. z 0.0., ktére Grupa nabyta w 2015 roku
(53% udziatéw) oraz w 2017 roku (pozostate 47% udzia-
téw) wyniosta 5833 tys. PLN. taczny zysk z okazyjnego
nabycia skalkulowany dla dwdéch czesci akwizycji wyniost
4 507 tys. PLN.

Zmiany wtasnosciowe zwigzane z IPOPEMA 141 Fundu-
szem Inwestycyjnym Zamknietym Aktywow Niepublicz-
nych

W dniu 5 maja 2017 r. spétka Capital Park SA podjeta
uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w jedno-
stce zaleznej Capital Park Krakéw sp. z 0.0. w zamian za
aport 100% udziatéw posiadanych w jednostce zaleznej
Roryd Investments sp. z 0.0., bedacej posrednio wtasci-
cielem gruntu potozonego na Mazurach w gminie Harsz.
W dniu 25 maja 2017 r. CP Krakdéw Sp. z 0.0. nabyta
21591 certyfikatéw inwestycyjnych wyemitowanych
przez Ipopema 141 FIZAN, ktére pokryte zostaty wkita-

dem niepienieznym w postaci 100% udziatéw w spotce
Roryd Investments o wartosci 21 700 tys. PLN.

Zmiany w strukturze REIA FIZAN

W zwigzku z kontynuacjg zaplanowanych zmian w struk-
turze Funduszu majacych na celu uproszczenie struktury
poprzez wycofanie sie z inwestycji w akcje spdtek SCSp i
lokowanie Srodkow w udziaty spétek kapitatowych oraz
obligacje, podjeto kroki prawne, ktére majg doprowadzié¢
do uzyskania jednopoziomowe] struktury pod Fundu-
szem. W ramach kolejnego etapu Fundusz Real Estate
Income Assets FIZAN w dniu 7 czerwca 2017 r. nabyt po
100% udziatéw w spétkach CP Property 2 (dawniej: SO
SPV 131) Sp. z 0.0., CP Property 3 (dawniej: SO SPV 132)
Sp. z 0.0., CP Property 4 (dawniej: SO SPV 133) Sp. z 0.0.,
CP Property 5 (dawniej: SO SPV 134) Sp. z o0.0., CP Pro-
perty 6 (dawniej: SO SPV 135) Sp. z 0.0., CP Property 7
(dawniej: SO SPV 136) Sp. z 0.0. o kapitale zaktadowym
po 5 tys. PLN kazda spétka. Nastepnie, w dniu 30 czerw-
ca 2017 r., z uwagi na wymogi dotyczgce dywersyfikacji,
akcje poszczegdlnych spétek SCSp zostaty przeniesione
do odrebnych spétek kapitatowych.

Nastepnie rozpoczeto proces rejestracji w KRS prze-
ksztatcenia polskich spdtek komandytowych w spotki
kapitatowe. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawoz-
dania przeksztatcono trzy z szesciu spotek, tj.:

e CP Property Sp. z 0.0. ,SPV 1” SK w CP Property

,SPV1”Sp.zo.0,

e  CP Property Sp. z 0.0. ,SPV 4” SK w CP Property
,SPV4”Sp.zo.0,

e  CP Property Sp. z 0.0. ,SPV 6” SK w CP Property
,SPV 6” Sp. z 0.0.

Kolejnym etapem bedzie potaczenie nastepujacych
spotek:

e SO SPV 106 sp. z 0.0. (spdtka przejmujaca) oraz CP
Property (,SPV 1”) sp. z 0.0. (spdtka przejmowa-
na),

e  CP Property 2 sp. z 0.0. (dawniej: SO SPV 131 sp. z
0.0.; spotka przejmujgca) oraz aktualnie: CP Pro-
perty sp. z 0.0. (,SPV 2”) SK za$ na dzien potacze-
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nia: CP Property (,SPV 2”) sp. z 0.0. (spotka przej-
mowana),

CP Property 3 sp. z 0.0. (dawniej: SO SPV 132 sp. z
0.0.; spotka przejmujgca) oraz aktualnie: CP Pro-
perty sp. z 0.0. (,SPV 3”) SK za$ na dzien potacze-
nia: CP Property (,SPV 3”) sp. z 0.0. (spotka przej-
mowana 1) i aktualnie: CP Property sp. z o.0.
(,SPV 5”) SK za$ na dzien potaczenia: CP Property

(,SPV 5”) sp. z 0.0. (spotka przejmowana 2),

12. WALUTA

(w tys. PLN)

CP Property 5 sp. z 0.0. (dawniej: SO SPV 133 sp. z
0.0.; spotka przejmujaca) oraz CP Property (,SPV
4”) sp. z 0.0. (spotka przejmowana),

CP Property 6 sp. z 0.0. (dawniej: SO SPV 134 sp. z
0.0.; spotka przejmujgca) oraz CP Property (,SPV
6”) sp. z 0.0. (spotka przejmowana), a nastepnie li-
kwidacja spétek SCSp, Sarl oraz CP Property sp. z
0.0.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich (PLN), o ile nie podano inacze;j.

13. WYCENA POZYCJl WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujgce kursy wymiany walut.

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu

Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego

14. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, niniejsze jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe i dane pordéwnywalne sporzadzone zostaty
zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci
oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i
jasny sytuacje majatkowg i finansowg Spotki oraz jej
wynik finansowy.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato spo-
rzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke w dajacej sie przewidziec
przysztosci. Zarzad Spotki nie stwierdza na dzien
podpisania niniejszego jednostkowego sprawozdania
finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktore
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci konty-
nuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym, na skutek zamierzonego lub przymuso-
wego zaniechania badZ istotnego ograniczenia do-
tychczasowej dziatalnosci.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe
zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF),
w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejska

4,1709 4,4240 4,2615
4,2447 4,3757 4,1848

(UE) na dzien 31 grudnia 2017 roku. Zgodnie z MSR 1
,Prezentacja sprawozdan finansowych”, MSSF sktada-
ja sie z Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdaw-
czosci Finansowej (MSSF), Miedzynarodowych Stan-
dardéw Rachunkowosci (MSR) i Interpretacji
wydanych przez Komitet ds. Interpretacji Miedzyna-
rodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF).

Zarzad Spotki oswiadcza, ze firma audytorska upraw-
niona do badania sprawozdan finansowych, dokonu-
jaca badania jednostkowego sprawozdania finanso-
wego zostata wybrana zgodnie z przepisami prawa
oraz ze firma ta i biegli rewidenci, dokonujacy tego
badania, spetniali warunki do wydania bezstronnego i
niezaleznego sprawozdania biegtego rewidenta z
badania, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa
krajowego. Biegty rewident zostat wybrany przez
Rade Nadzorcza Capital Park S.A. uchwatg z dnia 20
czerwca 2017 r. w sprawie wyboru biegtego rewiden-
ta. Rada Nadzorcza dokonata powyzszego wyboru,
majac na uwadze zagwarantowanie petnej niezalez-
nosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji
zadan przez biegtego rewidenta.
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15. ZATWIERDZENIE JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

(w tys. PLN)

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad do publikacji i podpisane w

dniu 23 marca 2018 roku.

Warszawa, dnia 23 marca 2018 r.

Elzbieta Warszawska
Zastepca Gtownej Ksiegowej

PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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(w tys. PLN)

1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe
zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Stan-
dardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporza-
dzen Komisji Europejskiej , zwanymi dalej ,, MSSF UE”.
MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakcepto-
wane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Ra-
chunkowosci (RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
(KIMSF), zatwierdzone do stosowania w UE.
Sporzadzajgc roczne jednostkowe sprawozdanie finan-

sowe za rok 2017 Spotka stosuje takie same zasady

rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego jednost-
kowego sprawozdania finansowego za rok 2016, z wy-
jatkiem zmian do standardéw i nowych standardow i
interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejskg dla
okresow sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2017 roku. W 2017 roku Spoétka przyje-
ta wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpreta-
cje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji Miedzynaro-
dowych Standardéw Rachunkowosci i zatwierdzone do
stosowania w UE, majace zastosowanie do prowadzone;j
przez nig dziatalnosci i obowigzujgce w okresach spra-
wozdawczych od 1 stycznia 2017r.

2. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym rocznym jednostkowym sprawozda-
niu finansowym zostaty podane w tysigcach polskich
ztotych, ktére sg waluta funkcjonalng i prezentacji Spot-
ki, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego,
za wyjatkiem zobowigzan z tytutu kredytow i wy-

3. OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Udziaty w spoétkach zaleznych

Inwestycje w jednostkach zaleznych sg ujmowane zgod-
nie z MSR 27 w cenie nabycia.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Spdétka doko-
nuje weryfikacji wartosci tych inwestycji pod katem
utraty wartosci zgodnie z MSR 36.

WSsrod przestanek do dokonania testu na utrate warto-
sci danej inwestycji w innej jednostce zaleznej mozna
wymienié:

- istotng rdznice pomiedzy wartoscig tej inwestycji
ujawniong w ksiegach Spotki jako jednostki dominujacej
a wartoscig aktywdw netto danej jednostki zaleinej,
ktdra przypada Spotce jako jednostce dominujacej;

- znaczaco nizszy zysk albo poniesiona strata, a w szcze-
gélnosci strata znaczgco wyzsza, albo znaczaco nizsze
przeptywy od tych zaktadanych w budzecie.

W celu ustalenia wartosci inwestycji w jednostkach
zaleznych, Spoétka ustala przyszta wartos$¢ strumienia
pienieznego, ktory bedzie wygenerowany przez danag
jednostke zalezng (zdolno$¢ dywidendowa). Wartosé
przysztych strumieni pienieznych obejmuje réwniez
wptywy ze sprzedazy udziatdw danej jednostki zaleznej,
jesli w zaktadanym horyzoncie czasowym taka transak-

emitowanych obligacji wycenianych wedtug zamorty-
zowanego kosztu.

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe
podlegato przeglgdowi biegtego rewidenta. Sprawozda-
nie biegtego rewidenta z badania publikowane jest
razem z niniejszym jednostkowym sprawozdaniem

finansowym.

cja jest planowana. Przy ustalaniu przysztych przepty-
wow nie uwzglednia sie przeptywdw z dziatalnosci finan-
sowej ani podatkéw, poniewaz wartosci te znajduja
swoje odzwierciedlenie w stopie dyskontowej. Ustalenie
zdolnosci dywidendowej danej inwestycji w jednostke
powinno by¢ oparte na wiarygodnych i realnych zatoze-
niach co do przysztych wynikéw dziatalnosci danej jed-
nostki, z uwzglednieniem przewidywalnych warunkéw
rynkowych, w dajacej sie przewidzie¢ perspektywie
czasowej, a wynik powinien by¢ zdyskontowany do
obecnej wartosci przysztych strumieni pienieznych.

W dalszej kolejnosci przyszte strumienie pieniezne,
ktére majg by¢é wygenerowane przez dang jednostke
zalezng w czesci przypadajgcej Spotce jako jednostce
dominujacej poréwnuje sie z wartoscig inwestycji ujaw-
niong w ksiegach.

W szczegdlnych przypadkach, gdy przyszte przeptywy
pieniezne, ktore majg by¢ wygenerowane przez jed-
nostki zalezne, beda miaty warto$¢ ujemna, Spotka,
oprécz wartosci odpisu aktualizujgcego w wysokosci
wartosci ksiegowej danej inwestycji, ujmuje réwniez
zobowigzanie w wysokos$ci odpowiadajacej udziatowi w
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zysku lub stracie danej jednostki, ktora przewyzsza
wartosci jej aktywow witasnych netto.

Straty z tytutu utraty wartosci ujmowane sg niezwtocz-
nie w wyniku finansowym w ciezar kosztow finanso-
wych.

Udziaty w spétkach wspétkontrolowanych

Inwestycje w jednostkach wspodtkontrolowanych sa
wyceniane zgodnie z MSR 28 metoda praw wiasnosci.

Na dzien nabycia udziaty wyceniane sg w rownowartosci
udziatu w kapitale wtasnym jednostki wspétkontrolowa-
nej ustalonym na dzien nabycia albo dzien zarejestro-
wania udziatéw z tytutu podwyzszonego kapitatu zakta-
dowego lub zapasowego. Rdznice pomiedzy tak
ustalong wartoscig nabywanych udziatéw a dokonanymi
ptatnosciami za nabywane lub obejmowane udziaty
ujmuje sie jako dodatnia (jesli cena zaptacona jest wyz-
sza niz nabywane udziaty) albo ujemng (jesli cena zapta-
cona jest nizsza niz nabywane udziaty) wartos¢ firmy.
Zysk z okazyjnego nabycia odnoszony jest w wynik fi-

(w tys. PLN)

W przypadku gdy, w wyniku przeprowadzonego testu na
utrate wartosci inwestycji w jednostce zaleznej, okaze
sie ze przestanki do ustalenia odpisu aktualizujgcego
ustaty, odpisy takie podlegajg odwrdceniu zyski wynika-
jace z takiego odwrdcenia ujmowane sg jako pozostate
przychody finansowe.

nansowy w momencie nabycia. Aktywa z tytutu dodat-
niej wartosci firmy podlegaja weryfikacji na kazdy dzien
bilansowy pod katem utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Spoétka doko-
nuje weryfikacji wartosci tych inwestycji w oparciu o
wartos¢ aktywoéw netto kazdej spotki wspotkontrolowa-
nej z uwzglednieniem czesci kapitatu zaktadowego albo
prawa do zyskéw przystugujgcych Spotce.

Skutki aktualizacji wartosci inwestycji, to znaczy rdznica
pomiedzy aktualng wartoscig aktywow netto w czesci,
jaka przystuguje Grupie a takg wartoscig na poprzedni
dzien bilansowy, sg odnoszone w ciezar wyniku finan-
sowego Spotki.

Inne aktywa finansowe (instrumenty finansowe inne niz instrumenty pochodne)

Pozyczki, naleznosci i depozyty ujmowane s3 w dacie
powstania. Wszystkie pozostate aktywa finansowe
(wtym aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy) s3 ujmowane w dniu dokonania trans-
akcji, ktory jest dniem, gdy Spodtka staje sie strong wza-
jemnego zobowigzania dotyczgcego danego instrumen-
tu finansowego.

Spotka zaprzestaje ujmowac sktadnik aktywoéw finan-
sowych w momencie wygasniecia praw wynikajgcych
zumowy do otrzymywania przeptywodw pienieznych
z tego sktadnika aktywéw lub od momentu, kiedy prawa
do otrzymywania przeptywdw pienieznych z aktywa
finansowego s3 przekazywane w transakcji przenoszacej
zasadniczo wszystkie znaczace ryzyka i korzysci wynika-
jace z ich wiasnosci. Kazdy udziat w przekazywanym
sktadniku aktywéw finansowych, ktéry jest utworzony
lub pozostaje w posiadaniu Spotki jest traktowany jako
sktadnik aktywoéw lub zobowigzanie.

Aktywa i zobowigzania finansowe kompensuje sie ze
sobg i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w
kwocie netto, wytacznie, jesli Spotka posiada wazny
prawnie tytut do kompensaty okreslonych aktywow
i zobowigzan finansowych lub zamierza rozliczy¢ dang
transakcje w wartosci netto poddanych kompensacie
sktadnikow aktywow i zobowigzan finansowych lub
zamierza jednoczesnie podlegajace kompensacie aktywa
finansowe zrealizowa¢, a zobowigzania finansowe rozli-
czyc.

Spotka klasyfikuje instrumenty finansowe, inne niz
pochodne aktywa finansowe do nastepujgcych katego-
rii: aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, aktywa finansowe utrzymywane
do terminu wymagalnosci, pozyczki i naleznosci oraz
aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Aktywa finansowe sg klasyfikowane jako inwestycja
wyceniana w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
jesli sg przeznaczone do obrotu lub zostaty wyznaczone
jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finan-
sowy przy poczatkowym ujeciu. Aktywa finansowe sg
zaliczane do wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, jesli Spétka aktywnie zarzadza takimi
inwestycjami i podejmuje decyzje odnosnie kupna
i sprzedazy na podstawie ich wartosci godziwej. Koszty
transakcyjne zwigzane 1z inwestycja s3 ujmowane

w zysku lub stracie biezagcego okresu w momencie po-
niesienia.

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

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy obejmuja kapitatowe papiery warto-
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Sciowe, ktore w innym przypadku bytyby klasyfikowane

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Jesli Spotka ma zamiar i mozliwosé utrzymywania dtuz-
nych papieréw wartosciowych do terminu wymagalno-
$ci, Spotka zalicza je do aktywoéw finansowych utrzy-
mywanych do terminu wymagalnosci. Aktywa finansowe
utrzymywane do terminu wymagalnosci sa poczatkowo
ujmowane w wartosci godziwej powiekszonej o bezpo-
Srednio dajgce sie przyporzadkowac koszty transakcyj-
ne.

Wycena aktywow finansowych utrzymywanych do
terminu wymagalnosci w terminie pdzniejszym odbywa
sie wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem
metody efektywnej stopy procentowej, po pomniejsze-
niu o ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu utraty

Pozyczki i naleznosci

Pozyczki i naleznosci sg aktywami finansowymi o usta-
lonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, ktére
nie s3 notowane na aktywnym rynku. Takie aktywa sg
poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej po-
wiekszonej o bezposrednio dajace sie przyporzadkowac
koszty transakcyjne.
Wycena pozyczek i naleznosci w terminie pdzniejszym
odbywa sie wedtug zamortyzowanego kosztu, z zasto-
sowaniem metody efektywnej stopy procentowej, po
pomniejszeniu o ewentualne odpisy aktualizujgce
z tytutu utraty wartosci.
Do pozyczek i naleznosci zalicza sie réwniez srodki pie-
niezne i ich ekwiwalenty oraz naleznosci z tytutu dostaw
i ustug.
Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego
wszystkie pozycje aktywéw finansowych, a w szczegol-
nosci pozyczki, podlegajg weryfikacji zgodnie z zasada
ostroznosci.
Wsrod przestanek do dokonania odpiséw aktualizuja-
cych wartosci pozyczek mozna wymienic:
e brak zaplanowanych sptat odsetek lub rat pozyczki
pomimo uptywu uzgodnionego terminu,

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

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

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy sg wyceniane w wartosci godziwej, a skutki
zmiany wartosci godziwej, inne niz odpisy z tytutu utraty
wartosci oraz réznice kursowe dotyczace instrumentow
dtuznych dostepnych do sprzedazy, s3 ujmowane w

(w tys. PLN)

jako przeznaczone do sprzedazy

wartosci. Zbycie lub przeklasyfikowanie wiekszej niz
nieznaczacej kwoty aktywow finansowych utrzymywa-
nych do terminu wymagalnosci, w terminie innym niz
blisko uptywu terminu wymagalnosci, powoduje, iz
Spotka przekwalifikowuje wszystkie inwestycje utrzy-
mywane do terminu wymagalnosci do inwestycji do-
stepnych do sprzedazy oraz powoduje, iz do korica roku
obrotowego oraz przez dwa kolejne lata obrotowe
Spoétka nie moze ujmowac nabywanych inwestycji jako
aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagal-
nosci. Do aktywow finansowych utrzymywanych do
terminu wymagalnosci zalicza sie obligacje.

e watpliwosci co do kondycji finansowej pozyczko-
biorcy, ktéra moze skutkowac problemami w sptacie
pozyczek i odsetek,

e ujemna wartos¢ aktywow wiasnych netto pozyczko-
biorcy,

e powziecie informacji o postawieniu pozyczkobiorcy
w stan upadtosci.

W przypadku wystgpienia ktérejkolwiek z wyzej wy-
mienionych przestanek nalezy ustali¢ wartos$¢ naleznosci
w wysokosci mozliwej do odzyskania, ktéra co do zasady
odpowiada jej wartosci godziwej. Rdznica pomiedzy
wartoscig ksiegowg a nowo ustalong wartoscig godziwg
stanowi odpis aktualizujacy.
Odpis aktualizujgcy ujmowany jest w kosztach finanso-
wych Sprawozdania z zyskéw i strat i innych catkowitych
dochoddéw w okresie, w ktérym dokonano wyceny na-
leznosci do wartosci godziwej.
W przypadku gdy, w wyniku wyceny naleznosci w ko-
lejnym okresie sprawozdawczym, okaze sie ze przestanki
do ustalenia odpisu aktualizujgcego zanikty, odpisy takie
podlegaja odwrdceniu. Zyski wynikajace z takiego od-
wrdcenia ujmowane sg jako pozostate przychody finan-
sowe.

innych catkowitych dochodach i prezentowane w kapita-
le witasnym jako kapitat z wyceny do wartosci godziwej.
Na dzien wytgczenia inwestycji z ksigg rachunkowych,
skumulowang wartos¢ zyskéow lub strat ujetych w kapi-
tale wtasnym przenosi sie do zysku lub straty biezacego
okresu.

Do aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy
zalicza sie kapitatowe i dtuzne papiery wartosciowe.
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow zaliczane sg
$rodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne w
drodze, a takze lokaty bankowe i inne papiery warto-
$ciowe oraz odsetki od aktywdw finansowych, ktdére sg
ptatne lub wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich
otrzymania, wystawienia, nabycia lub zatozenia.

Krajowe aktywa wykazuje sie w ciggu roku obrotowego i
na dzien bilansowy w ksiegach rachunkowych w war-
tosci nominalnej. Warto$¢ nominalna obejmuje doli-
czone lub ewentualnie potrgcone przez bank odsetki.

Na dzien bilansowy aktywa wyrazone w walucie obcej
przelicza sie po obowigzujgcym na ten dzien srednim
kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski. W ciggu roku obrotowego wptywy i wypty-

Naleznosci handlowe

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym prezen-

towane sg naleznosci z podziatem na krétkoterminowe i

dtugoterminowe. Jako naleznosci dtugoterminowe

ujmowane sg naleznosci wymagalne w okresie powyzej

12 miesiecy od dnia bilansowego, a wymagalne

w okresie krotszym lub przeznaczone do obrotu prezen-

towane sg jako krétkoterminowe.

Na dzien nabycia lub powstania naleznosci krotkoter-

minowe ujmuje sie wedfug wartosci nominalnej, czyli

wedtug wartosci okreslonej przy ich powstaniu. Nato-
miast na dzien bilansowy naleznosci wycenia sie

w kwocie wymaganej zaptaty, z uwzglednieniem odpi-

sow aktualizujgcych ich wartosé.

Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci sg szacowane

wedtug ponizszych zasad:

e dla naleznosci od dtuznikdw postawionych w stan
likwidacji lub upadtosci — odpis do wysokosci nalez-
nosci nieobjetej gwarancjg lub innym zabezpiecze-
niem, zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu komi-
sarzowi w postepowaniu upadtosciowym;

e dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia
wniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majatek dtuz-
nika nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw poste-
powania upadtosciowego — odpis w petnej wysokosci
naleznosci;

e dla naleznosci kwestionowanych przez dtuznikéw
oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a wedtug oceny
sytuacji majatkowej i finansowej dtuznika sptata na-
leznosci w umownej kwocie nie jest prawdopodobna
— odpis do wysokosci naleznosci niepokrytej gwaran-
cjg lub innym zabezpieczeniem;

e dla naleznosci stanowigcych réwnowartos¢ kwot
podwyzszajgcych naleznosci, w stosunku do ktérych
uprzednio dokonano odpisu aktualizujagcego — odpis
do wysokosci tych kwot, do czasu ich otrzymania lub
odpisania;

(w tys. PLN)

wy z rachunku walutowego sg wyceniane wedtug naste-

pujacych zasad:

e w przypadku zrealizowanej sprzedazy lub zakupu
waluty ewidencja odbywa sie wedtug kursu kupna
lub sprzedazy uzytego do tej transakcji,

e w sytuacji gdy nie dochodzi do nabycia lub sprzedazy
waluty wycena wptywdw na rachunek walutowy
bankowy i wyptywow z tego rachunku odbywa sie
poprzez zastosowanie Sredniego kursu NBP z dnia
poprzedzajgcego dzien transakcji,

e kolejnos¢ wyceny rozchodu srodkow pienieznych
w walucie obcej na rachunkach walutowych

i w kasach walutowych odbywa sie wedtug metody

FIFO.

e dla naleznosci przeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci jest znaczne - wedtug indywidualnej
oceny Zarzadu Spétki — odpis w wysokosci wiary-
godnie oszacowanej kwoty;

e dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ry-
zyko niesciggalnosci jest znaczne wedtug indywidu-
alnej oceny Zarzadu Spotki — odpis w wysokosci wia-
rygodnie oszacowanej kwoty;

e ze wzgledu na zasade ostroznosci naliczone odsetki
z tytutu zwitoki w regulowaniu naleznosci przez od-
biorcow sg obejmowane odpisem aktualizujgcym
w wysokosci 100% kwoty naliczonej od razu w mo-
mencie naliczenia i ujecia w ksiegach rachunkowych
odsetek (odpis ujmowany jest w ciezar kosztow fi-
nansowych).

Odpisy aktualizujgce naleznosci, zaleznie od rodzaju
danej naleznosci, zalicza sie odpowiednio do pozosta-
tych kosztow operacyjnych lub kosztow finansowych.
Naleznosci przeterminowane, przedawnione lub nie-
$ciggalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktu-
alizujagce ich wartos¢. Jesli od wyzej wymienionych
naleznosci nie dokonano odpiséw lub dokonano ich
w niepetnej wysokosci, to naleznosci te zalicza sie wtedy
odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub
kosztéw finansowych.

Jesli przyczyna, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujg-
cego wartos¢ naleznosci ustanie, to réwnowartosé
kwoty, na ktérg wczesniej utworzono odpis, zwieksza
wartos$¢ danej naleznosci, a takze odpowiednio pozo-
state przychody operacyjne lub przychody finansowe.
Odpisy aktualizujgce prezentuje sie odpowiednio
w pozostatych kosztach operacyjnych badz kosztach fi-
nansowych, w zaleznosci od tego jakich naleznosci

dotycza odpisy aktualizujace.
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Na dzien powstania naleznosci w walucie obcej sg wy-
ceniane wedtug Sredniego kursu NBP z dnia poprze-
dzajgcego dzien powstania naleznosci (np. wystawienia

(w tys. PLN)

faktury). Na dzien bilansowy naleznosci w walucie obcej
wyceniane sg wedtug Sredniego kursu NBP obowigzuja-
cego na dzien bilansowy.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego ustala sie i tworzy, stosujac podejscie bilan-
sowe. Wycena aktywow i rezerw na odroczony podatek
dochodowy jest dokonywana na koniec kazdego kwar-
tatu.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
ustala sie od wszystkich wystepujacych przejsciowych
réznic ujemnych, nierozliczonych strat podatkowych
oraz niewykorzystanych ulg podatkowych do wysokosci,
do ktérej jest prawdopodobne osiggniecie zysku do
opodatkowania pozwalajagcego na potrgcenie ujemnych
réznic przejsciowych, strat i ulg podatkowych:

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczo-
nego podatku dotyczace ujemnych rdznic przejscio-
wych powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktad-
nika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w
chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania
czy strate podatkowg oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu
inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzy-
szonych oraz udziatéw we wspdlnych przedsiewzie-
ciach, skfadnik aktywow z tytutu odroczonego po-
datku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wy-
sokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejsciowe ule-
gng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujem-
nych réznic przejsciowych,

Na kazdy dzien bilansowy wartos$¢ bilansowa sktadnika
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
jest powtodrnie weryfikowana, czy jest prawdopodobne
osiggniecie zysku do opodatkowania pozwalajgcego na
potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych, strat i ulg
podatkowych, tzn.:

— czy istniejg wystarczajgce dodatnie rdznice przej-
Sciowe, na ktére utworzono rezerwy z tytutu odro-
czonego podatku dochodowego lub

— czy osiggniecie dochodu na poziomie pozwalajgcym
na potracenie ujemnych réznic przejsciowych oraz
odliczenie strat i ulg podatkowych jest prawdopo-
dobne (przy czym osiggniecie wystarczajgcego do-
chodu uznaje sie za prawdopodobne, gdy wynika to z
planow finansowych na lata nastepne).

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w od-
niesieniu do dodatnich réznic przejSciowych:

e 7 wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odro-
czony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia war-
tosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika akty-
wow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowig-
cej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej
zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finan-
sowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy
strate podatkowaq oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynika-
jacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub sto-
warzyszonych i udziatdéw we wspdlnych przedsie-
wzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwra-
cania sie roznic przejsciowych podlegaja kontroli
inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci roznice przejsciowe nie ule-
gna odwrdceniu.

Wartos$¢ bilansowa sktadnika rezerw z tytutu odroczo-
nego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilan-
sowy iulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile prze-
stato by¢ prawdopodobne wystgpienie zobowigzania
z tytutu podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane s3
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug
przewidywan beda obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana,
przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie,
ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na
dzien bilansowy.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego s3 ze sobg kompensowane wéwczas, gdy Spot-
ka posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny
do przeprowadzenia kompensat naleznosci
z zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku oraz Spét-
ka zaktada jednoczesng realizacje aktywdw i rezerw na
podatek dochodowy z tego samego tytutu. Kompensacie
podlega podatek odroczony od przychoddw i kosztéw z
tytutu wycen nieruchomosci inwestycyjnych, instrumen-
tow finansowych oraz innych naleznosci i zobowigzan.

Ujecie w ksiegach rachunkowych aktywow i rezerw
z tytutu odroczonego podatku dochodowego nastepuje
poprzez ksiegowanie na koniec okresu sprawoz-
dawczego tylko zmiany sald aktywow i rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego ustalonych na

koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.
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Jezeli ustalone aktywa lub utworzone rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego dotyczg operacji
gospodarczych, ktérych skutek wptywa na wynik finan-
sowy, to korespondujg one réwniez z wynikiem finan-
sowym. Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow i kosztéow

Czynne rozliczenia kosztow sg dokonywane dla kosztow,

ktére dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawoz-

dawczego. Do rozliczen miedzyokresowych czynnych
zaliczane sg m.in.:

e optacone z géry swiadczenia, takie jak prenumerata,
ubezpieczenia, czynsze i dzierzawy — rozliczane me-
todg liniows;

e optacone z gory koszty energii elektrycznej, gazu,
ustug komunikacyjnych lub komunalnych — rozliczane
metoda liniows;

e podatek od nieruchomosci, optata roczna za wieczy-
ste uzytkowanie gruntéow — rozliczane metoda li-
niowy;

e przeniesienie ustalonej na dzien bilansowy nadwyzki
kosztéw wytworzenia niezakoniczonych ustug bu-
dowlanych nad kosztami tych ustug wspotmiernych
do przychoddéw — rozliczane zgodnie z zasadami ob-
owigzujgcymi dla rozliczania ustug budowlanych;

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

Metoda liniowa zastosowana do rozliczania kosztow
wymienionych powyzej polega na rozliczeniu tych pozy-
cji stosownie do uptywu czasu.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego
wszystkie pozycje rozliczen miedzyokresowych czynnych
sg weryfikowane pod katem ich zasadnosci. Wszystkie
pozycje aktywdw, ktérych nie mozna jednoznacznie
przypisa¢ do przychoddw, ktére maja zostaé osiggniete

Kapitaty

Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalne;.
Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslo-
nej w statucie/umowie i w uchwatach o podwyisze-
niu/umorzeniu kapitatu podstawowego i wpisanej
w rejestrze sgdowym. Do czasu zarejestrowania pod-
wyzszenia kapitatu kwoty wniesione przez udziatowcéw
wykazane s3 w ksiegach rachunkowych jako rozra-
chunki, a prezentowane w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym jako pozostate kapitaty rezerwowe.

Réznice miedzy wartosciag godziwg uzyskanej zaptaty
i wartoscig nominalng akcji sg ujmowane w kapitale

(w tys. PLN)

dochodowego  dotyczace  operacji  rozliczanych
z kapitatem (funduszem) wtasnym odnosi sie rowniez na
kapitat (fundusz) wtasny, a nie na wynik finansowy.

W sytuacjach okreslonych w MSR 12 odroczony podatek

dochodowy ujmuje sie jako korekte wartosci firmy.

w przysztych okresach sprawozdawczych powinny by¢

odniesione na wynik biezacy.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw obejmuja:

e koszty wykonania jeszcze niezakonczonych umow
ustugi budowlane, o ktéorych mowa w MSR 11
,Umowy o ustuge budowlang”;

e zobowigzania wynikajace z przyjetych przez Spoétke
niefakturowanych dostaw i ustug; jednak w spra-
wozdaniu finansowym zalicza sie je do zobowigzan
handlowych, i to takze wtedy, gdy ustalenie przez
Spétke doktadnej ilosci i/lub ceny dostawy/ustugi
moze wymagac szacunkow.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmuja:

e zaliczki i przedpfaty na $wiadczenia, ktorych wykona-
nie nastgpi w nastepnych okresach spra-
wozdawczych;

e otrzymane wptaty lub zafakturowane z goéry nalezno-
$ci za swiadczenia, ktorych wykonanie nastgpi w na-
stepnych okresach sprawozdawczych — zalicza sie do
nich przede wszystkim: otrzymane z gory czynsze,
dzierzawy oraz inne zaptaty pobrane z géry, rozlicza-
ne w réwnych ratach w okresach miesiecznych przez
okres trwania umowy;

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

operacyjne nastepuje

w momencie otrzymania przychodu.

zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nomi-
nalnej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu
spotki akeyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
zmniejszajg kapitat zapasowy spotki do wysokosci nad-
wyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akcji.
Pozostate kapitaty obejmuja gtéwnie kapitat z rozliczenia
nabycia udziatdw w spétce Art Norblin oraz kapitat
zZwyceny programu motywacyjnego (wynagrodzenie
w formie akcji spotki dominujacej).
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Ptatnosci w formie akcji — Program motywacyjny

Warto$¢ godziwa przyznanej opcji zakupu akcji Capital
Park S.A. jest ujeta jako koszty z tytutu wynagrodzen
w korespondencji ze zwiekszeniem kapitatu witasnego.
Warto$¢ godziwa jest okreslana na dzien przyznania
opcji zakupu akcji przez osoby uprawnione i ujmowana
w catym okresie, w ktérym bedg nabywane prawa do
realizacji opcji.

Kwota obcigzajgca koszty jest korygowana w celu od-
zwierciedlenia aktualnej liczby przyznanych opcji, dla
ktérych warunki Swiadczenia pracy oraz warunki nie-
rynkowe nabywania uprawnien sg spetnione. W przy-
padku ptatnosci w formie akcji z warunkami innymi niz
warunki nabywania uprawnien, wartos¢ godziwa nagrod
przyznawanych w ptatnosciach w formie akgji jest okre-
slana w taki sposob, aby odzwierciedlic te warunki
natomiast nie jest dokonywana aktualizacja tej wyceny
wystepuja
a aktualnymi wynikami.

jezeli réznice  pomiedzy oczekiwanymi
Wycena zobowigzania jest weryfikowana na koniec
kazdego okresu sprawozdawczego i na dzien rozliczenia.
Wszystkie zmiany w wartos$ci godziwej zobowigzania sg
wykazywane jako koszty osobowe w zysku lub stracie
biezgcego okresu.

Do pozycji Zyski zatrzymane oprocz wynikéw finanso-
wych za lata poprzednie, odnosi sie réwniez skutki

(w tys. PLN)

istotnych btedéw lat poprzednich. Za istotny btad lat

poprzednich uznaje sie btad, w wyniku ktérego zostanie

spetniony jeden z ponizszych warunkow:

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

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

Spotka koryguje istotne btedy lat poprzednich retro-
spektywnie i przeksztatca dane retrospektywnie, o ile
jest to wykonalne w praktyce. Korekta istotnego btedu
lat poprzednich jest odnoszona w kwocie netto, tzn. po
uwzglednieniu wptywu btedu na zobowigzania podat-
kowe (zaréwno o charakterze biezgcym, jak i wynikajace
z tytutu odroczonego podatku dochodowego).

Zyski osiggniete w latach poprzednich, rowniez takie
ktére wczesniej zostaty przeznaczone na kapitat zapa-
sowy i rezerwowy mogq by¢ wyptacone akcjonariuszom
i udziatowcom w formie dywidendy, po pokryciu wszel-
kich strat z lat poprzednich oraz osiggnieciu minimalnej
wysokosci kapitatu zapasowego przewidzianego przez
Kodeks Handlowy dla spdtek akcyjnych, tj. 1/3 kapitatu
akcyjnego.

Zobowiazania finansowe nie bedace instrumentami pochodnymi

Wyemitowane instrumenty dtuzne oraz zobowigzania
podporzagdkowane sg ujmowane przez Spoétke na dzien
ich powstania. Wszystkie pozostate zobowigzania fi-
nansowe, w tym zobowigzania wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, sg ujmowane na dzien
zawarcia transakcji, ktory jest dniem, w ktorym Spoétka
staje sie strong umowy zobowigzujacej do wydania
instrumentu finansowego.

Pochodne instrumenty finansowe

Spoétka uzywa pochodnych instrumentéw finansowych
do zabezpieczenia ryzyka kursowego i ryzyka zmiany
stép procentowych. Wbudowane instrumenty po-
chodne sg wydzielane z umowy zasadniczej i wykazy-
wane oddzielnie, jesli cechy ekonomiczne i ryzyka umo-
wy zasadniczej i wbudowanego instrumentu po-
Rezerwy

Rezerwy zgodnie z MRS 37 tworzone sg wowczas, gdy
na Spétce cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy
prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicz-
nych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania

kwoty tego zobowigzania. Jezeli Spodtka spodziewa sie,

W momencie poczatkowego ujecia Spotka wycenia
sktadnik zobowigzan finansowych w jego wartosci go-
dziwej skorygowanej o koszty transakcji, ktére mozna
bezposrednio przypisa¢ do nabycia lub emisji tych zo-
bowigzan finansowych.

Spotka wytgcza z ksiagg zobowigzanie finansowe, kiedy
zobowigzanie zostanie sptacone, umorzone lub ulegnie
przedawnieniu.

chodnego nie sg blisko powigzane, oddzielny instrument
o tych samych warunkach, co wbudowany instrument
pochodny odpowiadatby definicji instrumentu pochod-
nego i hybrydowy (tgczny) instrument nie jest wycenia-
ny wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy.

ze koszty objete rezerwa zostang zwrdcone, na przyktad
na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest
ujmowany jako odrebny skfadnik aktywow, ale tylko
wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewnag, ze zwrot ten
rzeczywiscie nastgpi.

Podstawg tworzenia rezerwy jest rzetelny szacunek
dokonany przez Zarzad Spotki. Na kazdy dzien bilansowy
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Spotka weryfikuje zasadno$é¢ i wysokos¢ kwoty utworzo-
nej rezerwy.
Utworzenie lub zwiekszenie kwoty rezerwy zalicza sie
odpowiednio do kosztéw podstawowe] dziatalnosci
operacyjnej, kosztéw finansowych albo naktadow inwe-
stycyjnych na nieruchomosci lub zapasy, zaleznie od
okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigza.
Wykorzystanie rezerwy jest zwigzane z powstaniem
zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe,
jest ono ksiegowane jako zmniejszenie rezerwy i zwiek-
szenie zobowigzania. Rezerwa moze by¢ wykorzystana
wytgcznie zgodnie z celem, na jaki byfa pierwotnie
utworzona. Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniej-
szenia lub ustania ryzyka uzasadniajgcego ich utworze-
nie na dzien, na ktéry okazaty sie zbedne, zmniejszajg
koszty podstawowej dziatalnoSci operacyjnej albo od-
powiednio zwiekszajg pozostate przychody operacyjne
lub przychody finansowe, w zaleznosci od tego, ktére
koszty zostaty wczesniej obcigzone tworzong rezerwa.
Przyktadami rezerw sg rezerwy tworzone na:
1. restrukturyzacje i likwidacje — podstawg two-
rzenia rezerwy sg naktady, ktére jednoczesnie
W sposob nieodzowny wynikajg z restruktury-
zacji i zarazem nie sg zwigzane z biezaca dzia-
talnoscig Spotki; w kwocie rezerwy mogg by¢
przyktadowo uwzglednione odprawy i odszko-
dowania wynikajace z prawa pracy czy tez
koszty likwidacji dziatalnosci objetych restruk-
turyzacjg, jak np. koszty lub straty zwigzane
z karami lub odszkodowaniami z tytutu zerwa-
nych uméw lub niezrealizowanych umow; re-

(w tys. PLN)

zerwa na restrukturyzacje nie obejmuje kosz-
tow zwigzanych z przysztg dziatalnoscig, np.
kosztow marketingu, szkolenia pozostajacej
zatogi, koszty zmian przyporzadkowania stuz-
bowego pozostajgcych pracownikow, wpro-
wadzenia nowych systemow i sieci dystrybucji
itp. Utworzone rezerwy na restrukturyzacje
zwiekszajg pozostate koszty operacyjne;

2. udzielone gwarancje i poreczenia — podstawg
oceny prawdopodobienstwa mozliwego obo-
wigzku utworzenia rezerwy jest analiza prze-
biegu wywigzywania sie podmiotu, ktéremu
udzielono gwarancji lub poreczenia ze zobo-
wigzan objetych gwarancja lub poreczeniem,
w przypadku ztej kondycji podmiotu, ktéremu
udzielono gwarancji lub poreczenia wysokos¢
rezerwy bedzie zalezata od przewidywanej
przez Spotke mozliwosci sptaty zobowigzania
przez ten podmiot; sam fakt udzielenia gwa-
rancji i poreczenia nie jest podstawg utworze-
nia rezerwy, konieczne jest wtedy natomiast
ujawnienie zobowigzania warunkowego;

3. skutki toczacego sie postepowania sgdowego
— podstawg oceny prawdopodobieristwa moz-
liwego obowigzku utworzenia rezerwy moze
by¢ przebieg postepowania sgdowego lub
opinie prawnikow; ustalajgc kwote rezerwy,
nalezy wzig¢ pod uwage nie tylko kwote rosz-
czenia okreslong w pozwie, ale réwniez koszty
postepowania sagdowego;

4. przewidywane straty z podpisanych umadw.

Zobowiazania handlowe i pozostate zobowigzania i rezerwy

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym prezen-
towane sg zobowigzania z podziatem na krotkotermi-
nowe i dtugoterminowe. Jako zobowigzania dtugoter-

minowe s3 ujmowane zobowigzania wymagalne
w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego,
a wymagalne w okresie krétszym lub przeznaczone do
obrotu prezentowane sg jako krétkoterminowe.
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym krotkotermi-
nowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, zobowigza-
nia z tytutu wynagrodzen oraz zobowigzania publiczno-
prawne sg wyceniane na dzien bilansowy w kwocie
wymagajacej zaptaty. Kwota wymagajaca zaptaty ozna-
cza obowigzek naliczenia odsetek, np. z tytutu zalegtej
zaptaty przypadajgcych do zaptaty na dzien bilansowy.
Na dzien powstania zobowigzania te ujmuje sie wedtug
wartosci nominalnej, czyli wedtug wartosci okreslonej

przy ich powstaniu.

Na dzier powstania zobowigzania w walucie obcej s3
wyceniane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprze-
dzajacego dzien powstania zobowigzania (np. wysta-
wienia faktury). Na dzien bilansowy zobowigzania
w walucie obcej wyceniane sg wedtug sredniego kursu
NBP obowigzujacego na dzien bilansowy.

Pozostate zobowigzania obejmuja w szczegdlnosci kau-
cje od najemcéw (jako zabezpieczenia umow najmu),
kaucje od generalnych wykonawcéw (kaucje nalezytego
wykonania umowy oraz kaucje za brak gwarancji dobre-
go wykonania umowy), zobowigzania z tytutu podatkow
i zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére beda
rozliczone poprzez dostawe towarow, ustug lub srodkow
trwatych.
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Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Przychody sg wptywami korzysci ekonomicznych danego
okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci gospo-
darczej Spotki, ktore skutkuja zwiekszeniem kapitatu
wtasnego w inny sposéb niz wynikajacy z wptat udzia-
towcow.

Do podstawowych przychodow z dziatalnosci operacyj-
nej Spotka zalicza:

e przychody z tytutu naleznych dywidend od spdtek

zaleznych,

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Do podstawowych kosztéw dziatalnosci operacyjnej

Spotka zalicza:

e koszty osobowe, w tym w szczegdlnosci koszty wyna-
grodzen cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej,

e koszty wyceny programu motywacyjnego cztonkdw
Zarzadu,

e koszty odsetek od udzielonych Spotce pozyczek,

e pozostate koszty operacyjne, a w szczegdlnosci:
koszty konsultantdw, wydatki administracyjne, koszty

Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek s3 ujmowane zgod-
nie z metodg memoriatowa.

Pozycja innych przychoddéw oraz kosztéw finansowych
obejmuje gtownie zrealizowane i niezrealizowane réz-
nice kursowe powstajgce w zwigzku ze sptatg oraz wy-
ceng zobowigzan finansowych oraz odpisy aktualizujgce
wartos$¢ aktywow finansowych ustalone zgodnie z MSR
36.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowiazania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za

okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie

w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz orga-

(w tys. PLN)

e przychody z tytutu udostepniania znaku towarowego,

e przychody z tytutu odsetek od udzielonych przez
Spotke pozyczek,

e przychody z tytutu lokat i Srodkéw na rachunku
bankowym,

e inne przychody z tytutu sprzedazy ustug.

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

prawne, koszty przygotowania i badania sprawozdan
finansowych,

e koszty odpisow aktualizujgcych wartos¢ aktywow
innych niz finansowe, ustalone zgodnie z MSR 36.

Dodatkowo w dziatalnosci operacyjne Spodtka prezentuje
udziat w zysku lub stracie jednostek wspodtkontro-
lowanych, ktére wyceniane sg metodg praw wtasnosci.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane s3 jako
koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosz-
tow, ktére sg zwigzane z wytworzeniem (budowa) lub
nabyciem sktadnika aktywow. W takim przypadku koszty
finansowania zewnetrznego s aktywowane, pod wa-
runkiem, ze

istnieje  prawdopodobienstwo, ze

w przysztosci przyniosa one korzysci ekonomiczne.

néw podatkowych lub podlegajgcych zwrotowi od

organdw podatkowych.

Zasady prezentacji sprawozdania z przeptywow pienieznych

Spotka sporzadza sprawozdanie z przeptywdw pienigz-
nych metoda posrednia. Metoda posrednia polega na
korygowaniu zysku lub straty o:

e rezultaty transakcji nie majgcych gotowkowego charak-
teru, takie jak zmiany stanu naleznosci i zobowigzan,
czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe, amortyza-
Cja, zyski i straty z tytutu réznic kursowych,

o wptywy i wyptywy dotyczgce dziatalnosci inwestycyj-
nej i finansowe;j.

Spotka prezentuje przeptywy pieniezne w podziale na:
e dziatalnos¢ operacyjng — ktéra przedstawia wptywy
i wydatki z podstawowe] dziatalnosci Spotki oraz

wszelkie inne przeptywy gotéwkowe nie uwzgled-
nione w zadnej z nizej wymienionych rodzajéw dzia-
talnosci,

e dziatalnos¢ inwestycyjng — ktdéra przedstawia wptywy
i wydatki z tytutu nabycia i sprzedazy inwestycji dtugo
i krétkoterminowych innych niz srodki pieniezne, jak
rowniez wptywy i wydatki zwigzane z dziatalnoscig w
segmencie mieszkaniowym,

e dziatalno$¢ finansowg - ktéra przedstawia zmiany
wysokosci i struktury wniesionego kapitatu wtasnego
oraz zadtuzenia Spotki.
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Dziatalnos¢ operacyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pochodza

przede wszystkim z podstawowej dziatalnosci przy-

noszacej Spotce przychody. S to pieniezne skutki trans-

akcji i innych zdarzen uwzglednionych przy ustaleniu

zysku lub straty Spotki, takich jak:

o wptywy ze sprzedazy ustug i refakturowania kosztow
na najemcow,

Dziatalnosc¢ inwestycyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej pre-

zentuja naktady, ktére beda stuzy¢é wytwarzaniu przy-

choddéw i generowaniu $rodkow pienieznych w przy-

sztosci, jak réwniez wptywy ze sprzedazy takich sktadni-

kow majatku, ktorych okres gospodarczego wykorzysta-

nia przekraczat standardowy cykl wytwarzania ustug

przez Spodtke. Sg to w szczegdlnosci skutki pieniezne

takich transakcji jak:

o wptywy i wyptywy zwigzane z przejeciem lub sprze-
daza jednostek zaleznych lub ich czesci,

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

e Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w jednostce za-
leznej, ktdra zostata przejeta lub sprzedana,

Dziatalnos¢ finansowa

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej prezen-
tuja wptywy i wydatki zwigzane z finansowaniem dzia-
talnosci Spoétki, ktorych celem jest mozliwos¢ oszaco-
wania roszczen przysztych przeptywow pienieznych
podmiotéw dostarczajgcych Spotce kapitat. S to

w szczegdlnosci takie pozycje jak:

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Pozycje zawarte w rocznym jednostkowym sprawozda-
niu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego
Srodowiska gospodarczego, w ktorym Spodtka prowadzi
dziatalno$¢ (,waluta funkcjonalna”). Roczne jednostko-
we sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysia-
cach ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg funkcjo-
nalng i walutg prezentacji Spotki.

(w tys. PLN)

e zaptacone dostawy dobr i ustug,

e zaptacone i otrzymane podatki, w tym podatek do-
chodowy,

e zaptacone $wiadczenia pracownicze,

e inne wptywy i wydatki zwigzane z podstawowg dzia-
talnoscig Spotki.

o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem

Srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych
i prawnych, w tym rowniez zaliczki,

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

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

e srodki pieniezne otrzymane i zaptacone z tytutu
realizacji instrumentow finansowych, chyba ze reali-
zacja takiego instrumentu jest Sciste zwigzana

z dziatalnoscig operacyjna lub finansowg,

e wptywy z lokowania $rodkéw pienieznych.

o wptywy z tytutu emisji akcji lub innych instrumentow
finansowych,

e Srodki pieniezne zaptacone akcjonariuszom z tytutu
ich udziatu w zysku i kapitale wtasnym,

e wyptywy z tytutu zaptaconych rat leasingowych.

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na
walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujacego w
dniu transakgji. Zyski i straty z tytutu réznic kursowych
wynikajgcych z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny
bilansowej aktywéw i zobowigzan pienieznych wyrazo-
nych w walutach obcych ujmuje sie w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow.

Istotne wartosci oparte na profesonalnym osadzie i szacunkach

Sporzadzenie rocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego wymaga dokonania przez Zarzad Spotki
okreslonych szacunkéw i zatozen, ktére wptywajg na
wielkosci i sposéb prezentacji danych w sprawozdaniu

finansowym. Wiekszos¢ szacunkdéw oparta jest na anali-
zach sytuacji rynkowej oraz przepisow prawnych i po-
datkowych funkcjonujgcych w danym okresie obroto-
wym. Jakkolwiek przyjete zatozenia i szacunki opieraja
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sie na najlepszej wiedzy Zarzadu, rzeczywiste wyniki
mogg sie rézni¢ od przewidywanych, w szczegdlnosci w
przypadku zmiany otoczenia rynkowego, prawnego czy
podatkowego. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia
podlegaja weryfikacji a zmiana z nich wynikajgca ujeta
jest w okresie, w ktérym jej dokonano lub w okresach
biezgcych i przysztych, jezeli zmiana szacunku dotyczy
zarowno okresu biezgcego jak i przysztego.

Utrata wartosci udziatow w spotkach zaleznych

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Zarzad dokonu-
je weryfikacji wartosci udziatéw pod katem utraty ich

(w tys. PLN)

wartosci, biorgc pod uwage przysztg wartos¢ strumienia
pienieznego, ktory zostania wygenerowany przez dang
jednostke zalezng.

Aktywa i rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Spotka rozpoznaje aktywo na podatek dochodowy z
tututu strat podatkowych, ktére wedtug oceny Zarzadu
beda wykorzystane w przysztosci, opierajac sie na pro-
jekcjach zyskow podatkowych.

4. ZMIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Stan-
dardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporza-

dzen Komisji Europejskiej , zwanymi dalej ,MSSF UE”.

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakcepto-
wane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Ra-
chunkowosci (RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
(KIMSF), zatwierdzone do stosowania w UE.

Sporzadzajgc roczne jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe za rok 2017 Spodtka stosuje takie same zasady
rachunkowosci jak przy sporzgdzaniu rocznego jednost-
kowego sprawozdania finansowego za rok 2016, z wy-
jatkiem zmian do standardéw i nowych standardow i
interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejska dla
okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2017 roku. W 2017 roku Spotka przyje-
ta wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpreta-
cje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji Miedzynaro-
dowych Standardéw Rachunkowosci i zatwierdzone do
stosowania w UE, majgce zastosowanie do prowadzonej
przez nig dziatalnosci i obowigzujgce w okresach spra-
wozdawczych od 1 stycznia 2017r. Ponizej wymieniono
standardy i zmiany do standardéw zatwierdzone do
stosowania w UE i majgcych zastosowanie do okreséw
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1
stycznia 2017.

Ponizej wymieniono standardy i zmiany do standardéw
zatwierdzone do stosowania w UE i majgcych zastosowa-
nie do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie
w dniu lub po 1 stycznia 2017

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Rozpoznanie
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na
niezrealizowane straty- obowiqzujgce w odniesieniu do
okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2017 roku

Celem proponowanych zmian jest doprecyzowanie, ze

niezrealizowane straty na instrumentach dtuznych
wycenianych w wartosci godziwej, a dla celdéw podat-
kowych wedtug ceny nabycia, mogg powodowac po-

wstanie ujemnych réznic przejsciowych.

Proponowane poprawki bedg réwniez stanowié, ze
wartos¢ bilansowa danego sktadnika aktywow nie ogra-
nicza szacunkow wartosci przysztych dochodéw do
opodatkowania. Ponadto, w przypadku pordownania
ujemnych roznic przejsciowych do przysztych dochodéw
do opodatkowania, przyszte dochody do opodatkowania
nie bedg obejmowac odliczern podatkowych wynikajg-
cych z odwrécenia tych ujemnych réznic przejsciowych.

Zmiany do MSR 7 Rachunek przeptywow pienieznych:
Inicjatywa dotyczqca ujawniania informacji- obowiqzu-
jgce w odniesieniu do okresow sprawozdawczych rozpo-
czynajqcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2017 roku

Zmiana ma na celu podniesienie jakosci informacji doty-
czacych dziatalnosci finansowej i ptynnosci jednostki
sprawozdawczej przekazywanych uzytkownikom spra-
wozdan finansowych. Wprowadza sie wymag:

e uzgadniania sald otwarcia i  zamkniecia
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej dla wszyst-
kich pozycji, generujacych przeptywy pieniezne,
ktére kwalifikujg sie jako dziatalnos¢ finansowa,

z wyjatkiem pozycji kapitatu wtasnego;

e ujawniania informacji dotyczacych kwestii utatwia-
jacych analize ptynnosci jednostki, takich jak ogra-
niczenia stosowane przy podejmowaniu decyzji do-
tyczacych wykorzystania srodkow pienieznych iich
ekwiwalentéw.

Przyjecie powyzszych zmian standardéw nie spowodo-
wato zmian w polityce rachunkowosci Spétki, ani w
prezentacji danych w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym.

Spétka nie skorzystata z mozliwosci wezesniejszego zasto-
sowania standardéw i zmian do standardéw zatwierdzo-
nych przez Unie Europejska, ktére obowiazuja dla okre-
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séw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub
po 1 stycznia 2018 roku

MSSF 9 ,, Instrumenty finansowe” (z 12 listopada 2009 r.
wraz z pézniejszymi zmianami do MSSF 9 i MSSF 7 z 16
grudnia 2011 r.) — obowigzujgcym w odniesieniu do
okresow sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2018

Nowy standard zastepuje wytyczne zawarte w MSR 39
Instrumenty Finansowe: ujmowanie i wycena, na temat
klasyfikacji oraz wyceny aktywow finansowych. Standard
eliminuje istniejagce w MSR 39 kategorie utrzymywane
do terminu wymagalnosci, dostepne do sprzedazy oraz
pozyczki i naleznosci.

Nowy MSSF 9 ustala zupetnie nowa klasyfikacje instru-
mentéw finansowych, ktéra opiera sie na ocenie bizne-
sowego modelu zarzadzania danym instrumentem oraz
ocenie warunkéw umownych:

e  czy dany instrument zawiera tylko przeptywy kapi-
tatu i odsetek, co odzwierciedla ryzyko kredytowe
oraz inne ryzyka, marze zysku i zmiane wartosci
pienigdza w czasie. Ta kategoria instrumentéw mo-
ze by¢ wyceniana metodg zamortyzowanego kosz-
tu,

e jedli instrument zawiera réwniez inne elementy,
nalezy go wycenia¢ do wartosci godziwe;j.

MSSF 9 wprowadza koncepcje szacowania przewidywa-
nej straty na wartosci aktywéw finansowych, podczas
gdy obecny MSR 39 definiuje szacowanie strat poniesio-
nych. Nowe podejscie oznacza szybsze ujmowanie strat
z tytutu utraty wartosci instrumentu. Juz w momencie
ujmowania instrumentu po raz pierwszy nalezy oszaco-
wac przewidywane straty przy pomocy 3-stopniowego
modelu ryzyk kredytowych. Oznacza to, ze coraz bar-
dziej istotne s3 szacunki co do przewidywanej utraty
wartosci aktywdw finansowych (np., poprzez identyfika-
cje gorszego standingu finansowego, szacowanie poten-
cjalnych strat w odniesieniu do catego okresu funkcjo-
nowania danego instrumentu finansowego).

Kredyty Zamortyzowany koszt Zamortyzowany koszt
bankowe

Pozyczki Zamortyzowany koszt Zamortyzowany koszt
otrzymane

(w tys. PLN)

Podsumowujac, szacowanie strat wartosci aktywow
finansowych nalezy przeprowadzi¢ w sposdb nastepuja-

cy:

e  Stwierdzenie, ze ryzyko kredytowe jest niskie lub
brak pogorszenia jakosci kredytowej danego akty-
wa pozwala na kalkulacje naleznych odsetek od
wartosci brutto (niepomniejszonej o oszacowane
straty) oraz szacowanie strat w perspektywie naj-
blizszych 12 miesiecy od dnia bilansowego,

e  Stwierdzenie, ze ryzyko kredytowe wzrosto, acz-
kolwiek nadal brak dowodow utraty wartosci akty-
wa pozwala nadal kalkulowaé¢ nalezne odsetki od
wartosci brutto (niepomniejszonej o oszacowane
straty), jednak zarazem zobowigzuje do oszacowa-
nia strat wartosci aktywa w perspektywie catego
okresu jego funkcjonowania,

e  Stwierdzenie obiektywnych dowoddéw utraty war-
tosci instrumentu oznacza, ze nalezne odsetki
mozna kalkulowa¢ jedynie od wartosci netto (po-
mniejszonej o oszacowane straty) a jednoczesnie
utrate wartosci nalezy oszacowaé w perspektywie
catego okresu jego funkcjonowania danego instru-
mentu.

Standard dopuszcza uproszczenia w przypadku szaco-
wania przysztych strat w odniesieniu do krotkotermino-
wych naleznosci handlowych, ktére nie zawierajg ele-
mentu finansowego (naleznosci z tytutu sprzedazy lub
leasingu). Mozna w tych przypadkach odstgpi¢ od anali-
zy ryzyka kredytowego, a jedynie oszacowaé straty z
tytutu utraty wartosci w perspektywie catego okresu
funkcjonowania tego instrumentu.

Zarzad szczegbtowo przeanalizowat zasady nowego
MSSF S w powigzaniu z MSSF 15 oraz MSR 27 i 28 oraz
wszystkie pozycje instrumentow finansowych po stronie
aktywow jak i pasywow jednostkowego sprawozdania
finansowego. Podsumowanie tej analizy przedstawiajg
ponizsze tabele:

Zgodnie z MSSF 9 zamortyzowany koszt jest
domyslng metoda wyceny zobowigzan finanso-
wych za wyjgtkiem sytuacji opisanych w punktach
od 4.2.1a do 4.2.1e. Kredyty bankowe nie zalicza-
jg sie do zadnej z ww. kategorii, nie zostaty one
takze ,wyznaczone” jako podlegajgce wycenie w
wartos$ci godziwe;.

Zgodnie z MSSF 9 zamortyzowany koszt jest
domyslng metoda wyceny zobowigzan finanso-
wych za wyjgtkiem sytuacji opisanych w punktach
od 4.2.1a do 4.2.1e. Pozyczki otrzymane nie
zaliczaja sie do zadnej z ww. kategorii, nie zostaty
one takze ,wyznaczone” jako podlegajace wyce-
nie w warto$ci godziwe;j.
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(w tys. PLN)

Zgodnie z MSSF 9 zamortyzowany koszt jest
domyslng metoda wyceny zobowigzan finanso-
wych za wyjatkiem sytuacji opisanych w punktach
od 4.2.1a do 4.2.1e. Obligacje wyemitowane
przez Capital Park nie zaliczaja sie do zadnej z ww.
kategorii, nie zostaty one takze ,wyznaczone”
jako podlegajace wycenie w wartosci godziwej.
Zgodnie z MSSF 9 instrumenty pochodne musza
by¢ wyceniane w wartosci godziwej z wptywem
na zyski i straty. Obecny model wyceny jest
zgodny z MSSF 9 i nie wystepuje koniecznos¢
wprowadzania zmian.

poczatkowa wycena w  poczatkowa wycena w wartosci  Zgodnie z punktem 5.1.3 MSSF 15 poczatkowa

wycena naleznosci z tytutu dostaw i ustug

(jezeli nie ma istotnego istotnego komponentu finanso- powinna by¢ dokonana wg ceny transakcyjnej

Obligacje Zamortyzowany koszt Zamortyzowany koszt

Instrumenty Wartos¢ godziwa Wartos¢ godziwa

pochodne

Naleznosci

handlowe wartosci transakcyjnej transakcyjnej (jezeli nie ma
komponentu finanso-  wego)
wego)

Udziaty koszt historyczny

w jednostkach zalez-  zgodnie z MSR 27 27

nych

(sprawozdanie jed-

nostkowe)

Udziaty w jednostkach

wspétkontrolowanych  zgodnie z MSR 28 z MSR 28

Lokaty zamortyzowany koszt

bankowe

udzielonych)

Opisana analiza doprowadzita do wniosku, ze w porow-
naniu do obecnie stosowanych zasad rachunkowosci
nowy standard MSSF 9 bedzie miat wptyw na jednost-
kowe sprawozdanie finansowe Spdtki w odniesieniu do
wartosci naleznosci handlowych.

Zarzad dokonat oszacowania oczekiwanego ryzyka
kredytowego w odniesieniu do wyzej wymienionych
pozycji aktywdw na podstawie historycznych danych
finansowych oraz oczekiwanych przysztych przeptywow
finansowych. Kalkulacja wykazata, ze wptyw ten jest

nieistotny i wynosi ok 200 tys. PLN.

MSSF 15 Przychody z umdw z klientami — obowiqzujgcy
w odniesieniu do okresow sprawozdawczych rozpoczy-
najgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku

Standard obowigzuje w odniesieniu do okreséw spra-
wozdawczych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018
roku. Standard powinien by¢ zastosowany w odniesieniu
do wszystkich umow, ktére obowigzujg na dzien 1
stycznia 2018 roku. Te z umdéw z klientami, ktérych
wptyw byt ujmowany we wczesniejszych okresach spra-

jesli nie zawierajg one istotnego komponentu
finansowego. Nastepnie konieczna jest ocena
ewentualnej utraty wartosci z uzyciem uprosz-
czonego modelu oczekiwanych strat kredyto-
wych (OSK). Szacowanie utraty wartosci zgod-
nie z OSK jest zmiang w stosunku do obecnie
obowigzujacych zasad.

koszt historyczny zgodnie z MSR Zgodnie z punktem 5.2.a. MSSF 9 udziaty w

jednostkach  zaleznych w jednostkowych
sprawozdaniach finansowych wycenia sie
zgodnie z MSR 27.

metoda praw wiasnosci metoda praw wiasnosci zgodnie Zgodnie z punktem 5.2.a. MSSF 9 udziaty w JV

wycenia sie zgodnie z MSR 28 (co wynika z
punktu 24 MSSF 11).

zamortyzowany koszt (spetnione Ze wzgledu na fakt, iz Spotka posiada $rodki
warunki opisane dla pozyczek

pieniezne (w tym lokaty bankowe wytacznie w

renomowanych instytucjach  finansowych
ryzyko kredytowe w tym zakresie wydaje sie
nieistotne).

wozdawczych powinny by¢ analizowane w ujeciu retro-
spektywnym.

Zgodnie z punktem 5a MSSF 15, standard ten nalezy
stosowac do wszystkich uméw z klientami za wyjatkiem
umoéw leasingowych objetych zakresem MSR 17 Leasing
(a w przysztosci MSSF 16).

W Swietle powyzszego Zarzad CP SA stwierdza, ze stan-
dard MSSF 15 nie ma wptywu na jednostkowe sprawoz-
danie finansowe Spétki Capital Park, poniewaz obecnie
stosowane zasady polityki rachunkowosci sg zbiezne z
zasadami MSSF 15 w tej czesci, w jakiej dotyczg one
przychodow zidentyfikowanych jako przychody podlega-
jace MSSF 15.

MSSF 16 Leasing — obowigzujgcy w odniesieniu do okre-
sow sprawozdawczych rozpoczynajqcych sie w dniu lub
po 1 stycznia 2019 roku

Standard obowigzuje w odniesieniu do okresow spra-
wozdawczych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019
roku. Nowy standard eliminuje pojecie leasingu opera-
cyjnego, co oznacza, ze wszystkie uzytkowane aktywa i
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odpowiadajagce im zobowigzania do zaptaty czynszéw
bedg musiaty by¢ ujete w bilansie. Po przeprowadzonej
analizie Zarzad CP S.A. stwierdza, ze standard MSSF 16
nie ma wptywu na jednostkowe sprawozdanie finanso-
we Spétki Capital Park.

Wyjasnienia dotyczqgce MSSF 15 Przychody z umoéw z
klientami - obowiqzujgce w odniesieniu do okresow
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1
stycznia 2018 roku

Zmiany doprecyzowujg w jaki sposéb:

e dokona¢ identyfikacji zobowigzania do realizacji
Swiadczen,

e  ustali¢ czy w danej umowie jednostka dziata jako
zleceniodawca lub agent,

e  ustali¢ sposéb rozpoznawania przychoddw z tytutu
udzielonych licencji (jednorazowo lub rozliczaé¢

w czasie).

Zmiany te wprowadzajg 2 dodatkowe zwolnienia majgce
na celu obnizenie kosztéw i zawitosci dla jednostek przy
wdrazaniu standardu.

Zarzagd CP S.A. stwierdza, ze standard MSSF 15 nie ma
wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki
Capital Park.

Zmiany dotyczqce MSSF 4 Stosowanie MSSF 9 Instru-
menty finansowe wraz z MSSF 4 Umowy ubezpieczenio-
we - obowiqzujgce w odniesieniu do okreséw sprawoz-
dawczych rozpoczynajqcych sie w dniu lub po 1 stycznia
2018 roku.

Zmiany majg na celu usuniecie z rachunkéw zyskéw i
strat jednostek, ktére wystawiaja umowy ubezpiecze-
niowe, przypadkow niedopasowania ksiegowego. Zgod-
nie z tymi zmianami dopuszczalne sg nastepujace roz-
wigzania:

stosowania MSSF 9 Instrumenty finansowe wraz z roz-
poznawaniem w catkowitych dochodach a nie rachunku
zyskow i strat, zmian wynikajgcych z zastosowania MSSF
9 Instrumenty finansowe zamiast MSR 39 Instrumenty
finansowe dla wszystkich jednostek, ktéore wystawiajg
umowy ubezpieczeniowe (tzn. ,overlay approach”),

tymczasowego (do 2021 roku) wytaczenia ze stosowania
MSSF 9 Instrumenty finansowe dla jednostek, ktérych
dziatalnos¢ jest gtéwnie zwigzana z dziatalnoscig ubez-
pieczeniowg i stosowania w tym okresie MSR 39 Instru-
menty finansowe (tzn. ,deferral approach”).

Zarzad CP S.A. stwierdza, ze standard MSSF 4 nie ma
wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki
Capital Park.

Standardy i interpretacje przyjete przez RMSR, ktére nie
zostaly jeszcze zatwierdzone przez UE do stosowania:

(w tys. PLN)

MSSF 14: Dziatalnos¢ objeta regulacjg cen; salda pozycji
odroczonych — obowiqzujgcy w odniesieniu do okresow
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1
stycznia 2017 roku Standard ten zostat opublikowany w
ramach wiekszego projektu Dziatalnos¢ o regulowanych
cenach, poswieconego poréwnywalnosci sprawozdari
finansowych jednostek dziatajgcych w obszarach, w
ktdrych ceny podlegajq regulacji przez okreslone organy
regulacyjne bgdz nadzorcze (w zaleznosci od jurysdykcji
do takich obszaréw nalezq czesto dystrybucja energii
elektrycznej i ciepta, sprzedaz energii i gazu, ustugi
telekomunikacyjne itp.).

MSSF 14 nie odnosi sie w szerszym zakresie do zasad
rachunkowosci dla dziatalnosci o regulowanych cenach,
a jedynie okresla zasady wykazywania pozycji stanowia-
cych przychody badz koszty kwalifikujgce do ujecia ich w
wyniku obowigzujacych przepisow w zakresie regulacji
cen, a ktére w $wietle innych MSSF nie spetniajg warun-
kow ujecia jako sktadniki aktywdw lub zobowigzania.

Zastosowanie MSSF 14 jest dozwolone wtedy, gdy jed-
nostka prowadzi dziatalnos¢ objetg regulacjami cen i w
sprawozdaniach finansowych sporzadzanych zgodnie z
wczesniej stosowanymi zasadami rachunkowosci ujmo-
wata kwoty kwalifikujgce sie do uznania za ,salda pozycji
odroczonych”.

Zgodnie z opublikowanym MSSF 14 takie pozycje po-
winny natomiast podlega¢ prezentacji w odrebnej pozy-
cji sprawozdania z pozycji finansowej (bilansu) odpo-
wiednio w aktywach oraz w pasywach. Pozycje te nie
podlegaja podziatowi na obrotowe i trwate i nie s3
okreslane mianem aktywdéw czy zobowigzan. Dlatego
,pozycje odroczone” wykazywane w ramach aktywdw
sg okreslane jako ,salda debetowe pozycji odroczo-
nych”, natomiast te, ktére sg wykazywane w ramach
pasywow — jako ,salda kredytowe pozycji odroczonych”.

W sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochodow jednostki powinny wykazywaé zmiany netto
w ,,pozycjach odroczonych” odpowiednio w sekcji pozo-
statych dochododw catkowitych oraz w sekcji zyskow lub
strat (lub w jednostkowym sprawozdaniu z zyskéw lub
strat).

Standard ten, jako standard przejsciowy, zgodnie z
decyzja Komisji Europejskiej, nie bedzie podlegat proce-
SOWi przyjecia.

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe — obowiqzujgcy w
odniesieniu do okresow sprawozdawczych rozpoczynajq-
cych sie w dniu lub po 1 stycznia 2021 roku

MSSF 17 zastepuje MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe.
MSSF 17 wprowadza jednolite zasady ujmowania i
wyceny umow ubezpieczenia i reasekuracji wedtug ich
wartosci biezgcej. MSSF 17 wymaga, aby umowy ubez-
pieczenia byty ujmowane w oparciu o biezace szacunki i
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zatozenia, ktére odzwierciedlajg oczekiwane przyszte
przeptywy pieniezne oraz niepewnosci z nimi zwigzane.
Przychody z tytutu umowy ubezpieczenia (umowna
marza) sg rozpoznawane wraz ze swiadczeniem ustugi
objetej umowg ubezpieczenia przez okres objety ubez-
pieczeniem.

Zmiany w szacunkach dotyczacych przysztych przepty-
wow pomiedzy datami bilansowymi ujmowane sg w
sprawozdaniu z wyniku lub jako korekta oczekiwanej
marzy umownej w zaleznosci od charakteru zmiany oraz
przyczyny je wystgpienia. Jednostka ma wybdr w jaki
sposdb rozpoznawac niektore zmiany w stopie dyskon-
towej: w sprawozdaniu z wyniku lub w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow za dany okres.

Wczesniejsze zastosowanie MSSF 17 jest mozliwe pod
warunkiem wdrozenia MSSF 9 oraz MSSF 15.

Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania
finansowe i MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzy-
szonych i wspdinych przedsiewzieciach: Transakcje
sprzedazy lub wniesienia aktywdw pomiedzy inwestorem
a jego jednostkq stowarzyszong lub wspdlnym przedsie-

wzieciem — odroczenie stosowania na czas nieokreslony

Zmiany dotyczg sprzedazy lub wniesienia aktywow
pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszona
lub wspdlnym przedsiewzieciem oraz wyjasniajg, ze
ujecie zysku lub straty w transakcjach z udziatem jed-
nostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia
zalezy od tego, czy sprzedane lub wniesione aktywa
stanowig przedsiewziecie.

KIMSF nr 22 Transakcje w walucie obcej - obowiqzujgce
w odniesieniu do okresow sprawozdawczych rozpoczy-
najgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku

Interpretacja wyjasnia ujecie ksiegowe transakcji
uwzgledniajacych otrzymanie lub zaptate zaliczki w
walucie obcej. Interpretacja dotyczy transakcji w walu-
cie obcej, wowczas, gdy jednostka ujmuje niepieniezne
aktywo lub zobowigzanie wynikajace z otrzymania lub
zaptaty zaliczki w walucie obcej, zanim jednostka ujmuje

odnosne aktywo, koszt lub przychdd.

KIMSF 23 Niepewnosc interpretacji dotyczgcych podatku
dochodowego - obowigzujgce w odniesieniu do okresow
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1
stycznia 2019 roku

Interpretacja wyjasnia jak odzwierciedli¢ w sprawozda-
niu finansowym niepewnos¢ zwigzang z ujmowaniem
podatku dochodowego. Interpretacja dotyczy sytuacji
gdy ujecie danej transakcji lub okolicznosci w prawie
podatkowym jest niejasne lub sytuacji gdy jednostka nie

(w tys. PLN)

jest pewna czy organy podatkowe zaakceptujg podejscie
jednostki lub jej interpretacje prawa podatkowego.

Zmiany do MSSF 9, Instrumenty finansowe” - Kontrakty z
cechami przedptat z ujemng rekompensatq (opubliko-
wane w dniu 12 pazdziernika 2017 roku, obowiqzujgce
w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczy-
najgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019)

Zmiana doprecyzowuje, iz instrumenty finansowe, ktore
zawierajag mozliwos¢ wczesnej ich sptaty (przedptaty)
mogaca skutkowac ujemng rekompensate moga byc¢
wyceniane w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci
godziwe] przez pozostate catkowite dochody, w zalezno-
$ci od modelu biznesowego jednostki w zakresie zarza-
dzania aktywami finansowymi.

Zmiany do MSR 28,Inwestycje w jednostkach stowarzy-
szonych i wspdinych przedsiewzieciach” - Udziaty dfugo-
terminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach (opublikowane w dniu 12 pazdziernika
2017 roku, obowiqzujgce w odniesieniu do okresow
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1
stycznia 2019)

Celem zmiany jest wskazanie w jaki sposéb wycenié
udziaty dtugoterminowe w jednostkach stowarzyszo-
nych lub wspélnych przedsiewzieciach. Dodano paragraf
14A w celu wyjasnienia, ze jednostka stosuje MSSF 9, w
tym wymogi dotyczgce utraty wartosci, do dtugotermi-
nowych udziatdw w jednostce stowarzyszonej lub
wspolnym przedsiewzieciu, ktére stanowig czes¢ inwe-
stycji netto w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym
przedsiewzieciu, ale do ktérych metoda praw wifasnosci
nie jest stosowana. Skreslono paragraf 41 poniewaz
Rada uznata, ze powtdrzyta w nim wymogi zawarte w
MSSF 9 i wprowadzita zamieszanie w rachunkowosci w
odniesieniu do dtugoterminowych udziatow.

Poprawki do MSSF (2015-2017) - zmiany w ramach

procedury wprowadzania corocznych poprawek do

MSSF — obowiqgzujgce w odniesieniu do okresow spra-

wozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1

stycznia 2019 roku

Zmiana do MSSF 3 Potgczenia jednostek MSSF 11

Wspdine ustalenia umowne Precyzuje, co nastepuje:

e jednostka dokonuje ponownej wyceny udziatu we
wspolnej dziatalnosci, ktéra spetnia definicje
przedsiewziecia, gdy uzyskuje nad nim kontrole,

e jednostka nie dokonuje ponownej wyceny udziatu
we wspodlnej dziatalnosci, ktéra spetnia definicje
przedsiewziecia, jesli zmiana udziatu we wspdlnej
dziatalnosci powoduje powstanie wspotkontroli
lub jej utrzymanie.
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Zmiana do MSR 12 Podatek dochodowy Precyzuje, iz
konsekwencje podatkowe wyptaty dywidend sg ujmo-
wane w taki sam sposéb jak innych transakcji.

Zmiana do MSR 23 Koszty finansowania zewnetrznego
Precyzuje, iz jednostka traktuje jako czes¢ finansowania
zewnetrznego o ogdlnym charakterze kazde finansowa-
nie zwigzane z wytworzeniem aktywa, kiedy aktywo to
jest gotowe do uzytkowania lub sprzedazy.

Zmiany dotyczqce MSR 19 Swiadczenia pracownicze -
obowiqzujgce w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia
2019 roku

(w tys. PLN)

Zmiana ta wymaga, aby w przypadku zmian, ograniczen
lub rozliczenia programu okreslonych swiadczen jed-
nostka:

e przyjmowata aktualne zatozenia w celu ustalenia
kosztéw biezacego zatrudnienia oraz wartosci bie-
z3cej zobowigzania z tytutu okreslonych swiadczen
dotyczacego pozostatego okresu,

e ujmowata w wyniku, jako ,koszty przesztego zatrud-
nienia” lub ,zyski lub strat” z tytutu rozliczenia pro-
gramu, kwoty wynikajgce z wyceny wartosci biezgcej
zobowigzania z tytutu okreslonych $wiadczen, przed
i po zmianie, przy obecnych zatozeniach i wartosci
godziwej aktywow programu na dzien dokonania
zmiany, w tym takze zmiane nadwyzki nierozpozna-

”

nej”.
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NOTA 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Udziaty lub akcje

Odpisy aktualizujace wartos¢ udziatow

CP Retail B. V.

CP DevelopmentS.ar.|.

Vera Investments-bis Sp. z 0.0.
CP Management Sp. z 0. 0.
Hazel Investments Sp. z 0. o.
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o.
Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.
Aspire Investments Sp. z 0. o.
Emir 30 Sp. zo. 0.

Alferno Investments Sp. z 0.0.
Sander Investments Sp. z 0. o.
CP Invest S.A.

CP Retail ("SPV 2") Sp. z 0.0.

Sporty Department Store Sp. z o0.0.

Roryd Investments Sp. z 0. o.
Marlene Investments Sp. z 0. o.
Orland Investments Sp. z 0. o.
Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o.
Marcel Investments Sp. z 0. o.
Sapia Investments Sp. z 0. o.
Sagitta Investments Sp. z 0. o.
Nerida Investments Sp. z 0. o.
Zoe Investments Sp. z 0. o.

Razem

Odpisy aktualizujgce wartos$¢ udziatéw

Vera Investments-bis Sp. z 0.0.
Capital Park Gdarsk Sp. z 0. 0.*
Capital Park Krakéw Sp. z o. o.
CP Management Sp. z 0. 0.
Diamante Investments Sp. z 0. o.
Sander Investments Sp. z 0. 0.
Alferno Investments Sp. z 0. 0.
Marlene Investments Sp. z 0. o.
Roryd Investments Sp.z o.0.
Orland Investments Sp. z 0. 0.
Zoe Investments Sp. z 0. o.

Razem

686 338
(92 570)
593 768

332439
96 344
81128
42735
31244
36399
22 597
20873

3977
3046
7074
6678
1050

521

233

686 338

(20 291)
(18 828)
(15 493)
(14 999)
(12 854)

(5 102)

(5 003)

(92 570)

689 593
(71 285)
618 308

332439
96 344
81128
42735
31244
14 685
22597
20873

3977
3046
5003
6678
1050

689 593

(20 291)
(11 999)
(12 542)
(12 854)
(5 102)
(5 003)
(3 494)

(71 285)

(w tys. PLN)

715 161
(82 844)
632317

290 823
96 345
81128
42735
31244
14 685
22597
20872

3977
3046
5003
6678
1050

5

27776
19983
18372
15 286
5322
3400
117
4720
715161

(30 061)
(11 999)
(9 747)
(12 562)
(4 872)
(5 003)
(3 652)
(3 148)
(1 800)
(82 844)

* Przestankq dokonania odpisu aktualizujgcego byto zwiekszenie prawdopodobieristwa zrealizowania sie warunkéw przedwstepnej umowy sprzedazy

udziatéw, w wyniku ktérej kupujgcy nabyt prawo zakupu udziatow Spdtki, do ktorej nalezy nieruchomosé hotelowa pofozona w Gdarisku.
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Odpisy aktualizujgce sg wynikiem dostosowania do
biezacej sytuacji finansowe]j oraz uwzglednienia pogor-
szonych prognoz co do mozliwosci zrealizowania planéw
biznesowych przez niektdre spotki zalezne.

W wyniku przeprowadzonych na dzien 31 grudnia 2017
r. testow na utrate wartosci w spotkach zaleznych:

e utworzono odpisy na kwote 24 779 tys. PLN,

e rozwigzano odpisy na kwote 3 494 tys. PLN.

(w tys. PLN)

Przeprowadzone testy na utrate wartosci udziatéw
okreslity warto$¢ uzytkowa jako wartos$¢ odzyskiwalna.
Wartos¢ uzytkowa skalkulowana zostata w oparciu o
prognozy przeptywdw srodkow pienieznych zawartych w
przygotowanych przez Spotke modelach finansowych
obejmujacy okres 5 lat od dnia bilansowego.

NOTA 2. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzie-
ciach, wyceniane metodg praw wtasnosci. Na wartosé
bilansowg tych wspdlnych przedsiewzie¢ sktadajg sie
wartos¢ udziatéw w tych jednostkach, jak réwniez udzie-
lone tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi od-
setkami z uwzglednieniem skutkéw wyceny bilansowe;.

Wartos¢ udziatéw w cenie nabycia
Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatow
Udzielone pozyczki dtugoterminowe*
Udziat w stratach/zyskach

Razem

W ponizszej tabeli zaprezentowano szczegdty wyceny
zaangazowania we wspolne przedsiewziecia oraz pod-
stawowe informacje dotyczace zawartego porozumienia
jak réwniez podstawowe dane finansowe.

6 637 6637 6637
(6 637) (6 637) (6 637)
33790 32375 30189
(6867) (6 051) (9720)
26 923 26 324 20 469

* Udzielone pozyczki dtugoterminowe wyceniane sq w skorygowanej cenie nabycia.

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe dane finansowe jednostek wspdtkontrolowanych, kwalifikowanych

jako wspodlne przedsiewziecia.

Aktywa jednostek

Zobowigzania jednostek

Kapitat wtasny jednostek

Wynik jednostek za okres sprawozdawczy

Udzielone pozyczki

NOTA 3. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Na dzien 31 grudnia 2017 r. pozostate aktywa finansowe
obejmowaty pozyczki udzielone jednostce posrednio
wspotkontrolowanej SO SPV 50 Sp. z 0.0.

96 462 82312 81738
117933 102 137 98 832
(21 471) (19 825) (9787)

(816) (935) 10879

33790 32375 30189

Oprocentowanie pozyczek wynosi WIBOR 3M powiek-
szony o marze w wysokosci 5,05%.

Oberhausen Sp. z 0.0. - 6211 5682
WIBOR 3M +

SO SPV 50 Sp. z 0.0. 5 05% 2018-12-31 6 830 6 456 -

Razem 6 830 12 667 5682
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NOTA 4. POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

POZYCZKI DLUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM

(w tys. PLN)

Hazel Investments Sp. z 0. o 6% - 8% 2022 124 689 83620 114 548
p-z0.0. WIBOR 6M + marza
Dakota Investments Sp. z 0. o 8% 2022 94 440 107 696 172 674
p-z0.0. WIBOR 6M + marza
CP Retail ("SPV2") Sp. z 0. 0. 8% 2019 - 2020 44 585 - -
N 6% - 8,25%
CP DevelopmentS.ar. . WIBOR 6M + marsa 2018 - 2020 25 006 23707 128 725
ArtN Sp. z 0.0. 4,35% - 8% 2019 -2020 16 361 10 095 40772
CP Retail B. V 8% 2019 -2020 10420 31567 2164
o WIBOR 3M + marza
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 8% 2022 9451 8961 8483
Alferno Investments Sp. z 0.0. 8% 2022 7 995 7978 9105
Aspire Investments Sp. z 0. o. 8% 2019 2318 2171 27 230
Capital Park Gdarsk Sp. z 0. o. 8% 2019 13176 491 5316
Oberhausen Sp. z 0.0. 8% 2019 -2020 6551 - -
Sporty Department Store Sp. z 0. o. 8% 2019 56 - -
Pozostate 8% 2019 103 387 3161
Marlene Investments Sp. z 0. o. - 53 1364
CP Retail ("SPV1") Sp. z 0.0. - - 14 555
Orland Investments Sp. z 0.0. - - 2532
Sagitta Investments Sp. z 0. o. - - 2473
Vera Investments-bis Sp. z 0.0. - - 4512
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. - - 1456
Sapia Investments Sp. z 0. o. - - 1330
Razem 355151 276 726 540 400
ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA ROK 2017 39
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(w tys. PLN)

POZYCZKI KROTKOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

6% - 8,25%

CP DevelopmentS.ar. . WIBOR 6M + marza

ArtN Sp. z 0.0. 6,5% - 8%
CP Management Sp. z .0.0. 8%
DT -SPV 12 Sp.zo.o. 8%

Hazel Investments Sp. z 0. o.
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.
Marlene Investments Sp. z 0. o.
CP Retail ("SPV2") Sp. z 0.0.
Capital Park Opole Sp. z 0. 0.

Razem

Zadna z udzielonych pozyczek nie jest przeterminowana,
ani nie nastgpita utrata jej wartosci. Oprocentowanie
pozyczek wynosi od 4,35% do 8,25% lub WIBOR 3M/6M
powiekszony o marze wahajgcg sie w przedziale od

2018 117 735 113 086
2018 47 370 39944
2018 7 159 -
2018 61 56
= 44 580

= 12922

- 1455

- 34

- 11

172 325 212 088

5,05% do 5,75%. Terminy sptat przypadajg w latach
2018-2022. Na udzielonych pozyczkach nie zostato
ustanowione zabezpieczenie.

NOTA 5. DtUGOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe

Razem

NOTA 6. NALEZNOSCI HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCI

Naleznosci handlowe
Naleznosci publiczno-prawne
Pozostate naleznosci

Razem

Na dzien 31 grudnia 2017 r. naleznosci handlowe doty-
czg w catosci naleznosci handlowych od jednostek po-

wigzanych.
Naleznosci handlowe 45
Naleznosci handlowe 45

27 810 27 416 29380
- 190 19

27 810 27 606 29399
45 462 353
499 702 306
2472 7497 5287
3016 8661 5946

Na dzien 31 grudnia 2017 r. pozostate naleznosci obej-
mowaty gtéwnie naleznosci od jednostek powigzanych z
tytutu wynagrodzenia za udzielone poreczenia spfaty

kredytow w tgcznej kwocie 2 454 tys. PLN.
15 5 10 10
15 5 10 10 5
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Naleznosci handlowe 462
Naleznosci handlowe 462
Naleznosci handlowe 353
Naleznosci handlowe 353

(w tys. PLN)

104 1 357 - -
104 1 357 - -
29 273 51 - -
29 273 51 - -

NOTA 7. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Na dzien 31 grudnia 2017 r. krotkoterminowe rozlicze-
nia miedzyokresowe w kwocie 17 tys. PLN (na dzien 31
grudnia 2016 r. — 23 tys. PLN, a na dzien 31 grudnia

NOTA 8. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Getin Bank

Bank Pekao SA

PKO BP SA

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych:
Lokaty krotkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy

Naliczone odsetki od lokat krétkoterminowych o okresie
realizacji do 3 m-cy

Inne $rodki pieniezne:

Razem

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Spotka posiada srodki pie-
niezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
w kwocie 12 099 tys. PLN, na dzien 31 grudnia 2016 r.
wynosity 1 586 tys PLN.

2015 r. — 162 tys. PLN) obejmowaty koszty Spotki rozli-
czane w czasie, s3 to koszty dotyczace polisy ubezpie-
czeniowej.

12379 1897 1608
72 690 21867 205
199 202 223
85268 23 966 2036
22 000 62 200 8993
2 2 2

22 002 62 202 8995
107 270 86 168 11031

Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania zwigza-
ne sg z zabezpieczeniem obstugi dtugu oraz sptatg raty
kapitatowej przypadajacej zgodnie z harmonogramem
na dzien 31 grudnia 2017 r.
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NOTA 9. KAPITALY WEASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien 31 grudnia 2017 przedstawia sie nastepujgco:

Seria A, akcje zwykte na okaziciela,

- ce 100 000
nieuprzywilejowane

S(-EI’Ia B, ak.qe. zwykte na okaziciela, 71 693 301
nieuprzywilejowane

S(.EI’Ia C, akf:]e' zwykte na okaziciela, 20 955 314
nieuprzywilejowane

Sferla D, ak.qej zwykte na okaziciela, 1739 443
nieuprzywilejowane

Sferla E, ak.CJe' zwykte na okaziciela, 9230252
nieuprzywilejowane

Seria F,.ak.qe zwykte imienne, 2 765 240
uprzywilejowane co do praw gtosu

Razem 106 483 550

1,0

1,0

1,0

100 000

wktad pieniezny

wktad pieniezny

71693 301

20955 314

1739443

9230252

2765240

106 483 550

oraz wkfad
niepieniezny

wktad pieniezny

wktad pieniezny

wktad niepie-
niezny

wkfad pieniezny

(w tys. PLN)

2010-12-17

2011-10-13

2014-02-14

2015-03-03

2014-02-14

2013-12-05

Warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych akcji wynosi 1 PLN (nie w tysigcach). Akcje zostaty w petni optacone a

prawa do akcji nie sg w zaden sposéb ograniczone.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat Spotki na dzien 31 grudnia 2017 r., w tym akcje posiadane przez cztonkdw

Zarzadu:

CP Holdings S. ar. . 76 924 836
Jan Motz 2 849 283
Marcin Juszczyk 860 882
Pozostali 25 848 549
Razem 106 483 550

72,24%
2,68%
0,81%

24,27%

100,00%

76 924 836
5614523
860 882

25 848 549
109 248 790

70,41%
5,14%
0,79%

23,66%

100,00%

Struktura kapitatu zaktadowego Spétki wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego

przedstawiona zostata ponizej:

Seria A, akcje zwykte na okaziciela,

. ce 100 000
nieuprzywilejowane

S?rla B, ak.qe. zwykte na okaziciela, 71 693 301
nieuprzywilejowane

Seria C, akcje zwykte na okaziciela, 20 955 314
nieuprzywilejowane

S?rla D, ak.cJe. zwykte na okaziciela, 1 850 802
nieuprzywilejowane

s?na E, ak(.:je. zwykte na okaziciela, 9230252
nieuprzywilejowane

Seria F, akcje zwykte imienne, uprzy- 2 765 240
wilejowane co do praw gtosu

Razem 106 594 909

W dniu 17 maja 2017 r. Marcin Juszczyk i Jan Motz, wraz
z innymi osobami uprawnionymi, skorzystali ze swoich
praw wynikajgcych z warrantéw subskrypcyjnych i naby-

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0

100 000

71693 301

20955314

1850 802

9230252

2765 240

106 594 909

li, odpowiednio 46 840
nominalnej 1 PLN za akcje.

wkfad pieniezny

wktad pieniezny
oraz wkfad
niepieniezny

wktad pieniezny
wktad pieniezny

wktad niepie-
niezny

wktad pieniezny

2010-12-17

2011-10-13

2014-02-14

2015-03-03

2014-02-14

2013-12-05

i 8 840 akcji serii D, po cenie
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19 lipca 2017 r. akcje serii D zostaty zarejestrowane
przez Krajowy Rejestr Sadowy. W konsekwencji, kapitat
zaktadowy Spotki wzrést z kwoty 106 372 191 PLN do
kwoty 106 483 550, w drodze emisji 111 359 akcji zwy-

(w tys. PLN)

ktych na okaziciela serii D, w ramach warunkowego

podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez wykony-

wanie praw z 111 359 warrantéw subskrypcyjnych.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat Spétki na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, w tym

akcje posiadane przez cztonkow zarzadu:

CP Holdings S. 4. I. 76 924 836
Jan Motz 2894 372
Marcin Juszczyk 871472
Pozostali 25904 229
Razem 106 594 909

NOTA 10. POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

72,16%
2,72%
0,82%

24,30%

100,00%

DLUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Vera Investments-bis Sp. z 0.0. 8%
Capital Park Krakéw Sp. z 0.0. 8%
Sander Investments Sp. z 0.0. 8%
Elena Investments Sp. z 0.0. 8%

Emir 30 Sp. z 0.0.
Silverado Investments Sp. z 0.0.

CP Management Sp. z 0. 0.

Razem

2019
2019
2019
2019

KROTKOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Vera Investments-bis Sp. z 0.0. 8%
Silverado Investments Sp. z 0.0. 8%
CP Management Sp. z .0.0.

Razem

Zadna z pozyczek nie jest przeterminowana. Oprocen-
towanie pozyczek wynosi 8%. Terminy sptat przypadajg

NOTA 11.ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW

2018
2018

76 924 836
5659612
871472
25904 229
109 360 149

3651 4010
1111 2814
718 660
579 674

6 059 8317

56 540 53124
2763 2669
- 1910

59 303 57 703

70,33%
5,18%
0,80%

23,69%

100,00%

56 997

w latach 2018-2019. Udzielone pozyczki nie zostaty w
zaden sposob zabezpieczone.

Kredyt bankowy - Getin Noble Bank 31188 33547 42 101
Kredyt bankowy - PKO BP - - 4982
Razem 31188 33547 47 082
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu - 21904 39327
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu 31188 11 643 7755
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W dniu 22 lipca 2013 r. Capital Park S.A. podpisat z Getin
Noble Bank umowe kredytowg, zgodnie z ktéra zostat
Spotce udostepniony kredyt w wysokosci do 10 min EUR
z przeznaczeniem na finansowanie biezace] dziatalnosci.
Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy
procentowej réwnej Euribor 3M + marza. Termin spfaty
kredytu przypada na dzien 20 grudnia 2018 r.

Zobowigzania ponizej roku
Ptatne od 1 roku do 3 lat
Ptatne od 3 do 5 lat

Ptatne powyzej 5 lat

Razem

(w tys. PLN)

W dniu 2 stycznia 2018 r. spétka Capital Park S.A. sptacita
kapitat w kwocie 2,5 min EUR. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania finansowego zadtuzenie z
tutytu umowy kredytowej z Getin Noble Bank wynosi 5
min EUR.

31188 - 7 755
- 33547 39327
31188 33547 47 082

NOTA 12.ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACJI

Spoétka wycenia obligacje wg zamortyzowanego kosztu
(zgodnie z MSR 39), co oznacza, ze wartos¢ zobowigza-
nia wynika z planowanych przeptywow pienieznych

Obligacje serii E notowane na rynku Catalyst

W dniu 18 marca 2015 r. Spétka Capital Park S. A. wye-
mitowata 111 145 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii E o wartos$ci nominalnej 100
PLN kazda, 11115 tys. PLN
z terminem wykupu przypadajgcym 18 marca 2018 r.

0 facznej wartosci

Obligacje serii F notowane na rynku Catalyst

W dniu 3 czerwca 2015 r. Spdtka Capital Park S. A.
wyemitowata 331 163 sztuk 3-letnich niezabezpieczo-
nych obligacji na okaziciela serii F o wartosci nominalnej
100 PLN kazda, o tgcznej wartosci 33 116 tys. PLN
z terminem wykupu przypadajacym 3 czerwca 2018 r.

Obligacje serii G notowane na rynku Catalyst

W dniu 14 sierpnia 2015 r. Spdtka Capital Park S. A.
wyemitowata 18 840 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii G o wartosci nominalnej 100
PLN kazda, o 1 884 tys. PLN
z terminem wykupu przypadajagcym 14 sierpnia 2018 r.

tgcznej wartosci

Obligacje serii H notowane na rynku Catalyst

Dnia 22 kwietnia 2016 r. Spétka Capital Park S. A. wye-
mitowata 92 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii H o wartosci nominalnej 100
PLN kazda, o tgcznej wartosci 9 200 tys. PLN z terminem
wykupu przypadajgcym 15 kwietnia 2019 r. Oprocento-

Dnia 3 czerwca 2016 r. Spdétka Capital Park S. A. wyemi-
towata 58 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obli-

zwigzanych z jego realizacjg z uwzglednieniem efek-
tywnej stopy procentowej. Na zadnej z wyemitowanych
serii obligacji nie zostato ustanowione zabezpieczenie.

Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiek-
szony o marze 4,3 % i jest wyptacane w cyklach 3-
miesiecznych. Obligacje zostaty wyemitowane w celu
finansowania biezgcej dziatalnosci investycyjne;j.

Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiek-
szony o marze 4,3 % i jest wyptacane w cyklach 3-
miesiecznych. Obligacje zostaty wyemitowane w celu
finansowania biezgcej dziatalnosci inwestycyjne;.

Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiek-
szony o marze 4,3 % i jest wyptacane w cyklach 3-
miesiecznych. Obligacje zostaty wyemitowane w celu
finansowania biezgcej dziatalnosci inwestycyjnej.

wanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze
4,8 % i jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem
emisji byto pozyskanie finansowania projektu Neptun
House w Gdansku oraz Centrum handlowego ETC w
Swarzedzu.

gacji na okaziciela serii | o wartosci nominalnej 100 PLN
kazda, o facznej wartosci 5 800 tys. PLN z terminem
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wykupu przypadajgcym 15 kwietnia 2019 r. Oprocento-
wanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze
4,8 % i jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem
emisji byto pozyskanie finansowania na biezaca dziatal-
nos¢ inwestycyjng Grupy.

Obligacje serii J

W dniu 3 marca 2017 r. Spotka Capital Park S. A. wyemi-
towata 20 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obli-
gacji na okaziciela serii J o wartosci nominalnej 100 EUR
kazda, o tacznej wartosci 2 000 tys. PLN z terminem
wykupu przypadajgcym 17 marca 2020 r.

Obligacje serii K notowane na rynku Catalyst

Dnia 27 kwietnia 2017 r. Spétka Capital Park S. A. wyemi-
towafta 156 700 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii K o wartosci nominalnej 100
EUR kazda, o tgcznej wartosci 15 670 tys. EUR z termi-
nem wykupu przypadajacym 27 kwietnia 2020 r. Opro-

Dnia 3 lipca 2017 r. Spotka Capital Park S. A. wyemitowa-
ta 57 050 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii L o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o
facznej wartosci 5 705 tys. EUR z terminem wykupu
przypadajgcym 27 kwietnia 2020 r. Oprocentowanie
obligacji wynosi 4,1 % i jest wyptacane w cyklach pot-
rocznych. Celem emisji byta zmiana profilu walutowego

Obligacje serii M notowane na rynku Catalyst

Dnia 21 grudnia 2017 r. Spétka Capital Park S. A. wyemi-
towata 151 250 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii M o wartosci nominalnej 100
EUR kazda, o tgcznej wartosci 15 125 tys. EUR z termi-
nem wykupu przypadajacym 21 grudnia 2020 r. Opro-

(w tys. PLN)

17 sierpnia 2016 r. Zarzad Krajowego Depozytu dokonat
asymilacji 92 000 sztuk obligacji na okaziciela serii H z
5 800 obligacji na okaziciela serii I.

Oprocentowanie obligacji wynosi 3,75 % i jest wyptaca-
ne w cyklach kwartalnych. Celem emisji byta zmiana
profilu walutowego zadtuzenia Spotki poprzez refinan-
sowanie obligacji zapadajgcych w 2017 r. oraz finanso-
wanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

centowanie obligacji wynosi 4,1 % i jest wyptacane w
cyklach poétrocznych. Celem emisji byta zmiana profilu
walutowego zadtuzenia Spoétki poprzez refinansowanie
obligacji zapadajgcych w 2017 r. oraz finansowanie
potrzeb inwestycyjnych Grupy.

zadtuzenia Spotki poprzez refinansowanie obligacji zapa-
dajacych w 2017 r. oraz finansowanie potrzeb inwesty-
cyjnych Grupy.

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

centowanie obligacji wynosi 4,1 % i jest wyptacane w
cyklach potrocznych. Celem emisji byta zmiana profilu
walutowego zadtuzenia Spétki poprzez refinansowanie
obligacji zapadajacych w 2018-2019 r. oraz finansowanie
potrzeb inwestycyjnych Grupy.

Obligacje serii A - - - - PLN 6M WIBOR + 5% sptacone
Obligacje serii B - 34 849 34 490 35000 PLN 6M WIBOR + 5,5% sptacone
Obligacje serii C - 19 787 19523 20 000 PLN 6M WIBOR + 5,3% sptacone
Obligacje serii D - 53345 52 816 53 886 PLN 3M WIBOR +4,3% sptacone
Obligacje serii E 11 095 10989 10894 11115 PLN 3M WIBOR +4,3%  marzec 2018
Obligacje serii F 32872 32302 31793 33115 PLN 3M WIBOR +4,3% czerwiec 2018
Obligacje serii G 1868 1847 1827 1884 PLN 3M WIBOR +4,3% sierpiert 2018
Obligacje serii H,| 14934 14 317 - 15000 PLN 3M WIBOR +4,8% kwieciert 2019
Obligacje serii J 8152 - - 2 000 EUR State 3,75%  marzec 2020
Obligacje serii K,L 87534 - - 21375 EUR State 4,1% kwiecien 2020
Obligacje serii M 61 855 - - 15125 EUR State 4,1% grudzien 2020
Odsetki naliczone 1009 977 771 - - 2018
Razem 219319 168413 152114

Obligacje dtugoterminowe 165 716 55374 142 828

Obligacje krétkoterminowe 53603 113039 9286
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NOTA 13.ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

Wobec jednostek powigzanych
Wobec jednostek pozostatych

Razem

Zobowiazania handlowe - struktura przeterminowania:

Wobec jednostek powigzanych 21
Wobec jednostek pozostatych 240
261

Wobec jednostek powigzanych 68
Wobec jednostek pozostatych 393
461

Wobec jednostek powigzanych 18
Wobec jednostek pozostatych 2
20

NOTA 14. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego
Pozostate rezerwy

Zobowigzania z tytutu poreczen

Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego
Zobowigzania publicznoprawne

Zobowigzania z tytutu wynagrodzen

Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Pozostate rezerwy na 31.12.2017 r. obejmujg gtéwnie
rezerwy na premie dla cztonkéw zarzadu w kwocie

217
222

60
389
449

17

19

16
23
39

15
23

21
240
261

(1)
(1)

20759

1263

26
72
16

22136

20759

1377

(w tys. PLN)

409 18
52 2
461 20

1 d

1 d

(16) -

(16) -

22518 18293
425 1022
549 412
80 105
268 18

1 -
23841 19 850
22518 18 293
1323 1557

1.247 tys. PLN, odpowiednio na 31.12.2016 r. rezerwy
na premie dla cztonkdw zarzgdu wynosity 425 tys. PLN.
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NOTA 15. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

(w tys. PLN)

STRATA/ ZYSK BRUTTO (24 532) 14 599 (8731)
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw 46 108 22741 38 495
Odsetki naliczone 15010 6 440 3875
Ujemne réznice kursowe 490 1375 -
Niepodatkowa wartos¢ sprzedanych udziatéw - 19 643 -
Rezerwy na koszty 1331 505 1127
Wycena programu motywacyjnego 765 1389 2580
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw, pozyczek 27 360 (6 611) 30641
Udziat w zysku jednostek wspdtkontrolowanych 816 - -
Inne 336 - 272
Koszty zwiekszajgce koszty uzyskania przychodow 491 1127 1449
Rozwigzane rezerwy na koszty 491 1127 509
Koszty emisji obligacji - - 940
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu 10 537 26721 44769
Odsetki naliczone od pozyczek udzielonych 6 680 23572 36 799
Udziat w stracie jednostek wspotkontrolowanych - 3669 6962
Woycena kredytéw i obligacji wg zamortyzowanego kosztu 520 (960) 970
Dodatnie réznice kursowe 2959 440 38
Inne 378 - -
Dochdd do opodatkowania 10 549 9492 (16 454)
Wykorzystanie stat z lat ubieglych 10 549 9492 -
Biezacy podatek dochodowy - - -
Odroczony podatek dochodowy 2153 (6 189) (1073)
E):;::Ze‘s:iiesz:(tiatkowe wykazane w sprawozdaniu 2153 (6 189) (1073)
Zysk przed opodatkowaniem (24 532) 14 599 (8 731)
Podatek dochodowy 2153 (6 189) (1073)
e s ot et oo
2013r. 12125 2018
2014 r. 5506 2018-2019
2015r. 16 453 2018-2020
2016r. - -
2017r. - -
Razem 34 084 -
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Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochodoéw do
opodatkowania

Niezaptacone odsetki

Ujemne réznice kursowe z wyceny

Odpis aktualizujgcy wartos$¢ udzia-
téw

Pozostate

Razem

Nieotrzymane odsetki
Dodatnie réznice kursowe z wyceny
Pozostate

Razem

Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochodoéw do
opodatkowania

Niezaptacone odsetki

Ujemne réznice kursowe z wyceny

Odpis aktualizujgcy wartos$¢ udzia-
tow

Pozostate

Razem

Nieotrzymane odsetki
Dodatnie réznice kursowe z wyceny
Pozostate

Razem

6 475

3041
277

17 588

429
27 810

19 828
465
466

20 759

8480

2627
258

15955

96
27 416

31.12.2016
22395
123

22518

NOTA 16. ZYSKI/STRATY ZE ZBYCIA UDZIALOW

Przychody ze sprzedazy udziatow, w tym:
Sapia Investments Sp. z 0.0.
Sapia Investments Sp. z 0.0. Sp. kom.

Zoe Investments Sp. z 0. o.

Koszt wtasny sprzedanych udziatéw, w tym:

Sapia Investments Sp. z 0.0.

Sapia Investments Sp. z 0.0. Sp. kom.
Zoe Investments Sp. z 0. o.

Roryd Investments Sp. z 0.0.

Razem

414
19

1633

429
2495

342
466
808

747
258

96
1101

utworzone
4105
120

4225

96
96

1047

214
1261

rozwigzane

2 005

2005

2567

2567

1804

1804

wykorzystane

10 046
1351
4564
4131

(10 611)

(5573)
(1100)
(3 938)

(565)

(w tys. PLN)

8480
2627
258
15955

96
27 416

22395
123

22518

10 284

1880

17 002

214
29 380

31.12.2015
18 290
3

18 293
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NOTA 17. KOSZTY OPERACYJNE W UKLADZIE POROWNAWCZYM

(w tys. PLN)

Amortyzacja 15 5 4
Zuzycie materiatéw i energii 46 131 5
Ustugi obce 1966 1552 1735
Podatki i optaty 361 72 400
Swiadczenia pracownicze 733 575 611
Wycena programu motywacyjnego 1718 3022 3656
Pozostate koszty 527 280 564
Razem 5366 5637 6975
NOTA 18. PRZYCHODY Z TYTULU ODSETEK

Odsetki od udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych 23 380 36 002 36 803
Odsetki od lokat i depozytéow 460 149 866
Razem 23 840 36 151 37 669
NOTA 19. KOSZTY Z TYTUtU ODSETEK

Odsetki od kredytow 631 2615 1331
Odsetki od obligacji 11724 10 805 8396
Odsetki od pozyczek, obligacji wewnatrzgrupowych 3737 3817 3898
Pozostate odsetki 2 7 7
Razem 16 094 17 244 13 632
NOTA 20. POZOSTALE PRZYCHODY FINANSOWE

Nadwyzka dodatnich réznic kursowych wewngtrzgrupowych - 55 9
Nadwyzka innych dodatnich réznic kursowych 2 847 - 43
Przychody z tytutu poreczen 623 1883 -
Pozostate przychody finansowe - 3097 -
Razem 3470 5035 52
NOTA 21. POZOSTALE KOSZTY FINANSOWE

Koszty zwigzane z emisjq obligacji 1755 1385 2229
Koszty zwigzane z kredytem 93 364 138
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych wewnatrzgrupowych 466 - -
Nadwyzka innych ujemnych réznic kursowych - 1432 -
Pozostate 107 183 3
Razem 2421 3364 2370
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NOTA 22.ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

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

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedng akcje oblicza
sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadaja-

Wyliczenie zysku/straty na jedna akcje - zatozenia

(w tys. PLN)

cy na zwyktych akcjonariuszy przez s$rednig wazona
liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych
w ciggu okresu (skorygowana o wptyw opcji rozwadnia-
jacych oraz rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywi-
lejowanych zamiennych na akcje zwykte).

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowane;j (22 379) 8410 (9 804)
Zysk/strata na dziatalnosci zaniechane;j - - -
Zysk wykazany fila potrze!o wyllczer.ua wartosci podstawowego (22 379) 8410 (9 804)
zysku przypadajgcego na jedng akcje

Efekt rozwodnienia - - -
Zysk wykazany dla.potrzeb V\{yllczenla yvartosu rozwodnione- (22 379) 8410 (9 804)
go zysku przypadajgcego na jedng akcje

Liczba wyemitowanych akgcji 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Srednlla _wazona liczba akcji wykaza.na dla po.trzeb wyliczenia 106 411 105 629 105 246
wartosci podstawowego zysku na jedng akcje w szt.

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych 950 745 1440

- opcje na akcje 1135 886 1740

- obligacje zamienne na akcje

Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana

dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku 107 361 106 374 106 685
na jedng akcje w szt.

Strata (zysk) netto na jedna akcje (w zt)

Podstawowy za okres obrotowy (0,21) 0,08 (0,09)
Rozwodniony za okres obrotowy (0,21) 0,08 (0,09)
Cata osiaggnieta strata dotyczy dziatalnosci kontynuowane;j.
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NOTA 23. OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(w tys. PLN)

Srodki pieniezne w bilansie 107 270 86 168
Roéznice kursowe z wyceny bilansowej - =
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ogétem wykazane w rachunku przeptywéw pienieznych 107 270 86 168
Amortyzacja: 15 5
amortyzacja wartosci niematerialnych 15 5
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z: (10 782) (24 070)
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek (22 479) (37 884)
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek jednostkom wspétkontrolowanym (863) (1 403)
odsetki naliczone od zaciggnietych pozyczek 1811 -
odsetki naliczone od kredytow 724 3520
odsetki naliczone od obligacji 10 025 11 697
2Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: 816 1150
wartosc¢ netto sprzedanych udziatéw - 4819
udziat w zysku/stracie jednostek wspétkontrolowanych 816 (3 669)
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw, wynika z nastepujacych pozycji: (199) 2351
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajaca z bilansu (199) 441
korekta z tytutu kompensaty doptat i zobowigzan - 1910
Na wartos¢ pozycji "wycena programu akcji pracowniczych" sktadaja sie: 765 2941
zmiana stanu kapitatu zaktadowego = 854
zmiana stanu kapitatu z wyceny programu motywacyjnego 765 1917
zmiana stanu kapitatu rezerwego z emisji akcji niezarejestrowanych = 170
Dtuine papiery wartosciowe na dzien 1 stycznia 2017 r. 168 413
- Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 162 395
- Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (108 886)
- Odsetki zaptacone od dtuznych papieréw wartosciowych (10 812)
- Odsetki naliczone od dtuznych papieréw wartosciowych 10024
- Niezrealizowane réznice kursowe (1815)
Dtuine papiery wartosciowe na dzier 31 grudnia 2017 r. 219319
Pozyczki od podmiotéw powiazanych na dzien 1 stycznia 2017 r. 66 020
- Sptaty pozyczek od podmiotéw powigzanych (789)
- Odsetki zaptacone od pozyczek od podmiotéw powigzanych (26)
- Odpisy aktualizujace (1 654)
- Odsetki naliczone od pozyczek od podmiotéw powigzanych 1811
Pozyczki od podmiotéw powigzanych na dzien 31 grudnia 2017 r. 65 362
Kredyty bankowe na dzien 1 stycznia 2017 r. 33547
- Odsetki zaptacone od kredytéw bankowych (1185)
- Odsetki naliczone od kredytow bankowych 724
- Niezrealizowane réznice kursowe (1.898)
Kredyty bankowe na dzien 31 grudnia 2017 r. 31188
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NOTA 24. POLITYKA DYWIDENDY

W zwigzku ze zmiang charakteru portfela nieruchomosci
z fazy budowlanej na portfel nieruchomosci ustabilizo-
wanych, generujacych przychod Spoétka zaktada mozli-
wos¢ wyptaty dywidendy pod warunkiem spetnienia
wymogow przewidzianych w KSH.

NOTA 25. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych
korzysta Spotka nalezg kredyty bankowe, pozyczki,
obligacje oraz zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom
bankowym oraz pozyczkom Spoétka pozyskuje Srodki na
finansowanie swojej biezacej dziatalnosci. Spodtka po-
siada aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe,
udzielone pozyczki, gotdwka oraz depozyty kroétkoter-
minowe.

(w tys. PLN)

Dodatkowym elementem wptywajagcym na mozliwosé
wyptaty dywidendy jest potencjalna sprzedaz spodtek
nieruchomosciowych.

Zgodnie z przyjeta polityka, Spdtka nie prowadzi obrotu
instrumentami finansowymi.

Ponizsza tabela przedstawia porownanie wartosci bilan-
sowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentow
finansowych Spotki, w podziale na poszczegdline klasy i
kategorie aktywdw i zobowigzan.

Naleznosci i pozyczki 530 491 497 474 572535 530 491
- naleznosci handlowe 45 463 353 45 L
; — Naleznosci
- pozostate naleznosci 2971 8198 5593 2971 i pozyczki
- udz@lone pozyczki w skorygowanej cenie 527 475 488 813 566 589 527 475
nabycia
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 107 270 86 168 11031 107 270 N3leznosci
i pozyczki
P h i iafi
ozostate zobov.waza‘nla |nar‘1sowe 315 869 267 980 202 801
w skorygowanej cenie nabycia, w tym:
- Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki oraz obligacje wg zmiennej stopy 92 228 201 960 199 196 Pozostate zobowigzania
procentowej finansowe
- Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki oraz obligacje wg statej stopy pro- 223 641 66 020 -
centowej
Zobow_lqzan]a handlowe oraz pozostate 307 1784 1577
zobowigzania
Pozostate zobowigzania
- zobowiazania handlowe 261 461 20 finansowe
- pozostate zobowigzania 46 1323 1557
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Przychody, zyski z tytutu instrumentéw finansowych

Naleznosci i pozyczki

- naleznosci handlowe

- pozostate naleznosci

- udzielone pozyczki w skorygowanej cenie nabycia

Pozostate zobowigzania finansowe
w skorygowanej cenie nabycia, w tym:

- Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki oraz obligacje wg zmiennej stopy procentowe;j

- Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki oraz obligacje wg statej stopy procentowej

Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania
- zobowigzania handlowe
- pozostate zobowigzania

Koszty, straty z tytutu instrumentdéw finansowych

Naleznosci i pozyczki

- naleznosci handlowe

- pozostate naleznosci

- udzielone pozyczki w skorygowanej cenie nabycia

Pozostate zobowigzania finansowe
w skorygowanej cenie nabycia, w tym:

- Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki oraz obligacje wg zmiennej stopy procentowe;j

- Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki oraz obligacje wg statej stopy procentowej

Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania
- zobowigzania handlowe
- pozostate zobowigzania

NOTA 26.ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalno$¢ Spotki narazona jest na wiele réznych ryzyk
finansowych, a w szczegdlnosci ryzyko zmiany stop
procentowych, ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko
kredytowe oraz ryzyko braku ptynnosci. Zarzad Spotki
weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych

(w tys. PLN)

23 380 101118 34788
23380 101118 34788
3741 14153 4591
1898 1459 885
1843 12 694 3706
466 34788 18 610
466 34788 18610
16 586 4591 4967
9759 885 892
6 827 3706 4075

rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrdcie omowione
ponizej. Spotka monitoruje rowniez ryzyko cen rynko-
wych dotyczgce wszystkich posiadanych przez nig in-
strumentow finansowych.
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CZYNNIKI RYZYKA FINANSOWEGO

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Spétki na zmiany stép procentowych wynika
przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci
i stosowanych Zrédet finansowania (ptatnosci rat kapita-
towo-odsetkowych). Kredyty i pozyczki oraz papiery
dtuzne o zmiennym oprocentowaniu narazajg Spotke na
ryzyko zmiany przeptywéw pienieznych w wyniku zmia-
ny stop procentowych. Spotka na biezgco analizuje

przy wzroscie przy spadku
stép procento- stép procento-
wych wych
o1lp.p. o1lp.p.
Zobowigzania finansowe (772) 772
Pozyczki i naleznosci 549 (549)
Razem (223) 223

Jezeli, na dzien 31 grudnia 2017 r. oprocentowanie
kredytéw i pozyczek oraz papierow dtuznych, wyrazo-
nych w PLN wynositaby w skali roku 1 punkt procentowy
powyzej/ponizej obecnego  poziomu przy nie-
zmienionych pozostatych parametrach, wynik finansowy
za rok obrotowy oraz kapitaty Spotki na 31 grudnia 2017

r. bytyby o 223 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2016 r.

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finan-
sowego brutto oraz kapitatu wtasnego (w zwigzku ze
zmiang wartosci godziwej zobowigzan finansowych)

(w tys. PLN)

315 869 189 467 77 213
530491 25757 54941
267 980 33547 267 980
510142 9815 102 653
252 849 39327 252 849
566 588 - 566 588

poziom ryzyka zmiany stép procentowych i ocenia ich
potencjalny wptyw na wynik finansowy Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finan-
sowego brutto za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2017 r. na racjonalnie mozliwe zmiany stép procento-
wych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w

zwigzku z oprocentowanymi aktywami
i zobowigzaniami):
przy wzroscie przy spadku przy wzroscie przy spadku

stép procento- stép procento- stép procento- stép procento-
wych wych wych wych
o1lp.p. o1p.p. o1lp.p. o1p.p.
(2 680) 2 680 (2528) 2528
4975 (4 975) 5666 (5 666)
2295 (2 295) 3138 (3138)

odpowiednio 2 295 tys. PLN, a na dzierr 31 grudnia 2015
r. odpowiednio 3 138 tys. PLN) powyzej/ponizej obec-
nego poziomu, gtownie w wyniku wyzszych/nizszych
przychoddéw odsetkowych od pozczek i kosztow odset-
kowych od kredytu i obligacji o zmiennym oprocento-
waniu.

oraz kapitatu wtasnego Spoétki na mozliwe wahania kursu
euro przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow:
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przy ostabieniu przy wzmocnie-

PLN w stosunku R AN &
do EUR 0 1 stosunku do EUR
p-p: o01p.p.
Zobowigzania finanso-
3 (1895) 1895

we

przy ostabieniu

(w tys. PLN)

przy wzmocnie- przy wzmocnie-

przy ostabieniu

PLN w stosunku niu sig PLN w PLN w stosunku niu sig PLN w
stosunku do EUR stosunku do EUR
do EUR 0 1 p.p. doEURO 1p.p.
olp.p. olp.p.
(335) 335 (393) 393

do kalkulacji zastosowano kursy: bilansowy 31 grudnia 2017 réwny 4,1709 oraz powiekszony o 1 p.p. tj. 4,2126

Gdyby PLN ostabt/wzmocnit sie 0 1 punkt procentowy w
stosunku do EUR, przy niezmienionych pozostatych
parametrach, wynik finansowy Spotki za rok obrotowy
oraz kapitaty wtasne Spdtki bytyby nizsze/wyzsze
RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze $srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentdow, depozytéw w bankach,
udzielonych pozyczek oraz niezrealizowanych nalezno-
Sci.

01.895tys. PLN, gtownie w  rezultacie

nych/dodatnich réznic kursowych z przeliczenia wyra-

ujem-

zonych w walucie EUR zobowigzan finansowych.

W odniesieniu do aktywow finansowych Spotki, takich
jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe
dostepne do sprzedazy oraz niektdre instrumenty po-
chodne, maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe
jest rowne wartosci bilansowej tych instrumentow.

Struktura przeterminowania naleznosci na dzien 31 grudnia 2017 r., 31 grudnia 2016 r. i 31 grudnia 2015 r. przedsta-

wia sie nastepujaco:

Naleznosci handlowe 45 15
Pozostate naleznosci 2472 18
2517 33
Naleznosci handlowe 463 100
Pozostate naleznosci 8198 8198
8661 8299
Naleznosci handlowe 353 29
Pozostate naleznosci 5593 5593
5946 5620

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy

ciggtoscia finansowania dziatalnosci  inwestycyjnej
aterminowa sptatg zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie
réznych Zrédet finansowania, takich jak kredyty banko-

we, pozyczki oraz obligacje.

6 10 9 5
. . e 2454
6 10 9 2459
5 4 90 263
5 4 90 263
273 51 - -
273 51 - -

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe
Spotki na dzien 31 grudnia 2017 roku, 31 grudnia 2016
roku i 31 grudnia 2015 roku wg zapadalnosci na pod-
stawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.
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Oprocentowane kredyty 31188 31188
Oprocentowane, pozyczki 65 362 59 303
Wyemitowane obligacje 219319 53603

315 869 144 094
Oprocentowane kredyty 33547 11 643
Oprocentowane pozyczki 66 020 57703
Wyemitowane obligacje 168 412 113 039

267 979 182 384
Oprocentowane kredyty 47 082 7 755
Oprocentowane pozyczki 61408 -
Wyemitowane obligacje 152114 9286

260 604 17 041

6 058
165716
171775

21904

8317
55374
85595

39327
61408
142 828
243 563

(w tys. PLN)

Zarzad Spofki stale monitoruje wykonanie wszystkich uméw kredytowych pod katem zachowania kowenantow.

NOTA 27.ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtownym celem zarzadzania kapitatem Spétki jest Spoétka monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik

utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej Spotki zadtuzenia netto, ktory jest liczony jako stosunek zadtu-
oraz zapewnienie akcjonariuszom zwrotu z inwestycji. zenia netto do sumy kapitatéw wtasnych izadtuzenia
netto.
Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe, kredyty i pozyczki 315 869 267 980 260 604
Minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (107 270) (86 168) (11 031)
Zadtuzenie netto 208 599 181 812 249573
Kapitat razem 954 844 976 301 964 949
Kapitat i zadtuzenie netto 1163443 1158 112 1214522
Wskaznik zadtuzenia netto 17,9% 15,7% 20,5%

NOTA 28. INFORMACIJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Jednostki zaleine 31.12.2017  31.12.2016  31.12.2015 31.12.2017  31.12.2016  31.12.2015
CP MANAGEMENT 15 451 291 5 2311 17
ARTN 6 (1) 62 26 312 -
CP RACEAWICKA 1 1 - - 1 -
DAKOTA - 1964 - - 1 -
DIAMANTE 2462 2637 - - 56 -
EMIR 30 1 . - 16 6 1
HAZEL 10 2901 - - - -
SAGITTA 2 - - = . .
SANDER - 6 - - - -
MARLENE 1 - - 1 129 -
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Jednostki zalezne 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
CP DEVELOPMENT 142 741 136791 128 725 = - -
CP MANAGEMENT 7 159 - - - - 1910
ALFERNO 7 995 7978 9105 = - -
CP GDANSK 13176 13414 5316 - - -
ELENA = 29 1704 579 674 -
SANDER = - 284 718 679 -
ARTN 63 730 50039 40772 - - -
ASPIRE 2318 2171 27 230 = - -
CP KRAKOW - - 1456 1111 2814 -
CP OPOLE = 11 10 = - -
CP RACLAWICKA - - 580 - - -
CP RETAIL B.V. 10 420 31567 2164 = - -
CP RETAIL ("SPV1") o - 14 555 o - -
CP RETAIL ("SPV2") 44 585 118 62 = - -
DAKOTA 94 440 107 696 172 674 o - -
DIAMANTE 9451 8961 8483 = - -
DT SPV-12 164 88 52 o - -
EMIR 30 = - - = 159 -
HAZEL 124 689 128 200 114 548 = - -
MARCEL o - 313 o - -
MARLENE = 1508 1364 = - -
OBERHAUSEN 6551 6210 5584 = - -
ORLAND = - 2532 = - -
PATRON WILANOW 29790 32375 30189 o - -
RORYD = 31 - = - -
SAGITTA o - 2472 - - -
SAPIA - - 1330 - - -
SILVERADO o - - 2764 2 669 2501
:.IP_SFF:EY DEPARTMENT 56 219 154 ) ) )
VERA BIS = - 4512 60 190 57 133 56 997
Jednostki zalezne 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
CP MANAGEMENT 172 172 254 444 424 81
ALFERNO - - - 7 - -
SANDER 5 6 6 o 1 6
ARTN 6 6 58 6 6 6
ASPIRE = - 1 - - -
CP PROPERTY SPV 1 - - - - - -
CP RACtAWICKA 6 6 6 6 6 6
CP RETAIL ("SPV1") - - 50 - - -
DAKOTA 5 6 7 5 6 6
DIAMANTE 5 6 6 - 1 6
EMIR 30 6 6 6 6 7 7
HAZEL 5 6 9 = 3 6
MARCEL - - 5 - - -
MARLENE 6 6 6 6 7 6

ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA ROK 2017 57



GRUPA

CAPITAL

OBERHAUSEN
SAGITTA
SAPIA

SAPIA SK

Jednostki zalezne
CP DEVELOPMENT
CP MANAGEMENT
ALFERNO

CP GDANSK

ELENA

SANDER

ARTN

ASPIRE

CP KRAKOW

CP OPOLE

CP RACLAWICKA
CP RETAILB.V.

CP RETAIL ("SPV1")
CP RETAIL ("SPV2")
DAKOTA
DIAMANTE

DT SPV-12

EMIR 30

HAZEL

MARCEL

MAKAI

MARLENE

NERIDA

ORLAND

PATRON WILANOW
RORYD

SAGITTA

SAPIA

SILVERADO

SPORTY DEPARTMENT

STORE

VERA BIS

ZOE
OBERHAUSEN
SO SPV 50

PARK—

31.12.2017
5972

373

309

2828
147

126
373

N = O

31.12.2016
7 898

858

579

86

2119
1136

20

108
1047
724

14 877
1426

9054
17

94

12
142
1403

1053
22

16

212
13
730

w w o

31.12.2015
9504
802
321
109
68

93
2013
89

30

63

2
11685
1228

8243
13
82

190

1380

72

76
303

433

31.12.2017

738
35
39

106

282

155

3187

31.12.2016

13
29
53

183

(w tys. PLN)

[e) BN <) BRI

31.12.2015

19

106

168

3561

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku nie wystapity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a jednostkami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku nie wystapity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a jednostkami
powigzanymi osobowo.
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NOTA 29. ZATRUDNIENIE

Zarzad
Kluczowi Menedzerowie

Razem

(w tys. PLN)

10 3 4

NOTA 30. WYNAGRODZENIE OSOB WCHODZACYCH W SKtAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH

| ADMINISTRUJACYCH

Zarzad
Rada Nadzorcza

Razem

188 895 1322
360 360 360
548 1255 1682

Wynagrodzenie z tytutu petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu w 2017 roku pobierali ponizsi cztonkowie:

e  Jan Motz 101 tys. PLN
e Marcin Juszczyk 56 tys. PLN
e  Kinga Nowakowska 31 tys. PLN

Wynagrodzenie z tytutu petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w 2017 roku pobierali ponizsi cztonkowie:

e  Frankowska Anna 120 tys.PLN
e [shikawa Katarzyna 120 tys.PLN
e Ksen Jacek 120 tys.PLN

Spotka Captal Park S.A. nie udzielata pozyczek Cztonkom Zarzadu oraz Cztonkom Rady Nadzorcze;j.

PROGRAM MOTYWACYJNY DLA CZtONKOW ZARZADU

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie bodz-

cow, ktére zacheca, zatrzymajg i zmotywujg Osoby

Uprawnione — cztonkow zarzadu Spotki (,Pierwotne

Osoby Uprawnione”) oraz innych pracownikéw Spotki,

niebedacych cztonkami Zarzadu, ustalonych wedtug

uznania Zarzadu w drodze uchwaty (,Wtdrne Osoby

Uprawnione”) — do dziatania na rzecz wzrostu wartosci

dla akcjonariuszy poprzez umozliwienie im objecia Akcji

Spotki.

Szczegodtowe zatozenia programu motywacyjnego okre-

Slone 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 Motywa-

cyjnego, ktéry jest zatgcznikiem do wymienionej Uchwa-
ty.

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego:

e W ramach Programu Motywacyjnego Spdtka moze
wyemitowaé nie wiecej niz 7 218 738 imiennych
warrantow subskrypcyjnych uprawniajgcych tgcznie
do objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela se-
rii D Spotki po cenie emisyjnej wynoszacej 1,00 PLN.

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

llos$¢ warrantéw przeznaczonych do objecia w kazdej
z kolejnych dat przydziatu zalezy od nastepujacych
kryteriow ekonomicznych: wzrost wartosci aktywdw
netto oraz wzrost ceny akcji, co zapewnia zréwnanie
intereséw kadry zarzadzajacej oraz akcjonariuszy
Capital Park S.A.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Osobom Uprawnionym zostaty przy-
dzielone warranty w ramach serii A-I.

Warranty subskrypcyjne serii A-G zostaty objete
wytgcznie przez Pierwotne Osoby Uprawnione, war-
ranty serii | zostaty objete przez Pierwotne oraz
Wtérne Osoby Uprawnione, natomiast warranty
subskrypcyjne kolejnych serii J-M mogg by¢ obej-
mowane przez Pierwotne oraz Wtérne Osoby
Uprawnione.

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

e Daty wykonania praw z warrantéw serii A-E zapre-
zentowane zostaty w tabeli ponizej. Mozliwos¢ wy-
konania praw z warrantéw serii F-G wygasnie dnia
31 grudnia 2019 r. natomiast warrantow serii H-M
wygasnie 30 czerwca 2021 r.

e Pan Michat Koslacz pomimo nie petnienia funkc;ji
Cztonka Zarzadu, posiada prawo do objecia w przy-
sztosci akgji serii D w wykonaniu praw z warrantow
serii E-G.

WARRANTY PRZYDZIELONE | ZREALIZOWANE

(w tys. PLN)

Pan Jerzy Kowalski pomimo nie petnienia funkgji
Cztonka Zarzadu, posiada prawo do objecia akc;ji serii
D w wykonaniu praw z warrantow serii E, z ktérego
to prawa skorzystat w dniu 28 grudnia 2018 r.

e Zgodnie z uchwatag NWZA z dnia 21 marca 2017 r.
zostaty wyemitowane w dniach 17 maja 2017 r. oraz
15 maja 2017 r. Warranty serii F oraz Warranty serii
G na rzecz Pani Kingi Nowakowskiej, z datg wydania
przypadajaca dla Warrantow serii F w dniu 31 maja
2016 r. dla Warrantéw serii G w dniu 29 wrzesnia
2016r.

Data Data wykona- . . . Wtérne
. . . Jerzy Marcin Michat Kinga
Seria przydziatu nia prawa Jan Motz . , Osoby
. P Kowalski Juszczyk Koslacz Nowakowska .
warrantéow  z warrantéw Uprawnione
A 03.01.2014 14.01.2015 - - 302 012 302 012 - -
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* 45089 45090 10 590 10 590 - -
F  31.05.2016 - 45089 - 10 590 10 590 45089 -
G 29.09.2016 - 127 874 - 30034 30034 127 874 -
H  17.05.2017 - 141918 - 94612 - 94612 141918
| 21.11.2017 - 37 056 - 24704 - 24704 37 055

*04.01.2018 — Marcin Juszczyk, 12.01.2018 — Jan Motz, 05.02.2018 — Michat Koslacz

Szczegotowe informacje na temat akcji Spotki posiada-
nych przez Cztonkéw Zarzadu w znajdujg sie w nocie 9
niniejszego sprawozdania.

Do wyceny warrantéw subskrypcyjnych w ramach Pro-
Blacka-
Scholesa, ktéry umozliwia oszacowanie biezacej wartosci

gramu Motywacyjnego wykorzystano model

tych warrantéw.

Zgodnie z aktualizacja wyceny programu motywacyjnego
dokonang na dzien 31 grudnia 2017 r. zatozono, ze
tacznie w ramach programu wymianie na akcje bedzie
podlegac 3 053 751 warrantéw.

Koszty/korekta kosztow z tytutu wyceny programu
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantow

Razem

NOTA 31. WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIE)J

W dniu 20 czerwca 2017 r. Nadzwyczajne Walne Zgro-
Park S.A. podjeto
uchwate o wyborze PKF Consult Sp. z o. o. Sp.k. do

madzenie Akcjonariuszy Capital

badania sprawozdania finansowego Capital Park S.A. za

Catkowita warto$¢ programu, wyceniona z uwzglednie-
niem powyzszej ilosci warrantéw oraz biezacego kursu
akcji Spotki zostata oszacowana na 14 091 tys. PLN.
Catkowity koszt programu obcigza koszty proporcjonal-
nie do uptywu jego trwania. Saldo kapitatu rezerwowego
Z wyceny programu motywacyjnego na dzien 31 grudnia
2017 wyniosto 10 040 tys. PLN. W ciezar kosztéw od-
niesiono roznice pomiedzy wartoscig kapitatu rezerwo-
wego z tytutu programu motywacyjnego na dzien 31
grudnia 2017 r. a 31 grudnia 2016 r. co przedstawia
ponizsza tabela:

805 1917 2581

913 1105 1075

1718 3022 3656

rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2017 r. oraz

badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Capital Park za rok obrotowy konczacy sie 31
grudnia 2017 r.
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Badanie rocznego jednostkowego sprawozdania CP S.A. i skonsoli-

dowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej CP

Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania pét-

rocznego Grupy Kapitatowej CP
Razem

(w tys. PLN)

120 110 105
65 69 64
185 179 169

NOTA 32.ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Spotka posiada nastepujace zobowigzania warunkowe:

Capital Park SA  Hazel Investments

Sp. zo.0.

budowy DSCR < 1,05

Alferno Investments
Sp.zo.0.

Capital Park SA
inwestycyjnego | VAT

Ponadto Capital Park SA zobowigzata sie wobec Banku
Ochrony Srodowiska tj. banku finansujacego budowe
inwestycji Neptun House w Gdansku do wsparcia pro-
jektu do w przypadku wystapienia braku srodkéw w
spotce celowej realizujgcej inwestycje (Capital Park
Gdansk Sp. z 0.0.) pozwalajgcych na obstuge raty kapita-
towo odsetkowej w terminie jej wymagalnosci. Umowa
wsparcia obowigzuje do czasu przedtozenia zatwierdzo-

Na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego spra-
wozdania spoétka Capital Park S.A. posiada nastepujgce
zobowigzania pozabilansowe:

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 22 sierp-
nia 2011 r. z pdzn. zm. spdtka Capital Park S.A. zo-
bowigzata sie do udzielenia pozyczki spotce zaleznej
Capital Park Gdansk Sp. z 0.0. do maksymalnej kwo-
ty 14.500 tys. PLN w okresie do dnia 31 grudnia
2018 r. Do dnia 31 grudnia 2017 r. spotka Capital
Park S.A. wypfacita spdtce pozyczke w kwocie
12.235,4 tys. PLN,

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 25 stycz-
nia 2017 r. spdtka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spétce zaleznej Capital Park
Gdansk Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1.500 tys.
PLN w okresie do dnia 24 stycznia 2020 r. Do dnia
31 grudnia 2017 r. spotka Capital Park S.A. nie wy-
ptacita zadnych srodkow tytutem tej pozyczki,

e Na mocy umowy z dnia 6 kwietnia 2011 z pdzn. zm.
spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do udziele-
nia pozyczki spotce zaleznej Patron Wilanow s.a r.l.

poreczenie sptaty kredytu
inwestycyjnego - wsparcie gdy
w ciggu 2 lat po zakoriczeniu

poreczenie sptaty kredytu

Poreczenie obowigzuje 2 lata po zakoriczeniu projek-
tu i co najmniej 6 miesiecy od dnia osiggniecia
wskaznika DSCR na poziomie minimum 1,05.

W dniu 13 lipca 2017 r. kredyt udzielony przez PKO
BP SA zostat zrefinansowany kredytem udzielonym
przez konsorcjum bankéw BGZ BNP Paribas SA oraz
ING Bank Slaski SA, w zwigzku z czym poreczenie
sptaty wygasto.

Poreczenie obowigzuje do momentu przeprowadze-
nia przez spotke przez 6 kolejnych miesiecy czynszéw
od najemcéw w minimalnej kwocie 190 tys. PLN
miesiecznie. Pierwszy miesigc do spetnienia warunku
to wrzesien 2018 r.

nego sprawozdania finansowego za 2019 r. oraz spet-
nienia tacznie nastepujacych warunkow:

e  braku naruszenia kowenantéw (dtug net-
to/EBITDA oraz wskaznik ptynnosci biezacej),

e  osiggniecie zgodnie z postanowieniami Umo-
wy Kredytu Inwestycyjnego wskaznika WOD
wiekszegoniz11,

e ustanowieniu na rzecz Banku depozytu obstugi
dtugu w wysokosci 3-miesiecznej raty kapita-
to-odsetkowej.

wyptacanej w transzach do maksymalnej kwoty
21.300 tys. PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2018 r.
Do dnia 31 grudnia 2017 r. spétka Capital Park S.A.
wyptacita spofce pozyczke w kwocie 21.257,7 tys.
PLN,

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 25 lutego

2013 r. z pdZzn. zm. spotka Capital Park S.A. zobowia-
zata sie do udzielenia pozyczki spétce zaleznej CP
Development s.a r.l. do maksymalnej kwoty 72.000
tys. PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2018 r. Do
dnia 31 grudnia 2017 r. spétka Capital Park S.A. wy-
ptacita spotce pozyczke w kwocie 71.538 tys. PLN,

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 25 lipca

2013 r. z pdzn. zm. spotka Capital Park S.A. zobowig-
zata sie do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Dako-
ta Investments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty
19.000 tys. PLN w okresie do dnia 23 wrzesnia 2022
r. Do dnia 31 grudnia 2017 r. spdtka Capital Park S.A.
wyptacita spotce pozyczke w kwocie 15.979,6 tys.
PLN,
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Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 19 sierp-
nia 2015 r. z pdzn. zm. spotka Capital Park S.A. zo-
bowigzata sie do udzielenia pozyczki spotce zaleznej
Dakota Investments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwo-
ty 6.500 tys. PLN w okresie do dnia 23 wrzesnia
2022 r. Do dnia 31 grudnia 2017 r. spotka Capital
Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie 500
tys. PLN,

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 4 kwietnia
2017 r. z pdzn. zm. spotka Capital Park S.A. zobowia-
zata sie do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Dako-
ta Investments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty
37.000 tys. PLN w okresie do dnia 23 wrzesnia
2022 r. Do dnia 31 grudnia 2017 r. spotka Capital
Park S.A. wypfacita spdtce pozyczke w kwocie 23.200
tys. PLN,

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 2 grudnia
2016 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleznej ArtN Sp. z o. o.
do maksymalnej kwoty 4.500 tys. PLN w okresie do
dnia 31 grudnia 2019 r. z mozliwoscig automatycz-
nego wydtuzenia terminu o kolejne 12 miesiecy. Do
dnia 31 grudnia 2017 r. spdtka Capital Park S.A. wy-
ptacita spdtce pozyczke w kwocie 3.150 tys. PLN,

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 8 wrze-
$nia 2017 r. spdtka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spofce zaleznej ArtN Sp. z o.
0. do maksymalnej kwoty 3.000 tys. PLN w okresie
do dnia 30 wrzesnia 2020 r. z mozliwoscig automa-
tycznego wydtuzenia terminu o kolejne 12 miesiecy.
Do dnia 31 grudnia 2017 r. spétka Capital Park S.A.
wyptacita spdtce pozyczke w kwocie 1.500 tys. PLN,
Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 27 grud-
nia 2017 r. spdtka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spotce zaleznej ArtN Sp. z o.
0. do maksymalnej kwoty 15.650 tys. EUR w okresie
do dnia 31 grudnia 2020 r. z mozliwoscig automa-
tycznego wydtuzenia terminu o kolejne 12 miesiecy.
Do dnia 31 grudnia 2017 r. spétka Capital Park S.A.
wyptacita spdtce pozyczke w kwocie 1.385 tys. EUR,
Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia
22 sierpnia 2011 r. spétka Capital Park S.A. zobowia-
zata sie do udzielenia pozyczki spodtce zaleznej Dia-
mante Investments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwo-
ty 10.700 tys. PLN w okresie do dnia 31 grudnia
2022 r. Do dnia 31 grudnia 2017 r. spotka Capital
Park S.A. wypfacita spdtce pozyczke w kwocie
7.835,6 tys. PLN,

(w tys. PLN)

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 27 lipca
2015 r. z pdzn. zm. spotka Capital Park S.A. zobowia-
zata sie do udzielenia pozyczki spdtce zaleznej Hazel
Investments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 7.300
tys. PLN w okresie do dnia 1 lipca 2022 r. z mozliwo-
$cig automatycznego wydtuzenia terminu o kolejne
12 miesiecy. Do dnia 31 grudnia 2017 r. spétka Capi-
tal Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie
5.950 tys. PLN,

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 29 stycz-
nia 2016 r. z pézn. zm. spotka Capital Park S.A. zo-
bowigzata sie do udzielenia pozyczki spdtce zaleznej
Hazel Investments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty
3.000 tys. PLN w okresie do dnia 1 lipca 2022 r. z
mozliwoscig automatycznego wydtuzenia terminu o
12 miesiecy. Do dnia 31 grudnia 2017 r. spdtka Capi-
tal Park S.A. wypfacita spétce pozyczke w kwocie
2.100 tys. PLN,

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 5 lutego
2016 r. spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spoétce zaleznej Sporty Depart-
ment Store Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 200
tys. PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2018 r. z moz-
liwoscig automatycznego wydtuzenia terminu o 12
miesiecy. Do dnia 31 grudnia 2017 r. spdtka Capital
Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie 50 tys.
PLN,

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 5 lutego
2016 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spodtce zaleznej CP Retail SPV2
Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 100 tys. PLN w
okresie do dnia 31 grudnia 2018 r. z mozliwoscig au-
tomatycznego wydtuzenia terminu o 12 miesiecy.
Do dnia 31 grudnia 2017 r. spétka Capital Park S.A.
wyptacita spdtce pozyczke w kwocie 20 tys. PLN,

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 11 wrze-
$nia 2017 r. spdtka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spétce zaleznej Alferno
Investments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 3.000
tys. PLN w okresie do dnia 30 wrzesnia 2022 r. z
mozliwoscig automatycznego wydtuzenia terminu o
12 miesiecy. Do dnia 31 grudnia 2017 r. spétka Capi-
tal Park S.A. wyptacita spdtce pozyczke w kwocie
1.500 tys. PLN.
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(w tys. PLN)

NOTA 33. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOtKI

Na zabezpieczenie sptat kredytdéw zaciggnietych przez
spotki zalezne zostaty ustanowione zabezpieczenia w
postaci zastawdw rejestrowych na udziatach w spétkach

Capital Park Gdansk

7 000
Sp.zo.o.
Diamante Investments 13 000
Sp.zo.0.
Capital Park S.A. Sander Investments 100
Sp.zo.0.
Alferno Investments 200
Sp.zo.0.
Hazel Investments 4617
Sp.zo.0.

NOTA 34.ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki

W dniu 28 lutego 2018 r. Krajowy Rejestr Sagdowy zare-
jestrowat zmiane wysokosci kapitatu zaktadowego Spotki
z kwoty 106 483 550 zt do kwoty 106 594 909 zt w
zwigzku z wydaniem 111 359 akcji na okaziciela serii D w

Sptata raty kapitatu kredytu Getin Noble Bank

W dniu 2 stycznia 2018 r. spotka Capital Park S.A. spta-
cita kapitat w kwocie 2,5 min EUR. Na dzien sporzadze-
nia niniejszego sprawozdania finansowego zadtuzenie z

Potqczenie spétek zaleznych

W dniu 31 stycznia 2018 r. uchwatg Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wpolnikow spoétki CP Management Sp. z
0.0. z dnia 22 grudnia 2017 r. nastgpito potgczenie
spotek zaleznych: DT-SPV 12 Sp. z o.o., Capital Park

Wykup obligacji serii E

W dniu 19 marca 2018 r . Spétka terminowo wykupita
obligacje serii E w kwocie 11 115 tys PLN.

zaleznych. Na dzien 31 grudnia 2017 r. szczegdtowe
dane przedstawia ponizsza tabela.

500 PLN 3500 000 PLN 3500 000 PLN
500 PLN 6 500 000 PLN 6500 000 PLN
500 PLN 350 000 PLN 50 000 PLN
500 PLN 100 000 PLN 100 000 PLN
500 PLN 2308 500 PLN 2308 500 PLN

ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktado-
wego w wyniku wykonania praw z 111 359 warrantéw
subskrypcyjnych serii E.

tutytu umowy kredytowej z Getin Noble Bank wynosi 5
min EUR.

Opole Sp. z 0.0, Silverado Investments Sp. z 0.0., Vera
Investments - Bis Sp. z 0.0., Elena Investments Sp. z 0.0,
Cp Invest S.A. ze sp6tkg CP Management Sp. z 0.0.
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U CAPITAL PARK—— (w tys. PLN)

Warszawa, dnia 23 marca 2018 r.

Elzbieta Warszawska
Zastepca Gtownej Ksiegowej

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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