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Oswiadczenie Zarzadu CAPITAL PARK S.A.
w sprawie rzetelnego sporzadzenia skroconego srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

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

Warszawa, dnia 24.09.2013 r.

PODPISY CZtONKOW ZARZADU:

Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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Oswiadczenie Zarzadu CAPITAL PARK S.A.
w sprawie podmiotu uprawnionego do przegladu skréconego srédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, oraz
biegty rewident dokonujgcy przegladu skréconego srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej CAPITAL PARK, spetnili warunki do wydania bezstronnego i niezaleznego raportu z przegladu, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i zasadami zawodowymi.

Warszawa, dnia 24.09.2013 r.

PODPISY CZEONKOW ZARZADU:

Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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WYBRANE DANE FINANSOWE

30.06.2013 31.12.2012

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Aktywa razem 1432 697 330938 1344794 328 945
Nieruchomosci inwestycyjne 1283156 296 396 1168 740 285 881
Zapasy 69 903 16 147 72989 17 854
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 38 765 8954 65 767 16 087
Kapitat wtasny 786 220 181 609 739 289 180 835
Kapitat akcyjny 74 559 17 222 74 559 18 238
Pozyczki od podmiotéw powigzanych 90481 20900 86 671 21200
Zobowigzania dtugoterminowe 410 677 94 862 366 033 89534
Zobowigzania krétkoterminowe 145 319 33 567 152 801 37 376

01.01.2013 - 30.06.2013 01.01.2012 - 30.06.2012

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Zysk ze sprzedazy 6 407 1520 8 756 2073
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 65 624 15573 11574 2740
Zysk netto 46 337 10996 6 256 1481
Przeptywy z dziatalnosci operacyjne;j 2348 557 459 109
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej (15 462) (3 669) (82 001) (19 410)
Przeptywy z dziatalnosci finansowej (13 888) (3 296) 69 665 16 490
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ
CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 r.

SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK
ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 ROKU
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE]
CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 r.
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ
CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 r. (w tys. zt)

1. INFORMACJE OGOLNE

1.1 DANE JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Nazwa: Capital Park S.A.

Forma prawna: Spdétka Akcyjna

Siedziba: 02-674 Warszawa, ul. Marynarska 11
Kraj rejestraciji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:
e dziatalnos¢ holdingowa
® realizacja projektdw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkow
® kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

® wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi

Organ prowadzgacy rejestr: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer KRS: 373001

Numer statystyczny REGON: 142742125

1.2 CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALOWE)
Spdtka dominujaca Capital Park S.A. i pozostate jednostki Grupy Kapitatowej zostaty utworzone na czas nieoznaczony.
1.3 OKRESY PREZENTOWANE

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku.
Dane poréwnawcze skonsolidowanego sprawozdania finansowego prezentowane s3a:
® zaokres od 1 stycznia 2012 roku do 30 czerwca 2012 roku dla skonsolidowanego sprawozdania z zyskdw lub strat
i innych catkowitych dochoddw oraz skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych,
e wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku dla skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej,

® 7za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku oraz za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2012 roku
dla sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym

i sg sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF).

1.4 WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut:

01.01.2013 - 01.01.2012- 01.06.2012 -
Kurs EUR/PLN 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2012
Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu 4,3292 4,0882 4,2613
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,2140 4,1736 4,2246

1.5 BIEGLI REWIDENCI
PKF Audyt Sp. z 0. 0.; 02 -695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B
1.6 PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp.p. Adwokaci i Radcowie Prawni
30-004 Krakéw, Al. Stowackiego 66
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE]

CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 r.

(w tys. zt)

1.7 BANKI I INSTYTUCJE FINANSOWE

Bank Polska Kasa Opieki S.A., Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A., Alior Bank S.A., BNP Paribas Bank Polska
S.A., Fortis Lease Polska Sp. z 0.0., DZ Bank Polska S.A., Pekao Bank Hipoteczny S.A., Getin Noble Bank S.A., BRE
Leasing Sp. z 0.0., BRE Bank S.A., Raiffeisen-Leasing Polska S.A., Raiffeisen Bank Polska S.A., Bank Zachodni WBK S.A.

1.8 AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

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

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

1.9 STRUKTURA GRUPY

a) Ponizej zaprezentowane zostalo zestawienie Spodtek powigzanych bezposrednio i posrednio z jednostka
dominujaca Capital Park S.A. podlegajacych konsolidacji na dziert 30 czerwca 2013 r.:

Udziat
w kapitale
Lp. Nazwa Spotki Siedziba Przedmiot dziatalnosci i prawach gtosu
1 Alferno Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
2 Art Norblin Sp.z 0. 0.* Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
Aspire Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
Calista | t ts Sp.zo. 0.

4 Iil?v:/?diac?ives ments >p. 20. 0. w Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
5 Camael Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
6 Capital Park Gdarnsk Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
7 Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska i obstuga nieruchomosci 100%
8 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
9 Capital Park Opole Sp. z 0. 0.2 Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%

Capital Park Opole Sp. z 0. 0. Sp. Kom.
10 walii)llviidaacrji 3 pol€ 5p. 0. 0. 5p. fom Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
11 Capital Park TMI Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
12 Capone Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
13 CP DevelopmentS.ar. . Luksemburg Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
14 CP Management Sp. 7 0. o Warszawa Dziatalnos¢ budow{ana i (‘)bs’fuga. nieruchomosci; 100%

zarzadzanie projektami Grupy
15 CP Property Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
16 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV1” SKA 4 Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
17 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV2” SKA* Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
18 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV3” SKA 4 Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
19 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV4” SKA 4 Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
20 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV5” SKA* Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
21 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV6” SKA 4 Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
22 CP Retail B. V. Holandia Dziatalno$¢ holdingowa 100%
23 Cressida Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
24 Dakota Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
25 :?valvﬁglanci Iznvestments Sp-20.0.W Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
26 Diamante Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
A CAPITAL PARK— 9



SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE]

CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 r. (w tys. zt)
Udziat
w kapitale
Lp. Nazwa Spotki Siedziba Przedmiot dziatalnosci i prawach gtosu
27 Doria Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
28 DT-SPV 12 Sp.zo0. 0.’ Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
29 Elena Investments Sp. z o. o’ Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
30 I-;mil.y InYestments Sp.z0.0.wW Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
likwidacji
31 Emir 30 Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
32 ::ii\l,ifi)j;:j\i/%tments Sp.20.0.W Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
33 Foxy Investments Sp. z 0. 0.” Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
34 ;:tngiij;"ﬁtswartego Przemystu na Woli Warszawa Fundacja 100%
35 Hazel Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
36 Makai Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
37 Marcel Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
38 Marco Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
39 Marlene Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
40 Nerida Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
41 Octavio Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
42 Orland Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
43 Pablo Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
44 Patron Willanéw S. ar. I.” Luksemburg Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 64%
Real Estate Income Assets Fundusz
45 Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Warszawa Fundusz Inwestycyjny Aktywoéw Niepublicznych 100%
Niepublicznych ®
46 Roan Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
47 Sagitta Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
48 Sander Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
49 Sapia Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
50 Sapia Investments Sp. z 0. 0. Sp. Kom. ° Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 67%
51 Silverado Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
52 Rezydencje Patacowa Sp. z 0. o. 10 Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 64%
53 RM1Sp.z0.0." Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 64%
54 Tetrao Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
55 Vera Investments Sp. z o. o’ Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%
56 Vika Investments Sp. z 0. 0.2 Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
57 Zoe Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga nieruchomosci 100%

Objasnienia:

1

2
3
4

10

Spdtka zalezna od CP Development S. ar. I.

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

Spétka zalezna od CP Opole Sp. z o. o. i CP Management Sp. z o. o.

Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych oraz CP Property Sp. z o. o.
(komplementariusz, posiada po 1% akcji spotek i 0,1% udziatu w zyskach)

Spétka zalezna od Cressida Investments Sp. z o. 0.; Roan Investments Sp. z 0.0. i CP Management Sp. z o. o.

Podmiot zalezny od Art Norblin Sp. z o. o.

Grupa posiada 50% udziatéw w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatéw w zysku spotki Patron Willandw S. a r. . Grupa konsoliduje te
spotke metodq proporcjonalng poniewaz posiada w niej wspdtkontrole z JV Partnerem (Wspdlnikiem).

Podmiot zalezny od CP Retail B. V.

Spédtka zalezna od Sapia Investments Sp. z o. 0. 33% udziatow w spdfce posiada Wspdinik, podmiot spoza Grupy.

Spotki zalezne od Patron Willanéw S. a r .I. Grupa posrednio posiada 50% udziatéw w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatéow w zysku
spotek: Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM1 Sp. z 0. 0. Grupa konsoliduje te spétki metodg proporcjonalng poniewaz posiada w niej
wspdtkontrole z JV Partnerem (Wspdlnikiem).

GRUPA
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWE)J
CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 r. (w tys. zt)

b) Zmiany w strukturze jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym, tj. od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 r.:

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

e W pierwszym pétroczu Grupa stworzyta strukture FIZ. Obejmuje ona 6 spotek celowych, ktorych bezposrednim
akcjonariuszem jest zamkniety fundusz inwestycyjny aktywdéw niepublicznych pod nazwg Real Estate Income
Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. Spotki kontrolujg 39 nieruchomosci generujacych dochéd, ktérego czesé
maja otrzymywac inwestorzy posiadajacy certyfikaty FIZ. Na dzien 30 czerwca 2013 struktura FIZ obejmuje 8
podmiotow:

U CP Retail B.V. z siedzibg w Amsterdamie, ktéra powstata 21 maja 2013 roku, 100% udziatéw w tej spdtce
posiada Capital Park S.A.,

U Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdéw Niepublicznych (FIZ), w ktérym na

dzien powstania, tj. 6 maja 2013 roku, wszystkie certyfikaty objeta Capital Park S.A., a nastepnie w dniu 21

maja 2013 roku wniosta je aportem do CP Retail B.V.

CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,SPV1”) S. K. A,,

CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,,SPV2”) S. K. A,,

CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,,SPV3”) S. K. A,,

CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,,SPV4”) S. K. A,

CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,,SPV5”) S. K. A,

CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,,SPV6”) S. K. A,

Spétka CP Property Sp. z o0.0. ,SPV 1” SKA prowadzita dziatalnos¢ juz w 2012 roku. Pozostate spotki

komandytowo — akcyjne zostaty zarejestrowane w KRS na poczatku 2013 roku. Na moment rejestracji,

Capital Park S. A. jako spdtka dominujgca Grupy posiadata 99 % akcji w spétkach komandytowo- akcyjnych a

pozostaty 1 % udziatéw — komplementariusz CP Property Sp. z 0. 0. W dniu 22 maja 2013 roku Capital Park

S. A. sprzedata wszystkie posiadane akcje w spdtkach komandytowo — akcyjnych do Real Estate Income

Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawdzania Grupa posiada 15% certyfikatéw w FIZ. Wiecej informacji na ten

temat znajduje sie w pkt 2.10 Sprawozdania Zarzadu Grupy Kapitatowe] Capital Park za okres zakornczony 30

czerwca 2013 r. (,,Zdarzenia po dacie bilansu”).

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

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

Zmiany w strukturze Grupy zostaty szerzej omdéwione w punkcie 1.2 Sprawozdania Zarzagdu Grupy Kapitatowej Capital

Park za okres zakoriczony 30 czerwca 2013 r. (,Zmiany w strukturze grupy, ktdrej jednostkg dominujgca jest Spétka”).

c) Ponizej zaprezentowano zestawienie spotek powigzanych bezposrednio i posrednio z jednostka dominujaca
Capital Park S. A., ktére nie podlegaty konsolidacji na dzien 30 czerwca 2013 r.:

Udziat

w kapitale

Lp. Nazwa spotki Siedziba Przedmiot dziatalnosci i prawach gtosu
1 Twinflexar Limited Cypr Dziatalnos$¢ deweloperska 100%

Grupa nie objeta skonsolidowanym sprawdzaniem finansowym spoétki Twinflexar Limited, gdyz dane tej jednostki nie
byty istotne dla rzetelnego i jasnego przedstawienia sytuacji majgtkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Grupy
(spétka nie posiada majgtku ani nie prowadzi dziatalnosci).

1.10 OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad jednostki dominujgcej oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowa Grupy oraz jej wynik finansowy.

Przy sporzadzeniu niniejszego sprawdzania finansowego przyjeto zatozenie, ze zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu
Grupy, bedzie ona kontynuowata swojg dziatalno$¢ w ciggu co najmniej 12 miesiecy od daty sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego.

GRUPA
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Niniejsze skrocone s$rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zastosowaniu
zasad rachunkowosci, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty
zatwierdzone przez Unie Europejska. Sprawozdanie to obejmuje okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku.

Zarzad jednostki dominujgcej oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot
ten i biegli rewidenci, dokonujgcy tego badania, spetniali warunki do wydania bezstronnej i niezaleznej opinii z
badania, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego. Biegly rewident zostat wybrany przez Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Capital Park S.A. uchwatg nr 3 z dnia 9 sierpnia 2013 r. w sprawie wyboru biegtego rewidenta.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie dokonato powyiszego wyboru, majagc na uwadze zagwarantowanie petnej
niezalezno$ci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji zadan przez biegtego rewidenta.

1.11 ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skrécone s$rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone i podpisane przez
Zarzad jednostki dominujgcej w dniu 24 wrzesnia 2013 roku.

Warszawa, dnia 24.09.2013 r.

PODPIS OSOBY SPORZADZAJACEJ:

Matgorzata Koc, Gtéwna Ksiegowa

PODPISY CZEONKOW ZARZADU:

Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE]

CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 r.

(w tys. zt)

2. SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

AKTYWA Nota 30.06.2013 31.12.2012
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 1 1283156 1168 740
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 10422 9261
Pozostate aktywa finansowe 2 59 98
Pozostate aktywa trwate 3 2 806 5072
1296 443 1183171
Aktywa obrotowe
Zapasy 4 69 903 72989
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 5 17 959 13522
Naleznosci handlowe 6 4126 3960
Pozostate aktywa finansowe 7 5501 5385
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 38 765 65 767
136 254 161 623
AKTYWA RAZEM 1432 697 1344794
PASYWA Nota 30.06.2013 31.12.2012
Kapitaty wiasne
Kapitat zaktadowy 9 74 559 74 559
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 669 809 669 809
Pozostate kapitaty 16 062 14 840
Rdznice kursowe z przeliczenia (2479) (1851)
Niepodzielony wynik finansowy (20 533) 94 362
Wynik finansowy biezgcego okresu 46 341 (114 895)
Udziaty/akcje udziatowcéw nie sprawujacych kontroli 2461 2 465
786 220 739 289
Pozyczki od podmiotéw powigzanych 10 90481 86 671
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 11 301767 251 587
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 97 499 96 872
Pozostate zobowigzania i rezerwy 13 5283 6338
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 6128 11236
410 677 366 033
Zobowigzania krotkoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 11 115969 139 830
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 4260 4 890
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 804 0
Zobowigzania handlowe 14 14 276 3716
Pozostate zobowigzania i rezerwy 13 10010 4 365
145 319 152 801
PASYWA RAZEM 1432 697 1344 794
PP CAPITAL PARK— 13



SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE]
CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 .

(w tys. zt)

3. SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT

| INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

6 miesiecy 6 miesiecy
Przychody z dziatalnosci operacyjnej Nota 2013 2012
Przychody z wynajmu 15 19 832 22 215
Zysk (strata) ze zbycia inwestycji 12 (4)
19 844 22211
Koszty dziatalnosci operacyjne;j
Amortyzacja 102 69
Zuzycie materiatéw i energii 2956 2 667
Ustugi obce 7 541 6 075
Podatki i optaty 739 1194
Swiadczenia pracownicze 1611 2 844
Pozostate koszty 488 606
13437 13 455
Zysk ze sprzedazy 6 407 8 756
Pozostate przychody operacyjne
Zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 16 60 734 3144
Inne przychody operacyjne 376 766
61110 3910
Pozostate koszty operacyjne
Inne koszty operacyjne 1893 1092
1893 1092
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 65 624 11574
Przychody finansowe
Odsetki 561 1775
Inne przychody finansowe 729 5509
17 1290 7284
Koszty finansowe
Odsetki 9179 6 208
Inne koszty finansowe 14 947 812
17 24 126 7 020
Zysk przed opodatkowaniem 42 788 11 838
Podatek dochodowy 18 (3 549) 5582
Zysk netto 46 337 6 256
Rdznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granica (629) (2 259)
Suma dochodéw catkowitych 45 708 3997
Zysk netto przypadajgcy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 46 341 6392
Zysk netto przypadajgcy na udziatowcow nie sprawujgcych kontroli (4) (136)
Zysk netto 46 337 6 256
Caty wypracowany zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.
PP CAPITAL PARK— 14



SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ
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(w tys. zt)

4. SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WtASNYM

Kapitat

zapasowy ze Wynik Udziaty/akcje

sprzedazy akcji Réznice Niepodzielony finansowy udziatowcdéw nie

Kapitat powyzej ceny Pozostate kursowe z wynik biezgcego sprawujacych
zaktadowy nominalnej kapitaty przeliczenia finansowy okresu kontroli Razem kapitaty wtasne
Kapitat wtasny na dzier 01.01.2013 74 559 669 809 14 840 (1851) 94 362 (114 895) 2465 739 289
Emisja akcji/objecie udziatéw 0 0 0 0 0 0 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 1222 0 0 0 0 1222
Zmiany w strukturze Grupy 0 0 0 0 0 0 0 0
Podziat zysku netto 0 0 0 0 (114 895) 114 895 0 0
Suma dochoddw catkowitych 0 0 0 (628) 0 46 341 (4) 45 709
Kapitat wtasny na dzien 30.06.2013 74 559 669 809 16 062 (2 479) (20 533) 46 341 2461 768 220
Kapitat wasny na dzier 01.01.2012 74 559 669 809 1972 0 1613 92 749 44749 885 451
Emisja akcji/objecie udziatéw 0 0 0 0 0 0 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 2367 0 0 0 0 2367
Zmiany w strukturze Grupy 0 0 11375 0 0 (42 145) (30 770)
Podziat zysku netto 0 0 0 0 92749 (92 749) 0 0
Suma dochoddw catkowitych 0 0 0 (2 259) 0 6392 (136) 3997
Kapitat wtasny na dzier 30.06.2012 74 559 669 809 15714 (2 259) 94 362 6392 2468 861 045
Kapitat wtasny na dzien 01.07.2012 74 559 669 809 15714 (2 259) 94 362 6392 2468 861 045
Emisja akcji/objecie udziatéw 0 0 0 0 0 0 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 (874) 0 0 0 0 (874)
Zmiany w strukturze Grupy 0 0 0 0 0 0 0 0
Podziat zysku netto 0 0 0 0 0 0 0 0
Suma dochoddw catkowitych 0 0 0 408 0 (121 287) (3) (120 882)
Kapitat wtasny na dzien 31.12.2012 74 559 669 809 14 840 (1851) 94 362 (114 895) 2 465 739 289

GRUPA
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE]
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5. SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH

DZIAtALNOSC OPERACYINA 6 miesiecy 2013 6 miesiecy 2012
Zysk / Strata przed opodatkowaniem 42 788 11838
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 15224 (5963)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2451 4147
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (58 225) (2012)
Zmiana stanu zapasow 0 (8 806)
Zmiana stanu naleznosci (24 360) (13 664)
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 23220 13203
Wycena programu akcji pracowniczych 1222 2367
Zmiana stanu pozostatych aktywow (1 049) (3586)
Zmiana stanu rezerw 7051 3199
Odpisy aktualizacyjne 1037 0
Amortyzacja 102 69
Inne korekty (51) 320
Korekty razem (33378) (10 726)
Gotowka z dziatalnosci operacyjnej 9410 1112
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony (2 453) (653)
Gotowka z dziatalnosci operacyjnej 6 957 459
Zmiana stanu podatku VAT z dziatalnosci inwestycyjnej (4 609) 0

A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 2348 459

DZIAtALNOSC INWESTYCYINA
Wptywy
Inne wptywy inwestycyjne 0 1317
Odsetki od depozytow 493 0
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 4343 2289

4836 3606

Wydatki
Nabycie inwestycji w nieruchomosci 17 253 14 293
Wydatki na aktywa finansowe 3045 71246
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych 0 68
20298 85 607

B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (15 462) (82001)

DZIAtALNOSC FINANSOWA
Wptywy
Wptywy z wydania udziatow (emisji akcji) (621) (431)
Kredyty i pozyczki 10031 90 360
Inne wptywy finansowe 0 268

9410 90 197

Wydatki
Odsetki 15745 7034
Sptaty kredytéw i pozyczek, ptatnosci zobowigzan leasingowych 7 553 12792
Inne wydatki finansowe 0 706
23298 20532

C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (13 888) 69 665

D. Przeptywy pienigzne netto razem (27 002) (11 877)

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: (27 002) (11 877)

F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 65 767 35529

G. Srodki pieniezne na koniec okresu 38 765 23 652

GRUPA
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWE)J
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6. INFORMACJA DODATKOWA DO SKROCONEGO SRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

6.1 ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze skrocone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowoséci nr 34 ,Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa, oraz zgodnie
z odpowiednimi Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), majgcymi zastosowanie do
srédrocznej sprawozdawczosci finansowej, zaakceptowanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci (RMSR) i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, w ksztatcie
zatwierdzonym przez Unie Europejskg i obowigzujacym na dzien 30 czerwca 2013 roku.

Poréwnywalne dane finansowe za okres 6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2012 roku zostaty przygotowane
W oparciu o te same podstawy sporzadzenia sprawozdania finansowego.

Sporzadzajac $Srédroczne sprawozdanie finansowe jednostka stosuje takie same zasady rachunkowosci jak przy
sporzadzaniu rocznego skonsolidowanego sprawdzania finansowego, z wyjgtkiem zmian do standardéw i nowych
standarddw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejska, ktore obowigzujg dla okresdow sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2013 roku.

6.2 PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach polskich ztotych, ktére sg
walutg funkcjonalng i prezentacji Grupy, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem
inwestycji w nieruchomosci oraz pochodnych instrumentéw finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej,
ktérej zmiana ujmowana jest w rachunku zyskéw i strat, oraz zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji
wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe podlegato przeglagdowi biegtego rewidenta. Raport z przegladu
publikowany jest razem z niniejszym sprawozdaniem.

6.3 ZASADY KONSOLIDACII

a) jednostki zalezne

Jednostki zalezne to wszelkie jednostki, w odniesieniu do ktérych Grupa ma zdolno$¢ kierowania ich polityka
finansowg i operacyjng, co zwykle, cho¢ nie zawsze, towarzyszy posiadaniu wiekszosci ogdlnej liczby gtoséw w
organach stanowigcych. Przy dokonywaniu oceny, czy Grupa kontroluje dang jednostke, uwzglednia sie istnienie i
wptyw potencjalnych praw gtosu, ktére w danej chwili mozna zrealizowac lub zamienié.

Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia przejecia nad nimi kontroli przez Grupe. Przestaje sie je
konsolidowa¢ z dniem ustania kontroli. Przejecie jednostek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metoda przejecia.
Przekazang zaptate w ramach przejecia jednostek wycenia sie w wartosci godziwej obliczanej jako ustalong na dzien
przejecia sume wartosci godziwych aktywow przeniesionych przez jednostke przejmujaca, zobowigzan zaciggnietych
przez jednostke przejmujacg wobec poprzednich witascicieli jednostki przejmowanej oraz udziatéw kapitatowych
wyemitowanych przez jednostke przejmujaca.

Nadwyzke kosztu przejecia nad wartoscig godziwg udziatu Grupy w mozliwych do zidentyfikowania przejetych
aktywach netto ujmuje sie jako wartos¢ firmy. Jezeli koszt przejecia jest nizszy od wartosci godziwej aktywow netto
przejetej jednostki zaleznej, réznice ujmuje sie bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Przychody i koszty, rozrachunki i niezrealizowane zyski oraz przeptywy wynikajgce z transakcji pomiedzy spétkami
Grupy s3 eliminowane. Niezrealizowane straty rdwniez podlegaja eliminacji, chyba, ze transakcja dostarcza dowoddw
na utrate wartosci przez przekazany sktadnik aktywéw. Dla celéw konsolidacji zasady rachunkowosci stosowane przez
jednostki zalezne zostaty zmienione, tam gdzie byto to konieczne, dla zapewnienia zgodnosci z zasadami
rachunkowosci stosowanymi przez Grupe.

b) Udziaty/akcje udziatowcéw nie sprawujgcych kontroli oraz transakcje z udziatowcami/akcjonariuszami nie
sprawujacymi kontroli

GRUPA
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Udziaty/akcje udziatowcoéw nie sprawujgcych kontroli obejmuja nienalezace do Grupy udziaty w spétkach objetych
konsolidacjg. Udziaty/akcje udziatowcow nie sprawujgcych kontroli ustala sie jako warto$¢ aktywdéw netto jednostki
powigzanej przypadajgcych na dzie nabycia udziatowcom spoza Grupy Kapitatowej. Zidentyfikowane udziaty/akcje
udziatowcéw nie sprawujgcych kontroli w aktywach netto skonsolidowanych jednostek zaleznych ujmuje sie
oddzielnie od udziatu wtasnosciowego jednostki dominujgcej w tych aktywach netto. Udziaty/akcje udziatowcéw nie
sprawujacych kontroli w aktywach netto obejmuja:

U warto$¢ udziatéw/akcji udziatowcéw nie sprawujgcych kontroli z dnia pierwotnego potgczenia, obliczong
zgodnie z MSSF 3,

U zmiany w kapitale wtasnym przypadajgce na udziaty/akcje udziatowcédw nie sprawujgcych kontroli poczgwszy
od dnia potgczenia do dnia bilansowego.

Zyski i straty oraz kazdy sktadnik innych catkowitych dochoddw przypisuje sie do wtascicieli jednostki dominujacej oraz
udziatéw/akcjonariuszy udziatowcow nie sprawujgcych kontroli. tgczne catkowite dochody przypisuje sie do wiascicieli
jednostki dominujgcej oraz udziatéw/akcji udziatowcéw nie sprawujacych kontroli nawet wtedy, gdy w rezultacie
udziaty/akcje udziatowcow nie sprawujgcych kontroli przybierajg warto$¢ ujemna.

c) Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres konczacy sie 30 czerwca 2013 roku obejmuje jednostki
wymienione w punkcie 1.9 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

d) Metody konsolidacji

Jednostki zalezne, co do ktdérych Grupa ma petng zdolnos¢ kierowania ich politykg finansowag i operacyjna
konsolidowane s3 metodg petna.

W przypadku spétki Sapia Investments Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka Komandytowa, w ktdrej Grupa
posiada mniej niz 100% udziatow w kapitale zaktadowym, ustalono w skonsolidowanym kapitale wtasnym
udziaty/akcje udziatowcdw nie sprawujgcych kontroli.

Jednostki zalezne, co do ktérych Grupa pomimo wiekszosciowego udziatu w zysku tych spotek, nie posiada petnej
zdolnosci do kierowania ich polityka finansowg i operacyjng konsolidowane s3 metodg proporcjonalng. Dotyczy to
trzech podmiotéw: Patron Willanéw S. A r. |. (64% udziatéw w zyskach ale 50% udziatu w kapitale wtasnym),
Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. (64% udziatéw w zyskach ale 50% udziatu w kapitale wtasnym) oraz RM1 Sp. z o. o.
(64% udziatéw w zyskach ale 50% udziatu w kapitale wtasnym).

6.4 OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Nieruchomosci inwestycyjne

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty lub budynki, ktérych wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym
badz leasingobiorcg jest Spotka z Grupy i ktdre stuzg osigganiu korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich
wartosci godziwej badz z przychoddw z wynajmu (lub z obu tych tytutéw jednoczesnie). Do nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej zalicza sie réwniez nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy tj.
przed oddaniem do uzytkowania jak i projekty ktére Grupa zamierza realizowaé w najblizszych latach.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztéw
przeprowadzenia transakcji czyli kosztéw bezposrednio zwigzanych z transakcjg zakupu (optaty za obstuge prawng
podatki zwigzane z nabyciem nieruchomosci). Nastepnie spotki powiekszajg wartosé¢ nieruchomosci o poniesione
naktady inwestycyjne. Na aktywowane nakfady sktadajg sie w gtdwnej mierze: koszty budowlane, koszty architektéw,
ustugi doradcze, koszty finansowania (odsetki od kredytéw/pozyczek, prowizje, réznice kursowe wynikajgce z wyceny
kredytow/pozyczek walutowych), koszty prawne, podatki i inne optaty publicznoprawne (przede wszystkim optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego oraz podatek od nieruchomosci dotyczace okresu budowy), wszelkie koszty
poniesione w zwigzku z obecnymi lub przysztymi przychodami ktére spotki zamierzajg osiggna¢ (koszty marketingowe
dotyczace danej nieruchomosci a takze koszty pozyskania najemcow, koszty dostosowania powierzchni wyjmowane;j
do wymagan najemcoéw, ktére mozna przypisa¢ do konkretnych uméw najmu zawartych na czas okreslony) i koszty
ustug pomocniczych, jakimi podmiot z Grupy: CP Management Sp. z 0. 0. obcigza spétki celowe za zarzadzanie
projektami deweloperskimi.

Po powyzej opisanym ujeciu nieruchomos$ci w ksiegach, nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego,
nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla warunki rynkowe na dzien
bilansowy. Warto$¢ godziwa to cena, po jakiej nieruchomos$¢ mogtaby zosta¢ wymieniona na warunkach rynkowych
pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami. Wartos¢ godziwa odzwierciedla w szczegdlnosci

GRUPA

CAPITAL PARK — 18



SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ
CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 r. (w tys. zt)

wysokosé przychodéw z czynszéw z aktualnych umdéw najmu oraz racjonalne i uzasadnione zatozenia co do rynkowe;j
oceny przychoddéw z czynszéw z przysztych uméw najmu, jak rowniez wiarygodnie oszacowane wyptywy pieniezne
dotyczace nieruchomosci. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg
ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w tym okresie, w ktérym powstaty.

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

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

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

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

Nieruchomosci inwestycyjne w Grupie podzielone zostaty na cztery gtéwne segmenty dziatalnosci: biurowy,
wielofunkcyjny, handlowy oraz pozostatych inwestycji. Szczegétowy opis tych segmentéw znajduje sie w Nocie 21.

Pozostate aktywa finansowe
Aktywa finansowe dzielg sie na nastepujgce kategorie:

e Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci,
e  Aktywa w wartosci godziwej,

e Pozyczki i naleznosci,

e  Aktywa dostepne do sprzedazy.

Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci s3 to aktywa finansowe niebedace instrumentami pochodnymi,
o okreslonych lub mozliwych do okreslenia ptatnosciach oraz ustalonym terminie wymagalnosci, ktére Grupa
zamierza i ma mozliwos¢ utrzymac¢ w posiadaniu do terminu wymagalnosci. Aktywa te wyceniane sg wedtug
zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Grupa prezentuje tu przede
wszystkim dtuzne papiery warto$ciowe. Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata takich aktywoéw.

Aktywa w wartosci godziwej sa wyceniane z uwzglednieniem ich wartosci rynkowej na dzien bilansowy bez
uwzglednienia kosztéw transakcji sprzedazy. Zmiany wartosci tych instrumentéw finansowych ujmowane sg
w rachunku zyskéw i strat jako przychody lub koszty finansowe. Grupa zalicza do tej kategorii przede wszystkim
instrumenty pochodne takie jak transakcje CAP oraz transakcje wymiany stép procentowych typu IRS (Interest
Rate Swap).

Pozyczki i naleznosci. W tej kategorii Grupa prezentuje niezaliczane do instrumentédw pochodnych aktywa finansowe
o ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku. Zalicza sie je do
aktywéw obrotowych, o ile termin ich wymagalnosci nie przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego. Pozyczki i
naleznosci o terminie wymagalnosci przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza sie do aktywow
trwatych.

Aktywa dostepne do sprzedazy to aktywa finansowe zakwalifikowane jako dostepne do sprzedazy
i niezaklasyfikowane do trzech wyzej wymienionych kategorii.

Pozostate aktywa trwate
Pozostate aktywa trwate obejmuja:

e Rzeczowe aktywa trwate,
e Wartosci niematerialne,

e Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe,
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® Naleznosci dtugoterminowe.

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie
oraz odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa srodkéw trwatych obejmuje ich
cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika
majatku do stanu zdatnego do uzywania. Amortyzacja jest naliczana metoda liniowg przez szacowany okres
uzytkowania danego sktadnika aktywéw: urzgdzenia biurowe i pozostate srodki trwate (3-5 lat), komputery (5
lat), inwestycje w obcych érodkach trwatych (10 lat). Srodki trwate o niskiej wartosci jednostkowej, tj. ponizej 3,5
tys. zt odpisuje sie w koszty w momencie oddania do uzytkowania. Do rzeczowych aktywow trwatych Grupa
zalicza przede wszystkim: inwestycje w obcych srodkach trwatych takie jak naktady poniesione na urzadzenie
biura oraz urzadzenia i wyposazenie nieruchomosci bedacych w posiadaniu spétek z Grupy.

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spetniajg odpowiednie kryteria)
wycenia sie przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Po ujeciu
poczagtkowym, wartosci niematerialne s wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym
o umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Oprogramowanie jest amortyzowane metoda liniowg
przez okres ekonomicznego uzytkowania nie przekraczajgcy pieciu lat. Na wartosci niematerialne w Grupie
sktadajg sie przede wszystkim oprogramowanie i znaki towarowe.

W naleznosciach dtugoterminowych Grupa prezentuje gtéwnie wptacone kaucje wynikajace z podpisanych przez
spotki z Grupy umdéw najmu.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata
wartosci ktdérego$ ze sktadnikdw niefinansowych aktywoéw trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie
zachodzg, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci,
Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwanej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne, do ktérego dany sktadnik aktywow nalezy. W roku obrotowym, ktérego dotyczy niniejsze sprawozdanie
finansowe nie byto podstaw do utworzenia zadnych odpiséw z tytutu utraty wartosci aktywdw niefinansowych.

Zapasy

Jako zapasy Grupa prezentuje wytacznie projekty deweloperskie mieszkaniowe. Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej
z dwdch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. Koszty
wytworzenia obejmujg: prawo wieczystej dzierzawy gruntéw lub wiasnosci gruntéw, koszty budowy dotyczace prac
wykonanych przez podwykonawcéw w zwigzku z budowami, skapitalizowane koszty zawierajace koszty planowania i
projektu oraz pozostate koszty dotyczace budowy, w tym koszty finansowania. Koszty finansowania obejmuja gtdwnie
odsetki, prowizje oraz réznice kursowe dotyczgce obstugi kredytdw oraz pozyczek zaciggnietych w celu finansowania
projektu deweloperskiego. Kapitalizacji podlegajg tylko te koszty finansowania, ktére odnosza sie do faz inwestycji
podlegajacych aktywnym pracom deweloperskim lub budowlanymi w okresie objetym tymi pracami. W momencie
zawieszenia lub zaprzestania prac deweloperskich lub budowlanym koszty finansowania dotyczace okresu zawieszenia
ujmowane sg w biezgcym wyniku finansowym. Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena
sprzedazy dokonywana w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane
koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe

Pozostate naleznosci obejmujg w szczegdlnosci naleznosci publiczno — prawne oraz rozliczenia dotyczgce kosztéow
przysztych okreséw. Naleznosci publiczno — prawne to przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towaréw i
ustug, ktére spétki z Grupy odzyskujg na biezgco w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej. Pozostate aktywa
obrotowe obejmujg gtéwnie rozliczenia miedzyokresowe.

Naleznosci handlowe

W naleznosciach handlowych Grupa ujmuje przede wszystkim naleznosci z wynajmu oraz optat eksploatacyjnych
ponoszonych przez najemcéw w funkcjonujgcych obiektach biurowych i handlowych. Naleznosci te sg ujmowane
i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego na watpliwe
naleznosci. Grupa na biezgco monitoruje prawdopodobienstwo realizacji naleznosci handlowych. W przypadku
ustalenia, ze $ciggalnos¢ danej naleznosci jest niepewna, szacowany jest odpis aktualizacyjny, ktéry ujmowany jest w
wyniku finansowym. W przypadku gdy dana naleznos¢ zostanie uznana za niesciggalng w catosci dokonuje sie jej
spisania w ciezar wyniku finansowego.

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

GRUPA

CAPITAL PARK — 20



SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWE)J
CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 r. (w tys. zt)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajacym trzech miesiecy.

Kapitat zaktadowy

Kapitat akcyjny i kapitat zapasowy wycenia sie w wartosci nominalnej. Rdznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej
zaptaty i wartoscig nominalng akcji s3 ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci
nominalnej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spétki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
zmniejszajg kapitat zapasowy spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartos$cig nominalng akgji.

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim kredyty bankowe, pozyczki i zobowigzania z tytutu leasingu finansowego oraz
instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Umowy leasingowe, zgodnie, z ktérymi
leasingobiorca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu,
zaliczane sg do umow leasingu finansowego. Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy to zobowigzania spetniajgce ktérykolwiek z ponizszych warunkow: (i) sg kwalifikowane jako przeznaczone
do obrotu lub (ii) przy poczagtkowym ujeciu zostaty wyznaczone przed Grupe jako wyceniane w wartosci godziwe] przez
wynik finansowy. Zobowigzania finansowe klasyfikuje sie jako przeznaczone do obrotu, jezeli s3: (i) nabyte lub
zaciggniete gtéwnie w celu sprzedazy lub odkupienia w niedalekiej przysztosci; (ii) czescig portfela okreslonych
instrumentéw finansowych, ktérymi zarzadza sie tagcznie i dla ktérych istnieje potwierdzenie aktualnego faktycznego
wzoru generowania kroétkoterminowych zyskow, (iii) instrumentami pochodnymi (z wyjatkiem instrumentow
pochodnych wyznaczonych i bedacych efektywnymi instrumentami zabezpieczajgcymi). Zobowigzania wyceniane w
wartosci godziwej sg wyceniane z uwzglednieniem ich wartosci rynkowej na dzien bilansowy bez uwzglednienia
kosztéw transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentow sg ujmowane w rachunku zyskow i strat
jako koszty lub przychody finansowe. Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan finansowych wycenianych
w wartosci godziwej przeznaczonych do obrotu.

Grupa wytgcza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto (kiedy obowigzek okreslony
w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast). Zastgpienie dotychczasowego instrumentu dtuznego przez
instrument o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi podmiotami Grupa ujmuje jako
wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczgce
modyfikacje warunkdw umowy dotyczacej istniejgcego zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie
pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajgce z tytutu zamiany réznice odnosnych wartosci
bilansowych wykazuje sie w rachunku zyskéw i strat.

Pozostate zobowigzania i rezerwy

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

Pozostate zobowigzania obejmujg w szczegdlnosci kaucje od najemcow (jako zabezpieczenia uméw najmu), kaucje od
generalnych wykonawcéw (kaucje nalezytego wykonania umowy oraz kaucje za brak gwarancji dobrego wykonania
umowy), zobowigzania z tytutu podatkow i zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktdre bedg rozliczone poprzez
dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania ujmowane sg w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Zobowigzania handlowe
Zobowigzania handlowe krétkoterminowe dotyczg zobowigzan z tytutu dostaw i ustug i wykazywane s3 w kwocie
wymagajacej zaptaty.

Przychody z dziatalnosci operacyjnej
Do podstawowych przychoddw z dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza:

e przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych i handlowych,

e przychody z optat eksploatacyjnych, ktére obejmujg optaty na pokrycie kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem
nieruchomosci oraz ustug swiadczonych przez spétki z Grupy w zwigzku z umowami najmu,

e zyski ze sprzedazy nieruchomosci.
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Przychody sg rozpoznawane w wartosci godziwej zaptaty otrzymanej lub naleznej po pomniejszeniu o podatek od
towardw i ustug oraz ewentualne rabaty.

Koszty dziatalnosci operacyjne;j
Do podstawowych kosztéw dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza:

e  koszty wynajmu nieruchomosci biurowych i handlowych oraz ustug swiadczonych dla najemcéw w zwigzku
z umowami najmu,

e koszty administracyjne oraz koszty sprzedazy. Do tej kategorii Grupa zalicza przede wszystkim wynagrodzenia
wraz ze $wiadczeniami pracownikow, koszty konsultantéw, wydatki biurowe, koszty reklamy, koszty prawne,
prowizje, amortyzacje rzeczowych aktywdw trwatych.

Koszt wtasny wytworzenia mieszkan i domow poniesiony w danym okresie aktywowany jest w zapasach a nastepnie
wykazywany w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w momencie uznania przychodu tj. w momencie przekazania
wszystkich istotnych ryzyk i korzysci wynikajgcych z prawa wtasnosci do danej nieruchomosci.

Pozostate przychody i koszty operacyjne

Pozostate przychody i koszty operacyjne obejmujg przede wszystkim zyski i straty z tytutu aktualizacji wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, ktére odzwierciedlajg zmiany wartosci godziwych tych nieruchomosci
w danym okresie. Poza tym Grupa prezentuje w tej pozycji inne przychody i koszty nie bedgce bezposrednio zwigzane
z dziatalnoscig operacyjng, np. uzyskane odszkodowania od najemcow. Grupa nie zalicza do tej pozycji zysku ze zbycia
nieruchomosci inwestycyjnych, ktéry jest traktowany jako dziatalnos¢ podstawowa i wykazywany w przychodach z
dziatalnosci operacyjnej.

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

Pozycja innych przychodow oraz kosztéw finansowych obejmuje gtéwnie zrealizowane i niezrealizowane rdznice
kursowe powstajgce w zwigzku ze sptatg oraz wyceng zobowigzan finansowych.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosztow, ktére
s zwigzane z wytworzeniem (budowg) lub nabyciem sktadnika aktywéw. W takim przypadku koszty finansowania
zewnetrznego sg aktywowane, pod warunkiem, ze istnieje prawdopodobieistwo, ze w przysztosci przyniosg one
korzysci ekonomiczne. Grupa aktywuje koszty finansowania zewnetrznego w wartosci inwestycji w nieruchomosci lub
zapaséw — w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci.

Podatki dochodowe — podatek biezacy
Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci
kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych lub podlegajacych zwrotowi od organéw podatkowych.

Podatek odroczony

Aktywa i rezerwa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do przejsciowych rézinic pomiedzy
wartoscig ksiegowg a podatkowg aktywéw i zobowigzan wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

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

® 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywdéw bagdZz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej
potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa oraz

e w przypadku dodatnich rdéznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjagtkiem sytuacji, gdy terminy odwracania
sie roznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidziec
przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu,

® 7z wyjgtkiem sytuacji, kiedy rezerwa na podatek odroczony dotyczy skutkéw aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej w spdétkach, ktdrych dotyczy plan przeksztatcen struktury
Grupy.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do ujemnych rdéznic przejsciowych, jak rowniez
niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé
ww. roznice, aktywa i straty:
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® 7 wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych rdznic przejsciowych
powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badZz 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 stowarzyszonych
oraz udziatdw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdéw z tytutu odroczonego podatku jest
ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzieé
przysztosci ww. réznice przejSciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry
pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

® 7z wyjatkiem sytuacji, kiedy aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczy skutkéow aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej w spotkach, ktérych dotyczy plan przeksztatcen struktury
Grupy.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy
i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg
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) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy. Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale wtasnym jest ujmowany w
kapitale wtasnym, a nie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego sg ze sobg kompensowane woéwczas, gdy Grupa posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci z zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku oraz odroczony podatek
dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

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

6.5 ZMIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Zmiany do standardéw oraz nowe standardy i interpretacje obowigzujgce dla okreséw rozpoczynajgcych sie w dniu
1 stycznia 2013 roku, ktére mogg mieé wptyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy:

MSR 12 Podatek odroczony - realizacja wartosci aktywow

Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” dotyczace realizacji wartosci aktywdéw zostaty opublikowane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2010 roku i obowigzujg dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2012 roku lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowigzkowe zastosowanie od 1
stycznia 2013 roku). Zmiany dotyczg wyceny rezerw i aktywéw z tytutu podatku odroczonego od nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej zgodnie z MSR 40 , Nieruchomosci inwestycyjne” i wprowadzajg
mozliwe do odrzucenia domniemanie, ze warto$s¢ nieruchomosci inwestycyjnej jest utrzymywana w modelu
biznesowym, ktérego celem jest wykorzystanie zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych reprezentowanych
przez nieruchomosé¢ inwestycyjng w czasie uzytkowania, a nie w chwili sprzedazy. Zmiany te nie miaty istotnego
wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

MSR 1 - Prezentacja sktadnikéw pozostatych catkowitych dochodow

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci w czerwcu 2011 roku i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca
2012 roku lub po tej dacie. Zmiany wymagajg podziatu przez jednostki pozycji prezentowanych w pozostatych
catkowitych dochodach na dwie grupy na podstawie tego czy w przysztosci bedg mogty zostaé¢ ujawnione w wyniku
finansowym. Dodatkowo zmieniony zostat tytut sprawozdania z catkowitych dochodéw na ,,sprawozdanie z zyskéw lub
strat i pozostatych catkowitych dochoddéw”. Grupa zastosowata zmiany do MSR 1 od stycznia 2013 roku. Zmiany nie
miaty istotnego wptywu na skonsolidowane sprawdzanie finansowe.

MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i we wspdlnych przedsiewzieciach

Zmieniony MSR 28 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 i
obowigzuje dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub po tej dacie. Zmiany dotycza
doprecyzowania sposobu ujecia zatrzymanej czesci inwestycji w przypadku czesciowego zakwalifikowania inwestycji
do sprzedazy oraz braku koniecznosci ponownej wyceny zatrzymanych udziatéw w inwestycjach utrzymywanych w
jednostkach stowarzyszonych lub wspdlnych przedsiewzieciach w przypadku utraty znaczgcego wptywu lub
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wspétkontroli, nawet jesli znaczacy wptyw zamieniat sie we wspdtkontrole. Niniejsze zmiany dotyczg sprawozdan
finansowych za okresy rozpoczynajgce sie 1 stycznia 2014 roku oraz pdzniej. Zastosowanie zmian nie ma wptywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe poniewaz Grupa nie posiada inwestycji, ktérych dotyczg zmiany standardu.

MSSF 11 Wspélne ustalenia umowne

Zmiany do MSSF 11 zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w czerwcu
2011 roku i majg zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2014 roku lub pdzniej z
mozliwoscia wczesniejszego zastosowania. Po wprowadzonych zmianach nie bedzie mozliwe stosowanie metody
proporcjonalnej dla konsolidacji sprawozdan finansowych (w roku 2013 stosowanie nowej metody nie jest jeszcze
obowigzkowe). W zwigzku z tym, dane finansowe spotek nalezgcych do Grupy i do tej pory konsolidowanych metodg
proporcjonalng, tj.: Patron Wilanéw, Rezydencje Patacowa oraz RM1, beda konsolidowane metodg praw witasnosci.
Grupa zastosuje zmiany poczgwszy od stycznia 2014 r. Zarzad Grupy jest w trakcie badania wptywu tej zmiany na dane
finansowe Grupy.

MSSF 13 Wycena wg wartosci godziwej

MSSF 13 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 roku
i obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub po tej dacie. Nowy standard zastgpit
wskazéwki dotyczgce ustalania wartosci godziwej zawarte w réznych standardach jednym zrédtem wskazowek w
zakresie ustalania wartosci godziwej. Grupa zastosowata MSSF od 1 stycznia 2013 roku. Zmiany nie miaty istotnego
wptywu na skonsolidowane sprawozdania finansowe, poniewaz poprzednio stosowane metody i zatozenia
wykorzystywane przy wycenie sktadnikow aktywow w wartosci godziwej byty zgodne z MSSF 13.

6.6 WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACII

Pozycje zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktérym Grupa prowadzi dziatalnos¢ (,waluta funkcjonalna”). Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg funkcjonalng i walutg prezentacji
Grupy.

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

6.7 ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego wymaga dokonania przez Zarzad jednostki dominujacej
okreslonych szacunkdéw i zatozen, ktére wptywajg na wielkosci i sposéb prezentacji danych w sprawozdaniu
finansowym. Wiekszo$¢ szacunkdw oparta jest na analizach sytuacji rynkowej oraz przepiséw prawnych i podatkowych
funkcjonujacych w danym okresie obrotowym. Jakkolwiek przyjete zatozenia i szacunki opierajg sie na najlepszej
wiedzy Zarzadu, rzeczywiste wyniki mogg sie rézni¢ od przewidywanych, w szczegdlnosci w przypadku zmiany
otoczenia rynkowego, prawnego czy podatkowego. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg weryfikacji
a zmiana z nich wynikajgca ujeta jest w okresie, w ktorym jej dokonano lub w okresach biezgcych i przysztych, jezeli
zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezgcego jak i przysztego.

6.8 ISTOTNE OSZACOWANIA | ZALOZENIA ZARZADU

Podatek odroczony od aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych

W zwigzku z planowang zmiang struktury Grupy a w szczegdlnosci z planem wniesienia aportem udziatow w
wybranych spétkach zaleznych do podmiotu posiadajgcego siedzibe poza terytorium RP, zyski z dziatalnosci spdtek
zaleznych w postaci dywidendy badz przychody ze sprzedazy ich udziatéw z duzym prawdopodobierstwem nie bedg
podlegaty opodatkowaniu podatkiem dochodowym przy spetnieniu warunkéw okreslonych w przepisach podatkowych
oraz umowie o unikaniu podwdjnego opodatkowania. W zwigzku z tym, w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupa nie rozpoznaje aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego od takich réznic
pomiedzy wartoscig ksiegowg a podatkowa wybranych aktywow (aktualizacje wyceny nieruchomosci inwestycyjnych)
ktdre to aktywa i rezerwa na podatek odroczony sg prezentowane w jednostkowych sprawozdaniach finansowych.

Brak ujecia podatku odroczonego od wyzej wymienionych pozycji opiera sie na opiniach doradcéw podatkowych oraz
doswiadczeniu biznesowym. Grupa, w strukturze ktéra posiada, moze racjonalnie zaktada¢, ze planowane transakcje
polegajace na sprzedazy udziatow w spétkach nie beda podlegaty opodatkowaniu. W przypadku transakcji w ramach
budowy struktury FIZ (patrz punkt 2.9.b) sSrednia efektywna stopa opodatkowania dochodu wyniosta okoto 1%. Zarzad
zamierza zawrze¢ transakcje sprzedazy udziatéw w posiadanych spodtkach, ktére sg wtascicielami nieruchomosci
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inwestycyjnych a nie transakcje sprzedazy aktywow w postaci tychze nieruchomosci, ktére to transakcje co do zasady
podlegaja opodatkowaniu podatkiem dochodowym. Zarzad ocenia, ze na podstawie obecnie obowigzujacych
przepisow podatkowych nie jest zasadne ujmowanie podatku odroczonego (zaréwno aktywa jak i rezerwy) od
transakcji, ktére nie beda podlegaty opodatkowaniu.

Zarzad monitoruje na biezgco planowane zmiany w zakresie opodatkowania tego typu transakcji i na kazdy dzien
bilansowy ocenia zasadnos$¢ ujmowania podatku odroczonego z tego tytutu. Nie mozna jednak w catosci wykluczy¢
ryzyka, ze w przysztosci przepisy podatkowe ulegng zmianie i planowane transakcje bedg podlegaty opodatkowaniu.

Gdyby wymienione powyzej zmiany w przepisach podatkowych weszty w zycie, oznaczatoby to konieczno$é ujecia
podatku odroczonego do wysokosci 54.755 tys. PLN, co z kolei wptynetoby na obnizenie wartosci aktywéw netto
Grupy na dzien 30 czerwca 2013 roku o takg sama kwote.
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7. DODATKOWE NOTY | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCZNEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

7.1 DODATKOWE NOTY DO SKROCONEGO SRODROCZNEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUAC)I FINANSOWEJ ORAZ
SKROCONEGO SRODROCZNEGO SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Nota 1. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Zwiekszenie wartosci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych wynika przede wszystkim z aktualizacji kursu euro na
koniec okresu oraz o poniesione naktady inwestycyjne w projektach w trakcie realizacji.

Zarzad scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na Swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw
na warto$¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele
elementéw w tym w szczegdlnosci na zmiany stép kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg duzej
czesci wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest czynsz wyrazony w EURO. Wzrost/spadek kursu EURO przektada sie
bezposrednio na wzrost/spadek wartosci nieruchomosci wyrazonej w PLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny
nieruchomosci.

Grupa dzieli swdj portfel na segmenty dziatalnosci, w ramach ktéorych wyrdznia cztery podstawowe sektory:
(i) biurowy, (ii) wielofunkcyjny, (iii) handlowy i (iv) pozostatych inwestycji.

Udziat na
Typy inwestycji llos¢ projektow 30.06.2013 30.06.2013 31.12.2012
Biurowe 7 44% 569991 525992
Wielofunkeyjne 4 31% 402997 399 478
Handlowe 52 21% 262 555 205 881
Pozostate 6 4% 47613 37 389
69 100% 1283156 1168 740
30.06.2013 31.12.2012
Warto$c¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 1168 740 1194331
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 114 416 84 834
- nabycie nieruchomosci 2021 0
- nabycie nieruchomosci, w tym wykup prawa wieczystego uzytkowania 0 19 170
gruntu
- aktywowanie pdzniejszych naktadéw ! 51661 65 664
- zysk netto wynikajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci
godziwej 60734 0
Zmniejszenia stanu, z tytutu: 0 110 425
- zbycie nieruchomosci 0 2030
-g;:;'f;er}etto wynikajaca z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci 0 108 395
Wartosc bilansowa brutto na koniec okresu [tys. PLN] 1283 156 1168 740
Warto$¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. EUR] 296 395 286 881

' Na aktywowane naktady sktadajg sie w gtéwnej mierze: koszty budowlane, koszty architektéw, ustugi doradcze,
koszty finansowania (odsetki od kredytéw/pozyczek, prowizje, rdoznice kursowe wynikajagce z wyceny
kredytow/pozyczek walutowych), koszty prawne, podatki i inne optaty publicznoprawne (przede wszystkim optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego oraz podatek od nieruchomosci w okresie budowy), wszelkie koszty poniesione w
zwigzku z obecnymi lub przysztymi przychodami ktére spétki zamierzajg osiggnac (koszty marketingowe dotyczace
danej nieruchomosci a takze koszty pozyskania najemcow, koszty dostosowania powierzchni wyjmowanej do
wymagan najemcéw, ktére mozna przypisac¢ do konkretnych umow najmu zawartych na czas okreslony) i koszty ustug
pomocniczych, jakimi podmiot z Grupy: CP Management Sp. z 0. 0. obcigza spétki celowe za zarzadzanie projektami
deweloperskimi.
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Nota 2. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE - DLUGOTERMINOWE

W pozostatych aktywach finansowych Grupa prezentuje udziaty w spoétkach nie notowanych na gietdzie oraz wycene
opcji CAP. Szczegdtowy opis posiadanych aktywow zostat przedstawiony ponize;j.

Inwestycje dtugoterminowe 30.06.2013 31.12.2012
Akcje/ Udziaty w spétkach nie notowanych na gietdzie 27 76
Inne aktywa finansowe - opcje CAP 32 22
RAZEM 59 98

Udziaty w spdtkach nie notowanych na gietdzie to udziaty w spétkach, ktére nalezg do Grupy ale nie podlegajg
konsolidacji za pierwsze podtrocze 2013 roku. Szczegétowe informacje dotyczace tych spotek oraz powody dla ktérych
nie podlegaty one konsolidacji, zostaty opisane w punkcie 1.9 niniejszego sprawdzania finansowego.

Instrumenty pochodne dotyczg jedynie zabezpieczania sie Grupy przed zmiang stép procentowych i kursu EUR/PLN w
zaciggnietych przez Grupe zobowigzanych i nie sg przedmiotem obrotu.

Nota 3. POZOSTALE AKTYWA TRWALE

Pozostate aktywa trwate bedgce w posiadaniu Grupy na koniec roku obrotowego zostaty zaprezentowane ponize;j.

30.06.2013 31.12.2012

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2122 4292
Rzeczowe aktywa trwate 505 552
Naleznosci dtugoterminowe 165 171
Wartosci niematerialne 14 57
2 806 5072

Spadek dtugoterminowych rozliczenn miedzyokresowych jaki nastgpit w stosunku do roku 2012 wynika z zaliczenia
kosztéw adaptacji lokali i prowizji dotyczacych uméw najmu do wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 30.06.2013 31.12.2012
Optaty leasingowe 614 258
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 1508 4034

2122 4292

Na rzeczowe aktywa trwate bedgce w posiadaniu Grupy sktadajg sie przede wszystkim inwestycje w obcych srodkach
trwatych w siedzibie Grupy. W okresie objetym skréoconym s$rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym Grupa posiadata rzeczowe aktywa trwate w grupach: budynki i budowle, maszyny i urzadzenia oraz
pozostate srodki trwate. Grupa nie tworzyta odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci rzeczowych aktywoéw
trwatych. Wszystkie rzeczowe aktywa trwate sg witasnoscig spoétek z Grupy i nie wystepujg ograniczenia
w dysponowaniu rzeczowymi aktywami trwatymi. Zmiany w pordéwnaniu do roku poprzedniego wynikajg jedynie z
amortyzacji.

Naleznosci dtugoterminowe w Grupie to kaucje wptacone na zabezpieczenie umoéow najmu, ktérych strong (najemca)
sg spotki z Grupy.

W okresie objetym skréconym $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa posiadata wartosci
niematerialne w grupach: oprogramowanie komputerowe i inne. Grupa nie stworzyta odpisu aktualizujgcego z tytutu
utraty wartosci niematerialnych.

Nota 4. ZAPASY

W zapasach Grupa prezentuje 7 projektéw mieszkaniowych. Ich tgczna wartos¢ na 30 czerwca 2013 r. wynosita 69 903
tys. zt. (na dzien 31 grudnia 2012 r. 72 989 tys. zt). Zmiany stanu zapaséw w stosunku do grudnia 2012 roku wynikajg
przede wszystkim z poniesionych naktadow inwestycyjnych na budowe projektu mieszkaniowego: Rezydencje
Patacowa (I Faza inwestycji ukoriczona w lutym 2013 roku) oraz sprzedazy kilku domoéw. Projekt Rezydencje Patacowa
wyceniony jest na 33 min ztotych co stanowi 48% wszystkich projektéw mieszkaniowych w Grupie.

GRUPA

CAPITAL PARK — 27



SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE]

CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2013 . (w tys. zt)
Nota 5. POZOSTALE NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE

30.06.2013 31.12.2012

Naleznosci publiczno-prawne 9128 6761

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7600 6439

Pozostate naleznosci 1231 322

17 959 13522

W naleznosciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towardéw
i ustug, ktore spodtki z Grupy odzyskujg na biezgco w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjne;.

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 30.06.2013 31.12.2012
Koszty emisji 3961 3340
Rozliczenie ustug pomocniczych w czasie 386 710
Rozliczenia przychoddw w czasie 360 791
Koszty projektéw w toku 246 301
Opfaty leasingowe 73 182
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe, w tym podatki 2574 1115

7 600 6439

W pozostatych rozliczeniach miedzyokresowych Grupa prezentuje gtéwnie rozliczenia miedzyokresowe z tytutu
podatku od nieruchomosci i optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow.

Nota 6. NALEZNOSCI HANDLOWE
30.06.2013 31.12.2012
Naleznosci handlowe 4126 3960
e 0Od pozostatych jednostek 4149 2877
Odpisy aktualizujace (23) 0
® (Od jednostek powigzanych 729 1083
Odpisy aktualizujace (729) 0
Naleznosci handlowe brutto 4878 3960
Struktura wiekowa naleznosci handlowych na dzien 30 czerwca 2013 oraz grudnia 2012:
Przeterminowanie w dniach
Nie . 91 -180 181 - 360 .
Stan na dzien 30.06.2013 Razem przeterminowane <90 dni dni dni >360 dni
Naleznosci z tytufu dostaw 4878 940 3349 233 239 117
i ustug brutto
Odpisy aktualizujgce (752) 0 (752) 0 0 0
_Naleznosu z tytutu dostaw 4126 940 2597 233 239 117
i ustug netto
Stan na dzien 31.12.2012
Naleznosci z tytutu dostaw 3 960 630 2370 94 278 638
i ustug brutto
Odpisy aktualizujgce 0 0 0 0 0 0
!\laleznosu z tytutu dostaw 3960 630 2370 94 228 638
i ustug netto
Grupa nie posiada istotnych naleznosci handlowych dochodzonych na drodze sadowe;j.
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Nota 7. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE — KROTKOTERMINOWE

W pozostatych aktywach finansowych Grupa prezentuje jedynie pozyczki kréotkoterminowe, ktére na dzien
30 czerwca 2013 r. wynoszg 5 501 tys. zt (odpowiednio 5 385 tys. zt. na dzien 31 grudnia 2012 r.). Szczegdty dotyczace

pozyczek udzielonych przez spétki z Grupy na dzien 30 czerwca 2012 r. zostaty zaprezentowane ponizej.

Kwota pozyczki Wartos¢
Pozyczkobiorca wg umowy bilansowa (PLN) Oprocentowanie Termin sptaty
Jan Motz* 4916 5463 6,0% do 2013
Pozostali 36 38 6% - 6,77% do 2014
4952 5501
* pozyczki zwigzane z finansowaniem projektu w Krynicy
Nota 8. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY
30.06.2013 31.12.2012
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 31648 16 362
Pekao S.A. 16 233 5857
BZ WBK S.A. 7 682 4778
Raiffeisen Bank Polska S.A. 3829 2047
Pekao Bank Hipoteczny S.A. 757 1359
BRE Bank S.A. 696 605
Getin Noble Bank S.A. 605 412
PKO BP S.A. 523 927
BNP Paribas Bank Polska S.A. 331 30
DZ Bank Polska S.A. 85 281
Inne (w tym kasa) 907 66
Inne $rodki pieniezne: 7117 49 405
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy 3663 47 475
Lokaty overnight 3454 1930
Razem 38 765 65 767

W srodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg sie srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania, na
dzieri 30 czerwca 2013 r. wynosity one 11 665 tys. zt (odpowiednio na dzier 31 grudnia 2012 r. 10 933 tys. zt.). Srodki
te s3 ulokowane na rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie sptaty kredytdw oraz zobowigzan z tytutu

leasingdw, jakie posiadajg spétki z Grupy.

Grupa w ramach podpisanych umoéw kredytowych posiada dostepne, ale nie wykorzystane srodki pieniezne. Na dzien
30 czerwca 2013 r. wynoszg one 643 171 tys. zt. i dotycza: kredytu budowlanego i VAT na budowe budynkdw
biurowych Eurocentrum: Beta, Gamma — Fazy | w spétce Dakota Investments (316 820 tys. zt), kredytu budowlanego
na budowe biurowca w Warszawie (Royal Wilanéw) w spétce Hazel Investments (284 647 tys. zt), kredytu
budowlanego i VAT na budowe budynku handlowo ustugowego Street Mall Vis a Vis tddZz w spdétce Diamante
Investments (15 729 tys. zt) oraz kredytu inwestycyjnego na refinansowanie budynku biurowego w Warszawie

(Ractawicka Point) w spotce Capital Park Ractawicka na kwote 25 975 tys. zt.

Nota 9. KAPITALY WEASNE

Wartos¢
serii / emisji
Wartos¢ wg wartosci Sposéb Data
Seria/emisja rodzaj akcji Liczba akcji jednostkowa nominalnej pokrycia kapitatu rejestracji
seria A, akcje zwykle imienne 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny  2010-12-17
nieuprzywilejowane
S?rla B, ak.CJe. zwykte imienne 74 458 541 10 74 458 541 wkiac! pl.enlgz'ny, 2011-10-13
nieuprzywilejowane wktad niepieniezny
74 558 541
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Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$s¢ nominalng wynoszacg 1 (jeden) PLN i zostaty w petni optacone.
Prawa do akcji nie posiadajg ograniczen. Struktura akcjonariatu zostata szczegétowo przedstawiona w informacjach
0godlnych w punkcie 1.8.

Pozostate kapitaty

Pozostate kapitaty obejmuja gtdwnie kapitat z wyceny programu motywacyjnego (wynagrodzenie w formie akcji spotki
dominujacej). Program motywacyjny obejmuje Cztonkdéw Zarzadu spotki dominujacej, a jego wartos¢ godziwa
ujmowana jest jako koszt odpowiednio do okresu nabywania tych praw. Wartos¢ Programu odpowiada szacunkowe;j
wartosci ustug swiadczonych przez beneficjentéw programu w odniesieniu do wartosci godziwej przystugujacych opcji
na akcje. Szacunkowa wartos¢ akcji przewidywanych do realizacji jest aktualizowana nie rzadziej niz na kazdy dzien
bilansowy. Skutki takiej wyceny ujmowane sg w wyniku finansowym.

Kapitat przypadajacy na udziatowcéw nie sprawujacych kontroli

30.06.2013 31.12.2012
Na poczatek okresu 2 465 44 749
Nabycie spotek 0 (42 145)
Udziat w wyniku jednostek zaleznych (4) (139)
Na koniec okresu 2461 2 465

Kapitat przypadajgcy na udziatowcdéw nie sprawujgcych kontroli dotyczy tylko jednego podmiotu w Grupie: spotki
Sapia Investments Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig Spétka Komandytowa (projekt: Warszawa Smiata).

Nota 10. POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

W tej pozycji Grupa prezentuje pozyczki otrzymane od udziatowca, CP Realty Il S. a r. I, ktére na dzien
30 czerwca 2013 r. wynosity 90 481 tys. zt. Na dzien 31 grudnia 2012 pozyczki udzielone przez podmioty powigzane
wynosity tgcznie 86 671 tys. zt. (termin wymagalnosci do 2015 roku).

Nota1l. KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

30.06.2013 31.12.2012

Kredyty bankowe 253 572 310288
Zobowigzania leasingowe 162 939 79 016
Pochodne instrumenty finansowe (IRS)* 1225 2113
417 736 391 417

Dtugoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowiazania finansowe 301767 251 587
Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 115969 139 830

* instrumenty pochodne dotyczq jedynie zabezpieczeri Grupy przed zmiang stép procentowych i kursu EUR/PLN w
zaciggnietych przez Grupe zobowigzaniach i nie sq przedmiotem obrotu

Struktura zapadalnosci 30.06.2013 31.12.2012
Zobowigzania ponizej roku 115969 139 830
Ptatne od 1 roku do 3 lat 51355 49 605
Ptatne od 3 do 5 lat 28 831 38 442
Ptatne powyzej 5 lat 221581 163 540

417 736 391417

Zobowigzania ponizej roku zawieraja:

e krotkoterminowaq czesé kredytéw diugoterminowych w kwocie 15 289 tys. zf,

e kredyty na zakup gruntu, ktére majg zostac zrefinansowane kredytami budowlanymi w kwocie 80 446 tys. zi.
Najwieksze z nich to: Royal Wilanéw w DZ Banku (40 209 tys. zt.) oraz Eurocentrum Faza | w Pekao S.A.
(38 097 tys. zt). Na dzien sporzadzenia niniejszego skréconego sprawozdania finansowego kredyt bankowy
zaciaggniety na projekt Eurocentrum zostat w catosci zrefinansowany z terminem sptaty poczawszy od roku
2016, natomiast kredyt na projekt Royal Wilandw zostat w czesci sptacony, a termin sptaty pozostatej czesci
kredytu przesunieto do 30 listopada 2013 r.

e kredyty na projekty mieszkaniowe (20 234 tys. zt).
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Kredyty bankowe

Grupa wspotpracuje z kilkoma bankami, wszystkie kredyty zaciggniete przez spotki z Grupy to kredyty inwestycyjne lub
budowlane. W umowach kredytowych spétki z Grupy zobowigzujg sie do dotrzymania okreslonych wskaznikow
finansowych. Najwazniejsze z nich to: utrzymanie wskaznika wartosci kredytu do wartosci zabezpieczen (Loan-to-
Value) i wskaznika Obstugi Zadtuzenia (Debt Service Coverage Ratio). Zdecydowana wiekszos$¢ kredytéw bankowych
(79%) jest denominowana w euro i wyceniana na dzief bilansowy. W zwigzku z tym zmiany kursu EUR/PLN majg
istotny wptyw na strukture bilansowg Grupy wyrazong w PLN.

Kwota
kredytu
wg Termin
Nazwa banku 30.06.2013 31.12.2012 umowy* Waluta Oprocentowanie wymagalnosci
Pekao S.A. 155 873 150453 44 400 EUR EURIBOB od 2013 do 2032
3M+marza
DZ Bank Polska S.A. 40 209 37973 9340 EUR EURlBOB do 2013
3M+marza
Alior Bank S. A. 16 637 0 30884 PLN WIBOR 1M+marza do 2022
PKO BP S.A. 16 622 16 854 17 550 PLN WIBOR 1M+marza do 2029
Getin Noble Bank S.A. 15744 15576 17 664 PLN WIBOR 3M+marza do 2014
Pekao Bank Hipoteczny S.A. 6 347 8241 7 220 PLN WIBOR 3M+marza od 2014 do 2019
BNP Paribas Bank Polska 2140 2677 659 EUR EURIBOB do 2013
S.A. 1M+marza
. EURIBOR od 2018 do
Pekao Bank Hipoteczny S.A. 0 1819 2974 EUR 3M+maria 2020
EURIBOR od 2013 do
BZ WBK S.A. 0 40522 12 532 EUR 3M+maria 2018%*
WIBOR od 2013 do
BZ WBK S.A. 0 36173 39 362 PLN 1M/3M+marza S017%*
253572 310 288

* kwoty w walucie z umowy

** kredyty zostaty w catosci sptacone w maju i czerwcu 2013 r.

Zobowigzania leasingowe

W tej pozycji Grupa prezentuje zobowigzania z tytutu leasingédw. Finansujgcy zobowigzat sie w umowie do sprzedazy
przedmiotu leasingu Korzystajagcemu po uptywie okresu umowy leasingu. Zmiany w zobowigzanych leasingowych
Grupy zostaty szerzej omdwione w punkcie 2.3 Sprawozdania Zarzadu Grupy Kapitatowej Capital Park za okres
zakonczony 30 czerwca 2013 r. (,Informacja o zawartych w pierwszym pétroczu 2013 roku umowach kredytéw i

pozyczek”).
Wartos¢
Finansujacy 30.06.2013 31.12.2012 poczatkowa* Waluta
Fortis Lease Polska Sp. z 0.0. 23238 22 439 6 000 EUR
BRE Leasing Sp. z 0. 0. 23485 22 835 5742 EUR
Raiffeisen—Leasing Polska S.A. 111282 28 745 25828 EUR
Raiffeisen—Leasing Polska S.A. 4934 4997 5025 PLN
162 939 79 016
* kwoty w walucie z umowy
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Nota12. ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje notowane na rynku Catalyst. Grupa wycenia je wg zamortyzowanego kosztu.

Obligacje notowane na rynku Kwota Termin
Catalyst 30.06.2013  31.12.2012 nominalna Oprocentowanie wymagalnosci
Obligacje - czes¢ dtugoterminowa 97 499 96 872 100000 WIBOR 6M + 5% do 2015
ObllgaCJ_e y czes¢ kroétkoterminowa 4260 4890 0 . lipiec 2013
(odsetki naliczone)

101 759 101 762 100 000

Nota13. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY

30.06.2013 31.12.2012

Koszty niezafakturowanych ustug 6 684 519
Kaucje od najemcow 3292 3673
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw - zaliczki na mieszkania/domy 1395 2384
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcéw 1311 953
Zobowigzania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych 1006 1239
Pozostate zobowigzania i rezerwy 816 1230
Koszty utrzymania nieruchomosci 781 508
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw 0 197
Zobowigzania wobec pracownikow z tytutu wynagrodzen 8 0
15293 10 703

Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 5283 6 338
Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 10010 4 365

Znaczacy wzrost pozostatych zobowigzan i rezerw wynika gtdwnie ze wzrostu rezerw (gtdwnie na koszty generalnego
wykonawcy w spotce Dakota).

Nota 14. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

30.06.2013 31.12.2012
Wobec jednostek pozostatych 13 409 3387
Wobec jednostek powigzanych 867 329
Zobowigzania handlowe 14 276 3716

Wzrost zobowigzan handlowych wobec jednostek pozostatych wynika gtéwnie z zobowigzan biezgcych wobec
generalnego wykonawcy w projekcie Eurocentrum (Faza | — budynki Beta i Gamma). Na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania zobowigzania te zostaty w catosci uregulowane.

Zobowigzania handlowe - struktura przeterminowania:

Przeterminowane, lecz sciggalne

Nie <90 91 -180 181 -360 360 dni

Stan na dzien 30.06.2013 Razem przeterminowane dni dni dni

Wobec jednostek powigzanych 867 792 1 2 72 0
Wobec jednostek pozostatych 13 409 768 12 629 0 1 11
Zobowiazania handlowe 14276 1560 12630 2 73 11
Stan na dzien 31.12.2012

Wobec jednostek powigzanych 329 329 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 3387 1676 1517 2 33 109
Zobowiazania handlowe 3716 2 005 1517 2 83 109
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Nota 15. PRZYCHODY Z WYNAJMU

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane z wynajmu oraz optaty eksploatacyjne i bezposrednie refaktury
kosztow eksploatacyjnych. Grupa prezentuje przychody z wynajmu w podziale na segmenty operacyjne. Branig o
najwyzszym udziale procentowym w wynajmie powierzchni jest sektor bankow i instytucji finansowych.

Udziat 6 miesiecy 6 miesiecy

Rodzaj przychodu 2013 2013 2012
Projekty handlowe (retail) 57% 11270 9706
Projekty biurowe (office) 37% 7 339 8195
Projekty wielofunkcyjne (mixed-use) 5% 1019 4109
Projekty pozostate 1% 204 205
100% 19 832 22215

Nota16. PRZYCHODY | KOSZTY Z AKTUALIZACJI WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Grupa wycenia posiadane nieruchomosci wedtug wartosci godziwej. Zyski lub
straty wynikajgce ze zmian tych wartosci ujmowane sg w wyniku finansowym biezgcego okresu. Wyniki Grupy zalezg
w duzym stopniu od zmian cen na rynkach nieruchomosci, na ktére wptyw majg miedzy innymi nastepujgce czynniki:
wysokos$¢ czynszow, obtozenie nieruchomosci, zmiany stép kapitalizacji, zmiany stép procentowych, koszty budowy,
dostepnos¢ finansowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku kredytowym.

Udziat 6 miesiecy 6 miesiecy
2013 2013 2012
Nieruchomosci wielofunkcyjne 55% 33 256 2197
Nieruchomosci handlowe 27% 16 610 131
Nieruchomosci z wartoscig dodang 12% 7420 259
Nieruchomosci biurowe 6% 3448 557
100% 60 734 3144

Nota 17. PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE
6 miesiecy 6 miesiecy
Przychody finansowe 2013 2012
Wycena instrumentéw finansowych 596 0
Odsetki od lokat i depozytéw 455 1775
Sprzedaz aktywow 133 0
Odsetki od udzielonych pozyczek 106 0
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych 0 5509
Razem 1290 7284

Nadwyzka dodatnich réznic kursowych wynika z wyceny zobowigzan walutowych, gtéwnie kredytéw i zobowigzan z
tytutu leasingu.

6 miesiecy 6 miesiecy
Koszty finansowe 2013 2012
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych 14 285 0
Koszty z tytutu odsetek 9179 6 208
Pozostate 662 812
Razem 24 126 7 020

Koszty z tytutu odsetek to przede wszystkim zaptacone odsetki od kredytdow i zobowigzan z tytutu leasingu oraz
naliczone odsetki od pozyczek i obligacji otrzymanych przez spétki z Grupy.
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Nota 18. PODATEK DOCHODOWY
6 miesiecy 6 miesiecy
Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw 2013 2012
Biezacy podatek dochodowy 2720 553
Odroczony podatek dochodowy (6 269) 5029
cOale?‘:lei:;:hp:::;‘l;z\gvev wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z (3 549) 5582
6 miesiecy 6 miesiecy
2013 2012
Zysk przed opodatkowaniem 42 788 11 838
Podatek dochodowy przy zastosowaniu stawki 19% 2720 553
Efektywna stawka podatku (udziat podatku dochodowego w zysku przed
opodatkowaniem) 6% >%
Ujemne réznice przejsSciowe bedace podstawa do tworzenia aktywoéw z tytutu
podatku odroczonego 30.06.2013 31.12.2012
Straty podatkowe mozliwe do odliczenia w przysztosci 6 060 7212
Ujemne rdznice kursowe z wyceny 2 546 1853
Niezaptacone odsetki 850 0
Pozostate 966 196
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 10 422 9 261
Dodatnie réznice przejsciowe bedace podstawa do tworzenia rezerwy z tytutu
podatku odroczonego 30.06.2013 31.12.2012
Niezaptacone odsetki 3798 605
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 2248 10 492
Pozostate 82 139
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 6128 11 236
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7.2 DODATKOWE NOTY

Nota19. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, PORECZENIA | GWARANCJE ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Zobowigzania warunkowe, poreczenia i gwarancje oraz inne zobowigzania umowne zostaty przedstawione
odpowiednio w punktach 2.6.; 2.8. i 2.9. Sprawozdania Zarzadu Grupy Kapitatowe]j Capital Park za okres zakoriczony 30
czerwca 2013 r. (,Zobowigzania warunkowe”; ,Informacja o udzielonych i otrzymanych w pierwszym pétroczu 2013
roku poreczeniach i gwarancjach”; ,Inne zobowigzania umowne”).

Nota 20. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

W celu zabezpieczenia sptaty kredytow i obligacji oraz odsetek od tych kredytow i obligacji zaciggnietych przez
podmioty Grupy Kapitatowej udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankdéw finansujacych i obligatariuszy. W
szczegolnosci byty to nastepujace zabezpieczenia:

e Weksle
e (Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
e  Petnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi

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

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

e Umowy podporzadkowania dajace pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu przed
innymi wierzytelnosciami

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych na nieruchomosciach, ktérych wiascicielami sg podmioty z
Grupy Kapitatowej. tgczna wartos¢ takich zabezpieczen na dzien 30 czerwca 2013 roku wyniosta 1 011 993 tys. ztotych
oraz 236 338 tys. euro.

Nota21l. SEGMENTY OPERACYJINE

Grupa wyodrebnia cztery zaprezentowane ponizej segmenty sprawozdawcze, ktére stanowig strategiczne
wyodrebnione organizacyjnie dziaty. Dziatalno$¢ operacyjna poszczegdlnych segmentéw sprawozdawczych Grupy jest
nastepujaca:

e Segment Biurowy — budowa lub przebudowa, rewitalizacja i komercjalizacja oraz zarzadzanie projektami
biurowymi.

e Segment Handlowy — budowa lub przebudowa, rewitalizacja i komercjalizacja oraz zarzadzanie obiektami
handlowymi.

e Segment Wielofunkcyjny — budowa lub przebudowa, rewitalizacja i komercjalizacja oraz zarzadzanie
obiektami wielofunkcyjnymi.

e Segment Pozostatych inwestycji — budowa i sprzedaz projektéw mieszkaniowych oraz pozostatych
niesklasyfikowanych powyze;.

W ramach kazdego segmentu Grupa nabywa nieruchomosci pod budowe lub przebudowe obiektéw, przygotowuje
projekt, organizuje prace administracyjne oraz finansowanie, prowadzi proces budowlany a jednoczesnie poszukuje
najemcéw. Po zakonczeniu budowy Grupa zarzgdza istniejgcym budynkiem lub go sprzedaje.

Ponizej zaprezentowane zostato przyporzgdkowanie poszczegdlnych nieruchomosci inwestycyjnych do segmentow.
operacyjnych funkcjonujgcych w ramach Grupy Kapitatowej Capital Park.
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(w tys. zt)

Segment Biurowy

Spotka

Inwestycja

Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o.
Dakota Investments Sp. z 0. o.
Dakota Investments Sp. z 0. o.
Dakota Investments Sp. z 0. o.
Dakota Investments Sp. z 0. o.
Elena Investments Sp. z 0. o.
Sagitta Investments Sp. z 0. o.

Ractawicka Point

Eurocentrum — budynek Alfa

Eurocentrum — budynki: Beta, Gamma (Faza I)
Eurocentrum — budynek Delta (Faza Il)
Eurocentrum — budynek Crown

Piano House

Krakéw, Pawia

W ramach segmentu Biurowego Grupa posiada portfel nieruchomosci biurowych obejmujacy 7 projektédw. Najwiekszy
z nich to kompleks biurowy Eurocentrum, zlokalizowany w Warszawie przy Al. Jerozolimskich, na ktéry sktada sie
istniejacy budynek Alfa, budynki Beta i Gamma bedace w trakcie budowy, dziatka pod przyszty budynek Delta i

niezabudowana dziatka pod budynek Crown.

Segment Handlowy

Spotka

Inwestycja

CP Management Sp. z o.
CP Management Sp. z o.
CP Management Sp. z o.
CP Management Sp. z o.
CP Management Sp. z 0. o.
Diamante Investments Sp. z 0. o.
Doria Investments Sp. z 0. o.

Doria Investments Sp. z 0. o.

Foxy Investments Sp. z 0. o.

Marcel Investments Sp. z 0. o.
Marco Investments Sp. z 0. o.

CP Property Sp. z 0. o. (,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV1”) SKA i
Pablo Investments Sp. z 0. o.

CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV2”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV2”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV2”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV2”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,SPV2”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV3”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,SPV3”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV4”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV4”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,SPV4”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV4”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV4”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV4”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV4”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV4”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV4”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV4”) SKA

e oo0p0

Bydgoszcz, Pomorzanin
Witoctawek, Polonia
Grudziadz, Tivoli

Bartoszyce, Muza

Lidzbark Warminski, Capitol
Street Mall Vis —a — Vis £dédz
Racibdrz, Odrzanska
Tarnobrzeg, Sienkiewicza
Gdynia, Marynarz

Street Mall Vis — a — Vis Radom
Koszalin, Biskupa Domina
Szczecin, Hotdu Pruskiego
Szczecin, Rayskiego

Opole, Galeria Opolanin
Warszawa, Grochowska
Warszawa, Czerska

Radom, Jagiellonska

Kielce, Hipoteczna

tédz, Fabryka Lnu

Cristal

Warszawa, Swietokrzyska
Szczecin, Mickiewicza
Chetm, PIl. Kupiecki
tomza, Rynek

Stupsk, Tuwima

Lublin, PI. Zamkowy
Suwatki, Kosciuszki
Tuchola, Sokét, Garbary
Gtogodw, Al. Wolnosci 16D
Opole, Ks. Opolskich
Chetm, Lwowska

Gtogow, Wolnosci 32-38/2
Gliwice, Zwyciestwa
Bolestawiec, Prusa
Zyrarddéw, Okrzei
Kedzierzyn-Kozle, Wojska Polskiego
Wieliczka, Limanowskiego
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(w tys. zt)

Inwestycja

Spotka

CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV5”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV5”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV5”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV5”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV5”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV5”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV5”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,,SPV6”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,SPV6”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,,SPV6”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV6”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV6”) SKA
CP Property Sp. z 0. o. (,,SPV6”) SKA

Vera Investments Sp. z 0. o.
Zoe Investments Sp. z 0. o.

Wroctaw, Ruska

Wroctaw, Zaolzianska

Wroctaw, Traugutta

Poznan, Garbary |

Wroctaw, Rondo Verona 7
Wroctaw, Rondo Verona 9
Poznan, Garbary Il

Biatogard, 1 Maja

Inowroctaw, Solankowa 1, Storice
Tczew, Dabrowskiego 11, Wista
Mragowo, Warszawska 37, Mazur
Gdansk, Rajska

Olsztyn, Polonia

Bydgoszcz, Baza

Warszawa, Leszno

W ramach segmentu Handlowego Grupa prowadzi 52 projektéw inwestycyjnych. Obiekty znajdujgce sie w tym
portfelu zlokalizowane sg w centrach miast w catej Polsce. Segment ten obejmuje gtéwnie ukoriczone inwestycje.

Segment Wielofunkcyjny
Spotka

Inwestycja

Art Norblin Sp. z 0. 0.

Capital Park Gdanisk Sp. z 0. o.
Hazel Investments Sp. z 0. o.
Orland Investments Sp. z 0. o.

Art Norblin

Neptun House

Royal Wilanéw
Warszawa, Sobieskiego

Segment Wielofunkcyjny to segment w ramach ktdrego Grupa posiada 4 projekty mieszane. Podobnie, jak w
opisanych powyzej segmentach, znajdujg sie tu zaréwno projekty zakoriczone jak i w trakcie przygotowan. Inwestycje
te to projekty integrujace funkcje biurowa i handlowa, a w niektérych przypadkach réwniez inne funkcje, przy czym
kazda z funkcji stanowi istotny fragment powierzchni danej nieruchomosci. Projekty sg klasyfikowane do tego

segmentu jesli przewazajaca powierzchnia w danej inwestycji nie przekracza 70% powierzchni uzytkowej.

Segment Pozostatych inwestycji

Spoétka

Inwestycja

Alferno Investments Sp. z 0. o.
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o.
CP Management Sp. z 0. o.

CP Management Sp. z 0. o.

CP Management Sp. z 0. o.
Emir 30 Sp. z 0. 0.

Marlene Investments Sp. z 0. o.
RM1 Sp. z 0. o.

Rezydencje Patacowa Sp. z 0. o.
Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0.
Sander Investments Sp. z 0. o.
Sapia Investments Sp. z 0. 0. Spdtka
Komandytowa

Vika Investments Sp. z 0. o.

Villa Syrena

Apartamenty Stachowicza
Gdansk, Al. Stominskiego 10
Tuchola, Kosciuszki
Grudziadz, Kopernika
Uniescie

Swiecajty, Mazury

Warszawa, Rezydencje Patacowa (Szpital/Szkota)

Warszawa, Rezydencje Patacowa, Faza |
Warszawa, Rezydencje Patacowa, Faza Il
Rubinowy Dom

Warszawa, Smiata

Grudziadz, Chetminska

Ostatni segment to segment Pozostatych inwestycji na ktére sktada sie 13 projektow.

posiada projekty mieszkaniowe oraz inne, niesklasyfikowane do pozostatych segmentéw.

W tym segmencie Grupa
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(w tys. zt)

Ponizej przedstawione zostaty dane finansowe dotyczace poszczegdlnych segmentéw na dzier 30 czerwca 2013 r., 30

grudnia 2012 r. oraz 30 czerwca 2012:

Projekty
30.06.2013 Biurowy Handlowy Wielofunkcyjny pozostate Inne Ogotem
Przychody od odbiorcéw zewnetrznych 7 339 11270 1019 213 3 19 844
Koszty administracji (4783) (3 805) (1272) (1910) (3184) (14 954)
Zysk/strata segmentu z dziatalnosci
operacyjnej (bez uwzglednienia 2556 7 465 (253) (1697) (3181) 4890
przeszacowania nieruchomosci)
Koszty finansowe (7 680) (10 117) (1 700) (1 940) (2 689) (24 126)
Przychody finansowe 579 317 4 20 370 1290
Zysk/strata segmentu z dziatalnosci
gospodarczej (bez uwzglednienia (4 545) (2335) (1 949) (3617) (5 500) (17 946)
przeszacowania nieruchomosci)
Zysk/strata z aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych 3448 16 610 33256 7 420 0 60 734
Zysk/strata segmentu przed
opodatkowaniem (1 097) 14 275 31 307 3803 (5 500) 42 788
Aktywa segmentu sprawozdawczego 592 141 294 894 410 559 121 886 13 217 1432697
Zobowigzania segmentu
sprawozdawczego 195 634 156 848 65 140 36713 192 502 646 837
Projekty
31.12.2012 Biurowy Handlowy Wielofunkcyjny pozostate Inne Ogotem
Przychody od odbiorcéw zewnetrznych 16 174 19 398 6713 427 0 42712
Koszty administracji (6878) (7 121) (4 753) (946) (1998) (21 696)
Inne 116 (783) (8) 287 (221) (609)
Zysk/strata segmentu z dziatalnosci
operacyjnej (bez uwzglednienia 9412 11494 1952 (232) (2 219) 20 407
przeszacowania nieruchomosci)
Koszty finansowe (5212) (4 755) (1 850) (751) (15 423) (27 991)
Przychody finansowe 5485 4 495 3687 116 1959 15742
Zysk/strata segmentu z dziatalnosci
gospodarczej (bez uwzglednienia 9 685 11234 3789 (867) (15 683) 8158
przeszacowania nieruchomosci)
Zysk/strata z aktualizacji wyceny (15 244) (50 414) (43 029) 292 0  (108395)
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk/strata segmentu przed
opodatkowaniem (5559) (39 180) (39 240) (575)  (15683) (100 237)
Aktywa segmentu sprawozdawczego 541 445 224 996 418 290 117 139 42 924 1344794
Zobowigzania segmentu
sprawozdawczego 139179 130311 124 781 23012 188 222 605 505
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Projekty

30.06.2012 Biurowy Handlowy Wielofunkcyjny pozostate Inne Ogotem
Przychody od odbiorcéw zewnetrznych 8195 9706 4109 40 161 22211
Koszty administracji (3 446) (2313) (2 280) (303) (5113) (13 455)
Inne 82 (404) (15) 11 0 (326)
Zysk/strata segmentu z dziatalnosci
operacyjnej (bez uwzglednienia 4831 6989 1814 (252) (4 952) 8430
przeszacowania nieruchomosci)
Koszty finansowe (2752) (2 203) (784) (36) (1 245) (7 020)
Przychody finansowe 3352 1774 996 0 1162 7284
Zysk/strata segmentu z dziatalnosci
gospodarczej (bez uwzglednienia 5431 6560 2026 (288) (5 035)
przeszacowania nieruchomosci)
Zysk/strata z aktualizacji wyceny

. P . 558 130 2197 259 0 3144
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk /strata segmentu przed
opodatkowaniem 5989 6 690 4223 (29) (5 035) 11838
Aktywa segmentu sprawozdawczego 490 471 282771 443 217 108 550 26 759 1351768
Zobowigzania segmentu
sprawozdawczego 176 088 121 652 162 013 20 364 10 606 490 723

Catos¢ przychoddéw jest uzyskiwana w Polsce. W Grupie nie wystepujg transakcje do wyeliminowania pomiedzy

segmentami oraz nie wystepujg przychody i koszty dotyczgce dziatalnosci zaniechane;j.

Nota 22. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

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

okresu.

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy na
zwyktych akcjonariuszy (po potrgceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte)
przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw
opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

6 miesiecy 6 miesiecy

Wyliczenie zysku na jedng akcje - zatozenia 2013 2012
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej 46 337 6 256
Zysk/strata na dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku przypadajacego na jedng

akeje 46 337 6 256
Efekt rozwodnienia 0 0
Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku przypadajacego na jedng

akeje 46 337 6 256
Liczba wyemitowanych akcji 30.06.2013 30.06.2012
Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku na

jedna akcje w szt. 74 558 541 74 558 541
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych 2 622 646 2 622 646
- opcje na akcje 3335321 3335321
Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego

zysku na jedng akcje w szt. 77 181 187 77 181 187
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)

Podstawowy za okres obrotowy 0,62 0,08
Rozwodniony za okres obrotowy 0,60 0,08
Caty zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowane;j.
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Nota23. INSTRUMENTY FINANSOWE

Ponizsza tabela przedstawia porownanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw
finansowych Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw izobowigzan. Do instrumentow
finansowych Grupa zalicza: kredyty bankowe, udzielone i otrzymane pozyczki, naleznosci i zobowigzania (handlowe
oraz pozostate), pochodne instrumenty finansowe (opcja CAP oraz IRSy).

Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych:

Kategoria

AKTYWA FINANSOWE Wartos¢ bilansowa (godziwa) instrumentoéw finansowych
30.06.2013 31.12.2012

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy Aktywa finansowe dostepne

(dtugoterminowe), w tym: 0 0 do sprzedazy
- Inne 0 0

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 27 586 22 867 Naleznosci i pozyczki
- Udzielone pozyczki 5501 5385
- Pozostate naleznosci 17 959 13 522
- Naleznosci handlowe 4126 3960

Aktywa finansowe wycenione w wartosci Aktywa finansowe wycenione

godziwej przez wynik finansowy, w tym: 32 23 w wartoéci godziwej przez

- pochodne instrumenty finansowe (opcje) 32 23 wynik finansowy

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 38 765 65 767 Naleznosci i pozyczki

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest rowne wartosci godziwej. Zarowno w przypadku aktywéw jak
i zobowigzan finansowych wartos¢ bilansowa réwna jest wartosci godziwej. Wynika to z faktu, iz Grupa prezentuje
instrumenty pochodne w wartosci godziwej a pozostate pozycje sg rowne wartosciom po jakim dane aktywo lub
zobowigzanie mogtoby by¢ sprzedane lub kupione.

Wartos¢ bilansowa (godziwa)

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Kategoria
30.06.2013 31.12.2012 instrumentow finansowych

Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki, w tym: 445 812 498 722 Pozostate zobowigzania

- oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej 355331 412 051 finansowe

- oprocentowane wg statej stopy procentowe;j 90 481 86 671

Pozostate zobowigzania finansowe, w tym: 164 164 81129 Pozostate zobowigzania

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 162 939 79 016 finansowe

- pochodne instrumenty finansowe (IRS) 1225 2113

Zobowigzania handlowe oraz pozostate Pozostate zobowigzania

zobowigzania 30373 14 419 finansowe

- zobowigzania handlowe 14 276 3716

- pozostate zobowigzania 16 097 10703

Nota24. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzystajg spétki z Grupy nalezg kredyty bankowe, pozyczki,
obligacje, leasing finansowy, instrumenty pochodne oraz zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom bankowym,
pozyczkom oraz leasingom Grupa pozyskuje srodki na finansowanie swojej biezgcej dziatalnosci. Spétki posiadajg
aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe, udzielone pozyczki, instrumenty pochodne, gotéwka oraz depozyty
krétkoterminowe.

Zgodnie z przyjeta politykag, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.

Gtéwne rodzaje ryzyka finansowego, na jakie narazona jest Grupa, w wyniku posiadanych instrumentéw finansowych,
obejmuja ryzyko stopy procentowej, ryzyko walutowe, ryzyko kredytowe oraz ryzyko ptynnosci.
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Narazenie Grupy na zmiany stop procentowych oraz kurséw walutowych wynika przede wszystkim z charakteru
prowadzonej dziatalnosci (przychody z czynszéw najmu) i stosowanych Zzrddet finansowania (ptatnosci rat kapitatowo-
odsetkowych). W celu zarzgdzania ryzykiem stopy procentowej powstajgcym w toku dziatalnosci Grupy, zawierane sg
transakcje z udziatem instrumentdw pochodnych, do ktérych nalezg przede wszystkim kontrakty na zmiane stép
procentowych (swapy procentowe) oraz opcje (CAP). Grupa stara sie ogranicza¢ ryzyko walutowe stosujgc naturalny
hedging, czyli finansowanie danej nieruchomosci w walucie, w jakiej rGwniez wyrazone sg przychody z czynszu.

Zarzad jednostki dominujgcej weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te
zostaty w skrécie omoéwione ponizej. Grupa monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczgce wszystkich
posiadanych przez nig instrumentéw finansowych. Zasady rachunkowosci Grupy dotyczace instrumentdw pochodnych
zostaty omdwione w informacji dodatkowej w punkcie 6.4.

Ponizej przedstawiono stopien narazenia na ryzyko rynkowe poszczegdlnych instrumentéw finansowych Grupy.

Aktywa i zobowigzania finansowe na dzien 30 czerwca 2013

30.06.2013 31.12.2012

w tym w tym

w tym narazone na w tym narazone na

Rodzaj zobowigzan narazone na ryzyko zmiany narazone na ryzyko
i naleznosci narazonych ryzyko stopy ryzyko zmiany stopy
na ryzyko rynkowe Razem walutowe procentowej Razem walutowe procentowej
Zobowiazania finansowe 640 350 356 227 518 270 594 272 309 380 491 069
Pozyczki i naleznosci 66 383 0 5501 88 657 0 5385

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stdp procentowych dotyczy przede wszystkim oprocentowanych
zobowigzan finansowych. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego ze zmiang stopy procentowej Grupa zawiera
transakcje zamiany stép procentowych (swapy).

Na dzien 30 czerwca 2013 roku zobowigzania wedfug statego oprocentowania stanowity okoto 15% wszystkich
zobowigzan finansowych zaciggnietych przez Grupe.

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwos¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto za okres 01.01-30.06.2013 na racjonalnie mozliwe
zmiany stép procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z oprocentowanymi aktywami
i zobowigzaniami):

6 miesiecy 2013 6 miesiecy 2012
przy wzroscie przy spadku przy wzroscie przy spadku
Wptyw na wynik finansowy brutto oraz stép stép stép stép
kapitat wtasny procentowych procentowych procentowych procentowych
olp.p. olp.p. olp.p. olp.p.
Zobowigzania finansowe (2591) 2591 (2 455) 2 455
Pozyczki i naleznosci 28 (28) 27 (27)
Razem (2 564) 2564 (1687) 1687

Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe w wyniku dokonywania przez spétki z Grupy transakcji sprzedazy lub zakupu
oraz transakcji przeptywoéw finansowych z tytutu sptat kredytéw w walutach innych niz jej waluta funkcjonalna.

Grupa stara sie ograniczac to ryzyko stosujgc naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w ktérej osiggane sg
przychody z walutg, w ktérej dokonywane s wydatki lub poprzez pozyskanie odpowiednich instrumentow
pochodnych w celu zabezpieczenia transakcji walutowych.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos$¢ wyniku finansowego brutto (w zwigzku ze zmiang wartosci godziwej aktywow
i zobowigzan pienieznych) oraz kapitatu wtasnego Grupy (z tytutu zmiany wartosci godziwej kontraktéw terminowych
typu forward i zabezpieczen inwestycji netto) na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu niezmiennosci innych
czynnikéw:
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(w tys. zt)

6 miesiecy 2013

6 miesiecy 2012

przy ostabieniu przY . przy ostabieniu przy_ .

wzmocnieniu wzmocnieniu
PLN w . PLN w stosunku .
sie PLN w sie PLN w
S stosunku do do EURo 1 p.

Wptyw na wynik finansowy brutto oraz EUR O 1 * stosunku do stosunku do
kapitat wtasny P- P EURo1p.p. * P- EURo01p. p.
Pozostate zobowigzania finansowe (3562) 3562 (3094) 3 094

do kalkulacji zastosowano kursy: bilansowy 31 czerwca 2013 réwny 4,3292 oraz powiekszony o 1 p.p. tj. 4,3725
Ryzyko kredytowe

W Grupie wystepuje ryzyko kredytowe, ktére jest minimalizowane m. in. poprzez zawieranie transakcji
z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej oraz stosowanie zabezpieczen umdéw najmu najczesciej
w postaci kaucji lub gwarancji bankowych standardowo odpowiadajgcych rownowartosci trzymiesiecznego czynszu.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe
dostepne do sprzedazy oraz niektére instrumenty pochodne, maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest rowne
wartosci bilansowej tych instrumentéw.

Struktura przeterminowania naleznosci na dzien 30 czerwca 2013 i 31 grudnia 2012 przedstawia sie nastepujaco:

Przeterminowanie w dniach

30.06.2013 Razem Nieprzeterminowane <90 91 -180 181 -360 >360
Naleznosci handlowe 4126 940 2597 233 239 117
Pozostate naleznosci 17 959 17 959 0 0 0 0
Udzielone pozyczki 5501 5501 0 0 0 0
Instrumenty pochodne 0 0 0 0 0 0
27 586 24 400 2597 233 239 117
Przeterminowanie w dniach
31.12.2012 Razem Nieprzeterminowane <90 91-180 181 -360 >360
Naleznosci handlowe 3960 630 2370 94 228 638
Pozostate naleznosci 13522 13 522 0 0 0 0
Udzielone pozyczki 5385 5385 0 0 0 0
Instrumenty pochodne 82 59 0 0 0 0
22 949 19 597 2370 94 228 638

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Dziat Tresury Grupy zarzadza ryzykiem ptynnosci monitorujac realizacje budzetéw inwestycyjnych prowadzonych
projektéw, termindw wymagalnosci/zapadalnosci zobowigzan finansowych oraz prognozujgc przeptywy pieniezne
z dziatalno$ci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowa
sptatg zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki, obligacje,
umowy leasingu finansowego.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzier 30 czerwca 2013 roku i 31 grudnia 2012 roku wg
zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.
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Od 3do
<3 12 Od1ldo5

30.06.2013 Total miesiecy miesiecy lat >5lat
Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasing 416 510 81759 34211 94 808 206 958
Wyemitowane obligacje 101 759 4260 0 97 499 0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate
zobowigzania 36 501 36 501 0 0 0
Pozyczki od jednostek powigzanych 90481 0 0 90481 0
Instrumenty pochodne 1225 1225 0 0 0

646 477 123 745 34 211 282 788 206 958

Od 3do
<3 12 Od1do5

31.12.2012 Total miesiecy miesiecy lat >5 lat
Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasing 389 304 2560 135624 88221 162 899
Wyemitowane obligacje 101 762 4 890 0 96 872 0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate
zobowigzania 25 655 25 655 0 0 0
Pozyczki od jednostek powigzanych 86 671 0 0 86 671 0
Instrumenty pochodne 2113 2113 0 0 0

605 505 35218 135 624 271764 162 899

Oprocentowane pozyczki, kredyty i zobowigzania leasingowe o terminie sptaty do 3 miesiecy w kwocie
81 759 tys. ztotych obejmuja w szczegdlnosci dwa kredyty bankowe dotyczace: projektu Eurocentrum i Royal Wilanéw.
Szczegoty dotyczace ptfatnosci tych zobowigzan zostaty szerzej oméwione w Nocie 11 niniejszego sprawozdania
finansowego (, Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe”).

Nota 25. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej Grupy.

Grupa monitoruje stan kapitatdw stosujgc wskaznik zadtuzenia netto, ktéry jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto
do sumy kapitatdw witasnych i zadtuzenia netto oraz stope zadtuzenia, ktéra jest liczona jako stosunek zobowigzan
razem do pasywoéw razem.

Wskaznik zadtuzenia netto

30.06.2013 31.12.2012
Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasing, obligacje 611 200 579 850
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (38 765) (65 767)
Zadtuzenie netto 572 436 514 083
Kapitat razem 786 220 739 289
Kapitat i zadtuzenie netto 1358 655 1253373
Wskaznik zadtuzenia netto 42,1% 41,0%
Stopa zadtuzenia

30.06.2013 31.12.2012
Zobowigzania razem 646 477 605 505
Aktywa razem 1432697 1344794
Stopa zadtuzenia 45,1% 45,0%

Ponadto Zarzad zwraca uwage, ze intencjg wiekszosciowego akcjonariusza Grupy jest skonwertowanie wszystkich
udzielonych przez siebie Grupie pozyczek na kapitat (niezabezpieczona czes¢ zadtuzenia dtugoterminowego w kwocie
90.481 tys. zt. W zwigzku z tym zadtuzenie finansowe Grupy obnizy sie stosownie o kwote tych pozyczek. Ponizej
zaprezentowano kalkulacje wskaznika zadtuzenia netto oraz stope zadtuzenia skorygowane o zobowigzania z tytutu
pozyczek otrzymanych od gtéwnego akcjonariusza jednostki dominujgcej, co odzwierciedla traktowanie tych pozyczek
jako wktad kapitatowy.
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Wskaznik zadtuzenia netto skorygowany

30.06.2013 31.12.2012
Oprocentowane kredyty, leasing, obligacje 520719 493 180
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (38 765) (65 767)
Zadtuzenie netto 481 953 427 413
Kapitat razem 786 220 739 289
Kapitat i zadtuzenie netto 1358 655 1253373
Wskaznik zadtuzenia netto skorygowany 35,4% 34,1%
Stopa zadtuzenia skorygowana

30.06.2013 31.12.2012
Zobowigzania razem 555995 518 835
Aktywa razem 1432 697 1344794
Stopa zadtuzenia skorygowana 38,8% 38,6%

Nota26. INFORMACIJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Naleznosci od podmiotéw Zobowiagzania wobec s s Pozostate zobowigzania
. . . Pozostate naleznosci od L
powiazanych z tytutu podmiotéw powigzanych z .. . wobec podmiotéw
s s podmiotow powigzanych N
pozyczek tytutu pozyczek powigzanych

:zsv?;:at:e 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2013 31.12.2012
Jednostka 278730 224810 49901 4858 5360 0 851 942
dominujaca

Jednostki zalezne 342 821 205 307 553 647 425 259 5701 2551 5795 1609
Cztonkowie kadry 5463 4965 0 239 0 0 0 0

kierowniczej

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

Nota 27. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalno$ci podlegajgce regulacjom moga by¢ przedmiotem kontroli
organdow administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do
utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnosci
i niespdjnosci. Czesto wystepujace roznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno
wewnatrz organdéw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi iprzedsiebiorstwami, powodujg
powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktow.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczgwszy od konca roku, w ktérym
nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spdtek Grupy
mogg zosta¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe.

Dodatkowe informacje zostaty zaprezentowane w pkt 6.8 niniejszego sprawdzania oraz w pkt 2.12 Sprawozdania
Zarzadu Grupy Kapitatowe] Capital Park za okres zakonczony 30 czerwca 2013 r. (,,Czynniki ryzyka i zagrozen: Ryzyko
zwigzane z wyceng nieruchomosci oraz prezentacja podatku odroczonego”).
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Nota 28. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Wszystkie istotne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2013 r. zostaty przedstawione w punkcie 2.10 Sprawozdania Zarzadu
Grupy Kapitatowej Capital Park za okres zakonczony 30 czerwca 2013 r. (,,Zdarzenia po dacie bilansu”).

Warszawa, dnia 24.09.2013 r.
PODPIS OSOBY SPORZADZAJACEIJ:

Matgorzata Koc, Gtéwna Ksiegowa

PODPISY CZEONKOW ZARZADU:

Jan Motz Jerzy Kowalski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Michat Koslacz

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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WPROWADZENIE

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

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

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

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

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

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

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

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

Akcje Spofki nie s notowane na rynku regulowanym.
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1

1.1

PREZENTACJA GRUPY

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE)

Na dzien 30 czerwca 2013 r. w sktad Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK wchodzito 59 podmiotéw, w tym spotka Capital Park
S.A. jako jednostka dominujgca, 49 Spdtek Zaleinych bezposrednio Ilub posrednio kontrolowanych lub
wspotkontrolowanych przez Spétke, Fundacja Art Norblin oraz fundusz Real Estate Income Assets FIZAN i wchodzgce w
jego sktad siedem spodtek. Funkcje spotki zarzadzajgcej nieruchomosciami i projektami Grupy petni spotka CP Management
sp. z 0.0.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzier 30 czerwca 2013 r.
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Objasnienia:
1. Na dzien sporzqdzenia niniejszego sprawozdania CP Retail B.V. sprzedata 85% certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income Assets FIZAN, pozostajgc

wiascicielem 15% certyfikatow inwestycyjnych Funduszu.

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

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

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

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

W pierwszym pétroczu zakonczonym 30 czerwca 2013 r. gtéwne zmiany w strukturze Grupy zwigzane byty przede
wszystkim z przygotowaniem do utworzenia funduszu inwestycyjnego zamknietego (,FIZ”) w celu sprzedazy
certyfikatow inwestycyjnych oraz z rozpoczeciem procesu likwidacji pustych spotek. Szczegdétowe informacje na temat
zmian w strukturze Grupy zostaty opisane ponize;j.

Nabycie akcji/udziatéw w spétkach celowych

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

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

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

Utworzenie funduszu inwestycyjnego zamknietego

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

Whiesienie funduszu inwestycyjnego zamknietego do spotki celowej

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

Sprzedaz akcji/udziatéw w spétkach celowych do funduszu inwestycyjnego zamknietego

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

—  CP Property sp. z 0.0. (,,SPV 3”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B
oraz 10 akcji imiennych zwyktych serii A o facznej warto$ci nominalnej 49.510 PLN,
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—  CP Property sp. z 0.0. (,,SPV 4”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B
oraz 10 akcji imiennych zwyktych serii A o facznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,

— CP Property sp. z 0.0. (,SPV 5”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B
oraz 10 akcji imiennych zwyktych serii A o tgcznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,

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

za tgczng cene w wysokosci 349 tys. PLN.

W dniu 22 maja 2013 r. spotka Capital Park S.A. zawarta z Real Estate Income Assets FIZAN, podmiotem zaleznym od
Spotki, przedwstepng umowe sprzedazy udziatéw, na mocy ktérej, strony zobowigzaty sie do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy 100% udziatéw w spoétce CP Property sp. z 0.0. za t3czng cene w wysokosci 146 tys. PLN w terminie
do 15 sierpnia 2013 r. pod warunkiem osiggniecia progu dojscia do skutku planowanej sprzedazy certyfikatow
inwestycyjnych Funduszu, tj. co najmniej 50% oferowanych certyfikatdw inwestycyjnych. Na dzier sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania w zwigzku ze spetnieniem powyzszego warunku umowy w dniu 13 sierpnia 2013 r. zostata
podpisana przyrzeczona umowa sprzedazy udziatow.

Likwidacja spdtek celowych

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

1.3 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK zwigzana jest scisle z rynkiem nieruchomosci komercyjnych w Polsce.
Spodtka Capital Park S.A., ktéra jest podmiotem dominujgcym, realizuje swoje zadania gtéwnie poprzez podmioty
zalezne i wspotkontrolowane, w ktdrych posiada udziaty. Dziatalnos¢ operacyjna tych spodtek zostata szerzej omdwiona
w Nocie 21. Dodatkowych Not i Objasnieri do Pétrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy Capital Park za okres zakonczony 30 czerwca 2013 r. (,,Segmenty operacyjne”).

14 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

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

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

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

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

Portfel inwestycji w przygotowaniu i przeznaczonych na sprzedaz obejmuje 16 nieruchomosci, co do ktérych Grupa nie
podjeta jeszcze decyzji dotyczacych terminu ich realizacji, jest w trakcie opracowania koncepcji zabudowy badz
zdecydowata o ich sprzedazy w ich aktualnym stanie.
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Inwestycje zlokalizowane w Warszawie stanowig 74% biezgcej wartosci portfela Grupy oraz 83% tgcznej powierzchni
najmu. Nalezg do nich przede wszystkim: budynki biurowe (Eurocentrum Alfa i Ractawicka Point), obiekty
wielofunkcyjne (Royal Wilandw, Art Norblin oraz Sobieskiego 104), inwestycja domow jednorodzinnych w Wilanowie
oraz pozostate obiekty handlowe (Swietokrzyska, Czerska, Grochowska i Leszno).

W czerwcu 2013 r., Grupa wydzielita do zamknietego funduszu inwestycyjnego Real Estate Income Assets FIZAN
39 nieruchomosci handlowych przynoszgcych dochdéd, z zamiarem sprzedazy jego certyfikatéw inwestorom prywatnym
poszukujgcym bezpiecznego instrumentu finansowego oferujgcego regularne wyptaty dochodéw w atrakcyjnej
wysokosci oraz znaczgcy potencjat wzrostu wartosci jednostki. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa
sprzedata 85% certyfikatow Funduszu, przy czym na mocy umowy zawartej z Open Finance TFl o zarzadzanie czescig
Portfela Funduszu, Grupa pozostaje podmiotem kontrolujgcym w stosunku do powyzszych nieruchomosci przez okres
co najmniej 3 lat.

2 DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W PIERWSZYM POtROCZU 2013
ROKU

2.1 DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2013 r. spétki z Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK zaréwno
kontynuowaty dziatalnosé rozpoczetg w latach poprzednich jak i realizowaty nowo rozpoczete projekty inwestycyjne.

2.1.1  PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE

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

2.1.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACIJI

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

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

2.2 ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAIJACE NA DZIALALNOSC GRUPY W PIERWSZYM POLROCZU 2013 ROKU
Zawarcie istotnych umoéw

Zawarcie istotnych umow najmu

W dniu 14 czerwca 2013 r. spoétka Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spotki, podpisata ze spdtka
Unilever Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowe na wynajem 5.414 m’ powierzchni biurowej w budynku
Eurocentrum Office Complex zlokalizowanym w Al. Jerozolimskich 124/138 w Warszawie.

W dniu 18 czerwca 2013 r. spotka Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, podpisata ze spétka Erbud
S.A. z siedzibg w Warszawie umowe na wynajem 2.547 m’ powierzchni biurowej w wielofunkcyjnym budynku
Royal Wilanow zlokalizowanym na rogu ulic Klimczaka i Przyczétkowej w Warszawie.
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W dniu 18 czerwca 2013 r. spotka Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, podpisata ze spdtka Budlex
S.A. z siedzibg w Warszawie umowe na wynajem 1.496 m? brutto powierzchni biurowej w wielofunkcyjnym budynku
Royal Wilanow zlokalizowanym na rogu ulic Klimczaka i Przyczétkowej w Warszawie.

W dniu 28 lutego 2013 r. spdtka Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spoétki, podpisata ze spdtka
Randstad Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowe na wynajem tgcznie 2.596 m’ powierzchni biurowej
w budynku Eurocentrum Office Complex zlokalizowanym w Al. Jerozolimskich 124/138 w Warszawie.

W dniu 19 lutego 2013 r. spétka Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, podpisata ze spdtka
Piotr i Pawet S.A. z siedzibg w Poznaniu umowe na wynajem 1.978 m’ powierzchni handlowej w wielofunkcyjnym
budynku Royal Wilanéw zlokalizowanym na rogu ulic Klimczaka i Przyczétkowej w Warszawie.

W dniu 19 lutego 2013 r. spodtka Art Norblin sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, podpisata ze spotka Piotr i Pawet
S.A. z siedzibg w Poznaniu umowe na wynajem 2.330 m’ powierzchni handlowej w wielofunkcyjnym budynku
ArtNorblin zlokalizowanym przy ul. Zelaznej 51/53 w Warszawie.

W dniu 14 lutego 2013 r. sp6tka Dakota Investments sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Spoétki, podpisata ze spdtka
Qumak S.A. umowe na wynajem 2.825 m’ powierzchni biurowej zlokalizowanej w Kompleksie Biurowym Eurocentrum
Office Complex (budynek Alfa) przy Al. Jerozolimskich 124/138 w Warszawie.

W dniu 10 stycznia 2013 r. spdtka Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, podpisata ze spétkg CEPD
Management sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie umowe na wynajem 1.071 m’ powierzchni biurowej w budynku
Eurocentrum Office Complex zlokalizowanym w Al. Jerozolimskich 124/138 w Warszawie.

Zawarcie umowy z Generalnym Wykonawcq

W dniu 18 czerwca 2013 r. spotka Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spotki, zawarta z ERBUD S.A.
z siedzibg w Warszawie, umowe o generalne wykonawstwo inwestycji wielofunkcyjnego budynku biurowo-
ustugowego Royal Wilanow zlokalizowanego w Warszawie na rogu ulic Klimczaka i Przyczétkowej, wraz
z infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu o powierzchni catkowitej 80.665 m’, w tym 5 kondygnacji
naziemnych i 3 kondygnacje podziemne. Wynagrodzenie z tytutu realizacji przedmiotu ww. umowy wynosi 178.774
tys. PLN netto, do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT. Dodatkowo strony uzgodnity kwote tymczasowg
przeznaczong na prace wykonczeniowe w budynku w maksymalnej kwocie 33.704 tys. PLN netto. tgczny wymiar kar
umownych naleznych od wykonawcy z tytutu opdznienia w realizacji inwestycji lub z tytutu odstgpienia od umowy
z winy wykonawcy nie przekroczy 10% (dziesieciu procent) wartosci wynagrodzenia z tytutu realizacji przedmiotu ww.
umowy, przy czym Inwestor ma prawo dochodzenia odszkodowania przewyzszajgcego wysokos¢ zastrzezonych kar
umownych. Rozpoczecie robét budowlanych nastgpito 20 sierpnia 2013 r.

Zawarcie umow zwiqzanych z wydzieleniem czesci portfela inwestycyjnego Grupy do Funduszu
Ponizej przedstawiono opis umdéw zwigzanych z wydzieleniem czesci portfela inwestycyjnego Grupy do Funduszu.
Umowa o utworzenie Funduszu

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

Umowa o zarzqdzanie portfelem Funduszu

Na podstawie art. 46 ust. 3 Ustawy o Funduszach Inwestycyjnych, zarzagdzanie portfelem podstawowym Funduszu
(tj. czescig portfela, na ktéra sktadajg sie akcje lub udziaty spotek celowych oraz dtuine papiery wartosciowe
emitowane przez te spotki i wierzytelnosci wzgledem nich) zostato powierzone CP Management, jednostce zaleznej od
Spotki, jako wyspecjalizowanemu podmiotowi. Zarzgdzanie czescig portfela inwestycyjnego Funduszu odbywa sie na
podstawie umowy o zarzadzanie Portfelem Podstawowym Funduszu zawartej w dniu 16 maja 2013 r. pomiedzy

GRUPA

CAPITAL PARK — 53



Sprawozdanie Zarzqdu z Dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK
za okres szesciu miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2013 r.

CP Management i Open Finance TFl. Z tytutu realizacji powyzszej umowy spétce CP Management przystuguje
wynagrodzenie liczone jako procent wartosci aktywow netto Funduszu, ptatne w okresach kwartalnych.

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

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

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

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

Umowa ograniczajqca zbywalnos¢ certyfikatow inwestycyjnych Funduszu

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

Nabycie nieruchomosci

W dniu 22 kwietnia 2013 r. spétka Emir 30 sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, postanowieniem sadu rejonowego
w Koszalinie (sygn. Akt | Co 626/11), nabyta prawo wtasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej
w miejscowosci Uniescie, w wojewddztwie zachodniopomorskim, stanowigce dziatke o nr 4/107 o powierzchni 2,5581
ha za cene w wysokosci 2.482 tys. PLN brutto.

Postanowienia, decyzje administracyjne

W dniu 22 lutego 2013 r. Rezydencje Patacowa sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, decyzjg nr IVOT/77/U/2013
uzyskata pozwolenie na uzytkowanie zespotu 6 budynkéw mieszkalnych, sktadajgcych sie z 4 doméw kazdy (razem
24 domy), zlokalizowanych przy ul. Patacowej w Warszawie.

Zmiany w sktadzie Zarzqdu spotek celowych

W dniu 14 maja 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spo6tki Emir 30 sp. z 0.0. powotato do zarzadu spétki Panig
Kinge Nowakowska.

W dniu 7 czerwca 2013 r. nastgpita zmiana w sktadzie zarzadu spétki CP Property sp. z 0.0. Pan Marcin Juszczyk zostat
zastgpiony przez Panig Kinge Nowakowska na stanowisku Cztonka Zarzadu.
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2.3 INFORMACJA O ZAWARTYCH W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU UMOWACH KREDYTOW | POZYCZEK

W okresie szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2013 r. Grupa zawarta nastepujgce umowy kredytowe:

W dniu 26 czerwca 2013 r. spétka Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spoétki, zawarta z Bankiem Polska
Kasa Opieki S.A. aneks nr 6 do umowy kredytowej zawartej w dniu 6 marca 2007 r., na mocy ktdérego zmniejszeniu
ulegta marza banku poczawszy od dnia 1 czerwca 2013 r. oraz wydtuzony zostat termin sptaty Il transzy (grunt) kredytu
inwestycyjnego w nastepujacy sposob:
—  w wysokosci 8.800 tys. PLN do dnia 31 sierpnia 2013 r. (sptata nastgpita w dniu 30 sierpnia 2013 r.),
— w wysokosci 5.646 tys. PLN do dnia 31 marca 2015 r. pod warunkiem uruchomienia transzy budowlanej do
dnia 31 sierpnia 2013 r. (warunek zostat spetniony, uruchomienie nastgpito 30 sierpnia),
W dniu 26 czerwca 2013 r. spétka Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spoétki, zawarta z Bankiem Polska
Kasa Opieki S.A. aneks nr 1 do umowy kredytowej z 27 czerwca 2012 r. na finansowanie budowy kompleksu
biurowego Eurocentrum zlokalizowanego przy Al. Jerozolimskich w Warszawie (budynek Beta-Gamma), na mocy
ktdérego przede wszystkim:
—  Zmianie ulegta wysokos¢ transzy budowlanej do 295.820 tys. PLN oraz transzy inwestycyjnej do kwoty 72.250
tys. EUR,
— Zmianie ulegt termin pierwszego ciggnienia kredytu na 31 sierpnia 2013 r.
Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania spétka Dakota Investments sp. z o0.0. dokonata sptaty kredytu w
kwocie 8.800 tys. PLN oraz w dniu 30 sierpnia 2013 r. uruchomita pierwszg transze kredytu budowlanego na realizacje
| fazy inwestycji Eurocentrum Office Complex — wiecej informacji na temat uruchomienia kredytu znajduje sie w nocie
2.10 niniejszego sprawozdania , Istotne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2013 r.”).

W dniu 28 czerwca 2013 r. spétka Capital Park Ractawicka sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spoétki, zawarta z bankiem
BNP Paribas Bank Polska S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytowg, na mocy ktérej bank udzielit spoétce kredytu
w wysokosci 6.000 tys. EUR. Kredyt zostat przeznaczony miedzy innymi na sptate dotychczasowego zadtuzenia w PKO
Bank Polska S.A. Termin sptaty kredytu zostat ustalony na dzien 20 lipca 2018 r. Oprocentowanie kredytu oparte jest
o stope procentowg EURIBOR 1M powiekszong o marze Banku.

W dniu 31 stycznia 2013 r. spétka Diamante Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, podpisata aneks nr 1
do umowy kredytu inwestycyjnego zawartej 24 pazdziernika 2012 r. z Alior Bank S. A., na mocy ktorego przedtuzeniu
ulegt termin dostepnosci kredytu do 28 lutego 2014 r. W dniu 22 marca 2013 r. uruchomiona zostata pierwsza transza
kredytu w wysokosci 16.637 tys. PLN. Srodki przeznaczone zostaly w catoéci na sptate kredytu budowlano-
inwestycyjnego udzielonego spétce przez Bank Zachodni WBK S.A. na mocy umowy zawartej w dniu 26 marca 2008 r.

W dniach od 23 do 29 maja 2013 r. podmioty zalezne od Spétki zawarty pakiet uméw leasingu nieruchomosci
z Raiffeisen-Leasing Polska S.A. z siedzibg w Warszawie jako Finansujgcym ("Raiffeisen-Leasing") oraz umow sprzedazy
nieruchomosci na rzecz Raiffeisen-Leasing, majacych na celu sprzedaz a nastepnie przyjecie w leasing 30
nieruchomosci komercyjnych Grupy o facznej powierzchni najmu brutto wynoszacej ok. 14.9 tys. m’
("Nieruchomosci"). Na opisany powyzej pakiet umow sktadajg sie:

i). umowy sprzedazy Nieruchomosci, zawarte przez spotki zalezne od jednostki dominujgcej jako Sprzedajgce
odnosnie nastepujgcych Nieruchomosci:
—  spotka Aspire Investments sp. z 0.0. - nieruchomoé¢ potozona w Warszawie przy ul. Swietokrzyskiej 16,

— spoétka Camael Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Biatogardzie przy ul. 1 Maja 5, w Olsztynie
przy ul. Pienieznego 16 , w Tucholi przy ul. Garbary 22,

— spoétka Capital Park TMI sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Inowroctawiu przy ul. Solankowej 1,
w Mragowie przy ul. Warszawskiej 37, w Tczewie przy ul. Dgbrowskiego 11,

— spoétka Capone Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Szczecinie przy ul. Mickiewicza 138, 140 i
142,

— spotka Cressida Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Gdansku przy ul. Rajskiej 4C, w Gtogowie
przy Al. Wolnosci 16D, w Lublinie na ul. Plac Zamkowy 10, we Wroctawiu przy ul. Zaolzianiskiej 1,

— spotka Doria Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Opolu przy ul. Ksigzat Opolskich 32/1B,
we Wroctaw przy ul. Ruskiej 8, we Wroctawiu przy ul. Traugutta 85,

—  spoétka Makai Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Bolestawcu przy ul. Bolestawa Prusa 1/2 oraz
3, w Chetmie przy ul. Lwowskiej 30, w Chetmie przy ul. Plac Kupiecki 12/13, w Gtogowie przy ul. Wolnosci 32-
38, w Zyrardowie przy ul. Okrzei 16,
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spotka Marco Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Kedzierzynie Kozlu przy ul. Wojska Polskiego
4/11, w tomzy przy ul. Radzieckiej 1, w Suwatkach przy ul. Kosciuszki 79,

spotka Silverado Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Poznaniu przy ul. Garbary 95 lok. 1,
we Wroctawiu przy ul. Powstaricéw Slaskich 121 i 123,

spoétka Tetrao Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Gliwicach przy ul. Zwyciestwa 63, w Stupsku
przy ul. Tuwima 6-7, w Wieliczce przy ul. Limanowskiego 1a/24,

spotka Zoe Investments sp. z 0.0. - nieruchomos¢ potozona w Poznaniu przy ul. Garbary 95 lok. 12 i 13.

taczna warto$¢ umow sprzedazy Nieruchomosci wyniosta 100.041,8 tys. PLN netto.

ii). Umowy leasingu finansowego Nieruchomosci, zawarte na okres 120 miesiecy przez spétki zalezne od jednostki
dominujacej jako Korzystajace w umowach leasingu, odnosnie nastepujgcych Nieruchomosci:

spotka CP Property sp. z 0.0. ("SPV 2") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Chetmie przy
ul. Plac Kupiecki 12/13; w tomzy przy ul. Radzieckiej 1; w Stupsku przy ul. Tuwima 6-7, w Szczecinie przy
ul. Mickiewicza 123, 140 i 142; w Warszawie przy ul. Swietokrzyskiej 16;

spétka CP Property sp. z 0.0. ("SPV 3") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Lublinie przy
Pl. Zamkowym 10; w Suwatkach przy ul. KosSciuszki 79;

spotka CP Property sp. z o0.0. ("SPV 4") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Bolestawcu
przy ul. Bolestawa Prusa 1/2 i 3; w Chetmie przy ul. Lwowskiej 30, w Gliwicach przy ul. Zwyciestwa 63;
w Gtogowie przy ul. Al. Wolnosci 16D; w Gtogowie przy ul. Al. Wolnos$ci 32-38/2; w Kedzierzynie Kozlu przy ul.
Wojska Polskiego 4/Il; w Opolu przy ul. Ksigzat Opolskich 32/1B; w Tucholi przy ul. Garbary 22; w Wieliczce
przy ul. Limanowskiego 1a/24; w Zyrardowie przy ul. Okrzei 16;

spotka CP Property sp. z 0.0. ("SPV 5") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Poznaniu przy
ul. Garbary 95 lok. 1; w Poznaniu przy ul. Garbary 95 lok. 12 i 13; we Wroctawiu przy ul. Powstaricéw Slaskich
121; we Wroctawiu przy ul. Powstaricéw Slaskich 123; we Wroctawiu przy ul. Ruska 8; we Wroctawiu przy
ul. Traugutta 85; we Wroctawiu przy ul. Zaolzianskiej 1;

spotka CP Property sp. z 0.0. ("SPV 6") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Biatogardzie
przy ul. 1 Maja 5; w Gdansku przy ul. Rajskiej 4C; w Inowroctawiu przy ul. Solankowej 1; w Mragowie przy ul.
Warszawskiej 37, w Olsztynie przy ul. Pienieznegol6, w Tczewie przy ul. Dgbrowskiego 11. tgczna wartosc
zobowigzan z uméw leasingu jako umowy wieloletniej za okres 5 lat zostanie okres$lona w EUR jako
rownowartos¢ kwoty 38.452,3 PLN przeliczona po kursie umownym. Umowy leasingu przewidujg zaptate
optat administracyjnych, wstepnych oraz okresowych optat leasingowych, ktére sktadajg sie z czesci
kapitatowe] i odsetkowej, a czes¢ odsetkowa zostata ustalona w oparciu o zmienng stope EURIBOR 1M
powiekszong o statg marze.

iii). Umowy zobowigzujgce przeniesienia wtasnosci Nieruchomosci przez Raiffeisen-Leasing na rzecz spotek zaleznych
od jednostki dominujacej, jako Korzystajagcych w umowach leasingu, po uptywie okresu trwania umoéw leasingu
pod warunkiem sptaty wszelkich zobowigzan wynikajacych z uméw leasingu wobec Raiffeisen-Leasing, a takze

iv). Umowy i dokumenty zabezpieczenia wierzytelnosci Finansujgcego z tytutu umodw leasingu Nieruchomosci typowe
dla tego rodzaju transakcji, w tym: akty notarialne o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par. 1 k.p.c., umowy
cesji wierzytelnosci z uméw najmu Nieruchomosci, weksle wtasne in blanco wraz z deklaracjami wekslowymi, akty
notarialne o ustanowieniu hipotek na nieruchomosciach spotek zaleznych od jednostki dominujgcej potozonych
w Grudzigdzu przy ul. Chetminskiej oraz Koszalinie przy ul. Ks. Biskupa Czestawa Domina, a takze porozumienie
typu cross colateral pomiedzy Korzystajgcymi w umowach leasingu. Umowy zawierajg postanowienia typowe dla
tego rodzaju transakcji.

Szczegotowe zestawienie zobowigzan finansowych Grupy na dzien 30 czerwca 2013 r. zostato przedstawione w nocie
10 i 11 Dodatkowych Not i Objasnieri do Pdétrocznego Skrdéconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy Kapitatowej (Nota 10 - ,Pozyczki od podmiotéw powigzanych”, Nota 11 - ,Kredyty bankowe i pozostate
zobowigzania finansowe”).

2.4

INFORMACJA O WYEMITOWANYCH W PIERWSZYM POLROCZU 2013 ROKU DtUZNYCH PAPIERACH

WARTOSCIOWYCH

W pierwszym potroczu 2013 r. Grupa nie emitowata nowych dtuznych papieréw wartosciowych.
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Na dzien 30 czerwca 2013 r. Grupa posiadata zobowigzanie w wysokosci 101.759 tys. PLN z tytutu emisji przez Spétke
w dniu 9 lipca 2012 r. 1.000 tys. obligacji zwyktych na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 100 PLN kazda i o tgcznej
wartosci nominalnej 100.000 tys. PLN. Termin wykupu obligacji przypada na 9 lipca 2015 roku.

2.5 INFORMACJA O UDZIELONYCH W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU POZYCZKACH

W okresie szesciu miesiecy zakoniczonych 2013 r. Grupa nie udzielata pozyczek podmiotom spoza Grupy Kapitatowe;.

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

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

W dniu 18 marca 2013 r. spétka Capital Park S.A. podpisata umowe poreczenia z Alior Bank S.A. (,,Bank”) udzielajac
w niej solidarnego poreczenia za zobowigzania z tytutu kredytu udzielonego przez Bank spétce Diamante Investments
sp. z 0. 0., podmiotowi zaleznemu od Spotki, w tacznej wysokosci 32.366 tys. PLN, z czego na dzien 30 czerwca 2013 r.
uruchomiony zostat kredyt w wysokosci 16.636 tys. PLN. Poreczenie obowigzuje nie dtuzej niz do czasu uzyskania
przez Kredytobiorce prawomocnego pozwolenia na budowe oraz dostarczenie przez Kredytobiorce umdéw najmu
na kwote czynszu w facznej wysokosci min. 335 tys. euro w okresie rocznym, zgodnie z postanowieniami umowy
kredytowej. Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania spétka Diamante Investments sp. z 0.0. uzyskata
prawomocne pozwolenie na budowe, o ktérym mowa powyzej. Wiecej informacji na temat uzyskanego pozwolenia na
budowe znajduje sie w nocie 2.9 niniejszego sprawozdania ,Istotne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2013 r.”.

W dniu 26 czerwca 2013 r. spotka Capital Park S. A. podpisata z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. z siedziba
w Warszawie (,Bank”) oraz Dakota Investments sp. z 0.0., podmiotem zaleznym od Spétki, umowe poreczenia,
na podstawie ktorej Spotka udzielita Bankowi poreczenia do maksymalnej kwoty 1.000 tys. EUR w zwigzku z zawartg
pomiedzy Bankiem a spotkg zalezng umowa kredytu inwestycyjnego w kwocie 295.820 tys. PLN z dnia 27 czerwca
2012 r. na finansowanie budowy kompleksu biurowego Eurocentrum zlokalizowanego przy Al. Jerozolimskich w
Warszawie. Powyzsza umowa poreczenia obowigzuje do czasu, gdy wspdtczynnik DSCR dla budowanej nieruchomosci
(budynki Beta i Gamma) osiggnie poziom 1.0, nie pdzniej niz do 31 grudnia 2016. Ponadto tego samego dnia Spdtka
zawarta z Bankiem umowe gwarancji pokrycia przekroczenia kosztéw projektu, na podstawie ktdrej zobowigzata sie
do udzielenia wsparcia projektu Eurocentrum i pokrycia kwoty przekroczenia kosztéw projektu do maksymalnej
wysokosci 23.600 tys. PLN.

Ponadto na dzien 30 czerwca 2013 r. Grupa posiada kaucje i gwarancje bankowe z tytutu umoéw najmu, ktére
standardowo wynoszg trzykrotno$¢ miesiecznego czynszu a takie kaucje gwarancji dobrego wykonania
od generalnych wykonawcéw poszczegdlnych projektéw budowlanych.

Wartosci otrzymanych kaucji przez Grupe, obowigzujgcych na dzien 30 czerwca 2013 r. i 31 grudnia 2012 r.

30.06.2013  31.12.2012
Kaucje od najemcow 3292 3673

Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcéw 1311 953

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty istotne gwarancje bankowe otrzymane przez Grupe obowigzujgce na dzien
30 czerwca 2013 r.

Gwarant w tys. PLN Tytut waznosci
BRE Bank S.A. 18.647 gwarancja nalezytego wykonania wszystkich obowigzkow 18.08.2014 r.

pienieznych i niepienieznych wynikajgcych z umowy o
Generalne Wykonawstwo inwestycji Eurocentrum Office
Complex (Faza 1) zawartej z Erbud S.A. w dniu 9 marca
2012 r. wystawiona dla Dakota Investments sp. z 0.0.
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2.7 INFORMACIJE O ISTOTNYCH TRANSAKCIACH POMIEDZY JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI ZAWARTYCH
W PIERWSZYM POtROCZU 2013 ROKU NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

W pierwszym poétroczu 2013 roku nie wystgpity transakcje pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach innych
niz rynkowe.

2.8 ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

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

2.9 INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Na dzien 30 czerwca 2013 r. Grupa posiadata zobowigzania inwestycyjne wynikajgce z zawartych kontraktow
dotyczacych przysztej realizacji rozpoczetych i planowanych proceséw budowlanych w wysokosci 212 min PLN
i 43 min EUR. Zobowigzania te beda sfinansowane z dostepnych srodkéw pienieznych Grupy oraz w ramach
istniejgcych umow kredytowych.

2.10 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU 30 CZERWCA 2013 ROKU

Do istotnych zdarzen w sytuacji gospodarczej, majatkowej i finansowej Grupy Kapitatowej, ktére miaty miejsce
po dacie bilansu, tj. po dniu 30 czerwca 2013 r., zaliczyé mozna nastepujace zdarzenia:

Sprzedaz certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income Assets FIZAN

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

Uruchomienia/sptaty kredytow oraz podpisanie nowych uméw kredytowych/leasingu

W dniu 30 sierpnia 2013 r. w Dakota Investments sp. z 0.0., podmiocie zaleznym od Spétki, zostata uruchomiona
pierwsza transza kredytu budowlanego w banku Pekao S.A. na realizacje inwestycji Eurocentrum Office Complex, Faza |
— budynki Betta i Gamma. Pierwsza transza, w wysokosci 10.771 tys. PLN oraz w wysokosci 8.937 tys. EUR, zostata
wykorzystana na sptate wierzytelnosci wobec generalnego wykonawcy i innych podwykonawcoéw oraz refinansowanie
kredytu zaciggnietego na zakup gruntu pod tg inwestycje. Zakonczenie prac budowlanych planowane jest na czerwiec
2014 .

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

W dniu 12 lipca 2013 r. w spétce Capital Park Ractawicka sp. z o0.0., podmiocie zaleznym od Spétki, uruchomiony
zostat kredyt w PNB Paribas Bank Polska S. A. na refinansowanie inwestycji w Warszawie przy ul. Ractawickiej w
kwocie 6 min EUR. Z pozyskanych srodkdéw zostat sptacony kredyt budowlany, ktéry spétka posiadata w banku PKO BP.

W dniu 26 lipca 2013 r. spétki: CP Management sp. z 0.0. oraz Nerida Investments sp. z 0. 0., podmioty zalezne
od Spétki, zawarty z Raiffeisen-Leasing Polska S.A. pakiet umdéw leasingu zwrotnego majacych na celu sprzedaz
a nastepnie przyjecie w leasing nieruchomosci w Lidzbarku Warminskim przy ul. Pitsudskiego. CP Management
sp. z 0. 0. zawarta umowe sprzedazy nieruchomosci w Lidzbarku Warminskim przy ul. Pitsudskiego na rzecz Raiffeisen-
Leasing. Jednoczesnie Nerida Investments sp. z 0. 0., jako korzystajacy, zawarta nastepujgce umowy:

e umowe leasingu finansowego wyzej wymienionej nieruchomosci,
e umowe uzytkowania w/w nieruchomosci

e umowe zobowigzujgcg do przeniesienia wtasnosci Nieruchomosci przez Raiffeisen-Leasing na jej rzecz
po uptywie okresu trwania umowy leasingu pod warunkiem spfaty wszelkich zobowigzan wynikajgcych
z umoéw leasingu wobec Raiffeisen-Leasing,

e umowy i dokumenty zabezpieczenia zobowigzan z tytutu umdéw leasingu Nieruchomosci typowe dla tego
rodzaju transakcji.
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W dniu 3 lipca 2013 r. spdtka Orland Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, podpisata z Fortis Lease Polska
sp. z 0.0. aneks nr 1 do umowy leasingu oraz umowy rachunku Escrow dotyczgcy ustanowienia kaucji w wysokosci
700 tys. EUR na zabezpieczenie wskaznika DSCR.

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

W dniu 5 wrzesnia 2013 r. sp6tka Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, podpisata z DZ Bank Polska
S.A. aneks nr 6 do umowy kredytowej nr 2008/0T/0069 z dnia 15 lipca 2008 r. wydtuzajgcy termin sptaty kredytu do
dnia 30 listopada 2013 r. oraz zmieniajacy oprocentowanie. Ponadto w dniu 6 wrzesnia spétka Hazel Investments
sp. z 0.0. dokonata czesciowej sptaty kapitatu kredytu w kwocie 4.000 tys. EUR.

Zawarcie nowej umowy pozyczki

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

Postanowienia, decyzje administracyjne

W dniu 31 lipca 2013 r. Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, uzyskata decyzje Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci dziatek 47 i 48 z obrebu
2-02-03 potozonych w dzielnicy Ochota przy Al. Jerozolimskich w Warszawie, na ktérych Grupa realizuje budowe
obiektu biurowego Eurocentrum.

W dniu 30 sierpnia 2013 r. Diamante Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, uzyskata prawomocnga decyzje
Wojewody tddzkiego nr 290/2013 o pozwoleniu na budowe zespotu budynkéw handlowo-ustugowych o powierzchni
sprzedazy do 6.000 m’ wraz z infrastrukturg techniczng na nieruchomosci potozonej w todzi przy ul. Zgierskiej,
na ktérej Grupa planuje realizacje inwestycji Street Mall Vis a Vis.

Rozpoczecie budowy inwestycji

W dniu 20 sierpnia 2013 r. weszta w Zycie umowa zawarta przez Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezy od Spétki,
z Erbud S.A. na generalne wykonawstwo inwestycji wielofunkcyjnego budynku biurowo-ustugowego Royal Wilanow
zlokalizowanego w Warszawie na rogu ulic Klimczaka i Przyczétkowej. Zgodnie z zapisami umowy zakonczenie prac
budowlanych ma nastgpi¢ w terminie 24 miesiecy od daty rozpoczecia budowy.

Otrzymanie gwarancji bankowej

W dniu 19 wrzednia 2013 r. spotka Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, otrzymata gwarancje
bankowg nalezytego wykonania przez Erbud S.A. zobowigzan pienieznych i niepienieznych wynikajgcych z umowy
o generalne wykonawstwo inwestycji Royal Wilandw zawartej w dniu 18 czerwca 2013 r. na kwote 17.877 tys. PLN,
stanowigcy 10% tacznej wartosci netto przedmiotu umowy. Gwarancja jest wazna do dnia 19 listopada 2015 .

Sprzedaz udziatow w spofce celowej

W dniu 13 sierpnia 2013 r., w zwigzku z ostatnim etapem tworzenia struktury FIZ w Grupie, sp6tka Capital Park S.A.
zawarta z Real Estate Income Assets FIZAN (,Fundusz”) przyrzeczong umowe sprzedazy udziatdw, na mocy ktérej
sprzedata do Funduszu 100% udziatéw w spotce celowej CP Property Sp. z 0. 0. za cene 146 tys. PLN.

Zawarcie istotnej umowy najmu

W dniu 19 lipca 2013 r. spétka Orland Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, zawarta umowe najmu z
Jeronimo Martins Drogerie i Farmacje sp. z 0. o. (,,Jeronimo Martins”), ktérej przedmiotem jest najem przez Jeronimo
Martins 1.827 m’ powierzchni biurowej zlokalizowanej w obiekcie przy ul. Sobieskiego 104 w Warszawie. Rozpoczecie
okresu najmu ma nastgpi¢ do 15 wrzesnia 2013 roku.

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Grupy

W dniu 17 lipca 2013 r. spétka Capital Park S.A. otrzymata rezygnacje Pani Kingi Nowakowskiej z petnienia funkcji w
Radzie Nadzorczej Spotki.
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2.11 KIERUNKI | PERSPEKTYWY ROZWOJU GRUPY
2.11.1 PLANOWANA STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

W czerwcu 2013 r. Grupa wyodrebnita 39 nieruchomosci handlowych zlokalizowanych w 27 miastach Polski
i wynajetych przez uznane sieci handlowe i banki na podstawie dtugoterminowych uméw najmu oraz wniosta prawa
do korzystania z nich do Real Estate Income Assets FIZAN, ktdry zostat utworzony zgodnie z art. 196 Ustawy o
Funduszach Inwestycyjnych na czas nieokre$lony. Na dzien 30 czerwca 2013 r. Fundusz korzysta z nieruchomosci
posrednio, poprzez sze$¢ specjalnie zawigzanych celowych spétek komandytowo-akcyjnych (tj. CP Property sp. z o0.0.
(,SPV1”) S.K.A., CP Property sp. z o.0. (,SPV2") S.K.A., CP Property sp. z o.0. (,SPV3”) S.K.A., CP Property sp. z 0.0.
(,SPV4”) S.K.A., CP Property sp. z o.0. (,,SPV5”) S.K.A. oraz CP Property sp. z o0.0. (,SPV6”) S.K.A.), w ktérych posiada
bezposrednio 99% akcji a komplementariuszem posiadajgcym pozostate 1% akcji jest CP Property sp. z 0.0., podmiot
zalezny od Spoétki. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania spdtka Capital Park S.A. sprzedata 100% udziatow w
spotce CP Property sp. z 0.0. do Funduszu. Wszystkie nieruchomosci Funduszu zostaty wczesniej sfinansowane w
formie leasingu finansowego przez Raiffeisen-Leasing Polska S.A.

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

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

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

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

2.11.2 STRATEGIA GRUPY

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

Grupa bedzie dazy¢ do sprzedazy zakoriczonych projektdw osiggajgcych stabilne dochody z ograniczonym potencjatem
rozwoju, gdy warunki na rynku bedg sprzyjaty takiej sprzedazy.

Strategie biznesowg Grupy mozna podsumowac nastepujgco:

° ukonczenie z sukcesem realizowanych projektéw;

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

] tworzenie wartosci poprzez efektywne wykorzystanie istniejgcej bazy pozostatych aktywéw Grupy; oraz
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° identyfikacja nowych okazji inwestycyjnych i realizacja nowych, atrakcyjnych projektéw deweloperskich.

2.12 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

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

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

Ryzyko zmiennej sytuacji makroekonomicznej

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

Ryzyko kursowe

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

Ryzyko stop procentowych

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

Ryzyko zwiqzane z wyceng nieruchomosci oraz prezentacja podatku odroczonego

Nieruchomosci Grupy generujgce dochdd oraz obiekty w budowie s3 poddawane corocznej, niezaleznej aktualizacji
wyceny, dokonywanej zgodnie z zasadami rachunkowosci Spotki. Tym samym, zgodnie z zasadami opisanymi
w MSR 40 ,Nieruchomosci Inwestycyjne”, przyjetym przez UE, wszelki wzrost lub obnizenie wartosci nieruchomosci
rozpoznawane sg jako zysk lub strata z aktualizacji wyceny w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw
Spotki za okres, w ktérym wystepuje aktualizacja. W wyniku powyzszego Spétka moze posiadac znaczgce zyski i straty
niepieniezne w poszczegdlnych okresach w zaleznosci od zmian wartosci godziwej jej nieruchomosci, bez wzgledu na
to, czy nieruchomosci takie zostang sprzedane, czy nie zostang sprzedane.

Wycena nieruchomosci jest z natury subiektywna i niepewna poniewaz dokonywana jest na podstawie zatozen, ktére
mogg okaza¢ sie nieprawidtowe. Wyceny nieruchomosci Grupy zostaty sporzadzone na podstawie okreslonych
prognoz i zatozen dotyczacych rynku nieruchomosci w Polsce. Nie ma pewnosci, ze wyceny obecnych i przysztych
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nieruchomosci Grupy bedg odzwierciedlaty faktyczne ceny ich sprzedazy (nawet jezeli sprzedaz nastgpi wkrétce po
dacie stosownej wyceny) ani ze zostanie osiggniety szacowany zysk i zrealizowany zostanie zaktadany roczny przychod
z wynajmu nieruchomosci. Prognozy mogg okazac sie nieprawidtowe z powodu ograniczonej ilosci oraz jakosci
publicznie dostepnych danych i badan dotyczgcych Polski w porédwnaniu z rynkami rozwinietymi. Dodatkowym
czynnikiem wptywajgcym na wycene, w szczegdlnosci projektdw planowanych, sg koszty budowy, szacowane przez
Grupe i okredlane na podstawie aktualnych cen oraz prognozowanych kosztéw budowy w przysztosci. Faktyczne koszty
mogg okazac¢ sie odmienne.

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

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

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

Ryzyko ptynnosci

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

Ryzyko zwiqzane z finansowaniem projektow

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

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

Ryzyko zwigzane ze zdolnosciq Grupy do aktywnego zarzqdzania majgtkiem

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

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

Ryzyko zwigzane z utratq najemcow

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

Ryzyko zwiqzane z projektami w budowie

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

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

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci sprzedazy nieruchomosci

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

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

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig po sprzedazy nieruchomosci

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

Ryzyko konkurencji

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

Ponizsza tabela przedstawia potroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Capital
Park na dzien 30 czerwca 2013 r. Dane pordwnawcze prezentowane sg na dzien 31 grudnia 2012 r.

AKTYWA 30062013 . PSUMY 5y 45901  KSUMY
bilansowej bilansowej
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 1283 156 90% 1168 740 87%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10422 1% 9261 1%
Pozostate aktywa finansowe 59 0% 98 0%
Pozostate aktywa trwate 2 806 0% 5072 0%
1296 443 90% 1183171 88%
Aktywa obrotowe
Zapasy 69903 5% 72 989 5%
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 17 959 1% 13522 1%
Naleznosci handlowe 4126 0% 3960 0%
Pozostate aktywa finansowe 5501 0% 5385 0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 38 765 3% 65 767 5%
136 254 10% 161 623 12%
AKTYWA RAZEM 1432697 100% 1344 794 100%
PASYWA 30.06.2013 b"ﬁ::“':'e‘; 31.12.2012 bilj‘:::‘:l"e‘;
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 74 559 5% 74 559 6%
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 669 809 47% 669 809 50%
Pozostate kapitaty 16 062 1% 14 840 1%
Rdznice kursowe z przeliczenia (2 479) 0% (1851) 0%
Niepodzielony wynik finansowy (20 533) (1%) 94 362 7%
Wynik finansowy biezgcego okresu 46 341 3% (114 895) (9%)
Udziaty mniejszosciowe 2461 0% 2 465 0%
786 220 55% 739 289 55%
Pozyczki od podmiotow powigzanych 90481 6% 86 671 6%
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 301 767 21% 251587 19%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 97 499 7% 96 872 7%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 5283 0% 6338 0%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6128 0% 11236 1%
410 677 29% 366 033 27%
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 115969 8% 139 830 10%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 4260 0% 4890 0%
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 804 0% 0 0%
Zobowigzania handlowe 14 276 1% 3716 0%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 10010 1% 4365 0%
145 319 10% 152 801 11%
PASYWA RAZEM 1432697 100% 1344794 100%
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Poréwnanie pierwszego pétrocza zakorczonego 30 czerwca 2013 r. z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2012 r.

Aktywa razem Grupy wzrosty o 87.903 tys. PLN do 1.432.697 tys. PLN na dzien 30 czerwca 2013 r. Na aktywa Grupy
sktadajg sie w gtéwnej mierze nieruchomosci inwestycyjne, stanowigce 90% aktywdéw Grupy, ktdrych wartosé na dzien
30 czerwca 2012 r. wynosi 1.283.156 tys. PLN.

Wzrost aktywdw Grupy w pierwszym potroczu 2013 r. wynikat przede wszystkim z aktualizacji wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 czerwca 2013 r. oraz z postepow prac budowlanych w zwigzku
z realizowang inwestycjg biurowa Eurocentrum Office Complex.

Na dzien 30 czerwca 2013 r. na pasywa Grupy sktada sie w 55% kapitat wtasny, w 29% kredyty bankowe i inne
zobowigzania finansowe, w 7% zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji oraz w 6% pozyczki od podmiotéw
powigzanych (akcjonariusza jednostki dominujacej). Istotng zmiang w pasywach Grupy byt wzrost zobowigzan
finansowych w wyniku podpisanych nowych uméw leasingowych oraz w wyniku ujemnych réznic kursowych z wyceny
zobowigzan finansowych w walucie obcej na dzien bilansowy. Na dziert 30 czerwca 2013 r. wskaznik zadtuzenia netto
Grupy byt stosunkowo niski i wynosit 42,1% (w stosunku do 41,0% na dzien 31 grudnia 2012 r.), przy czym wskaznik
zadtuzenia netto skorygowany o zobowigzania z tytutu pozyczek otrzymanych od gtdwnego akcjonariusza jednostki
dominujacej wynosit 35,4% (w stosunku do 34,1% na dzien 31 grudnia 2012 r.).

3.2 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT
| CALKOWITYCH DOCHODOW

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe z pdétrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
z zyskéw lub strat i catkowitych dochodow Grupy Capital Park za okres od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwca 2013 r.
Dane poréwnawcze prezentowane s3 za okres od 1 stycznia 2012 r. do 30 czerwca 2012 r.

6 miesiecy 6 miesiecy

2013 2012 Zmiana Zmiana %
Przychody ze sprzedazy 19 844 22211 (2 367) (11%)
Koszty dziatalnosci operacyjnej 13437 13 455 (18) 0%
Zysk ze sprzedazy 6 407 8756 (2 349) (27%)
Pozostate przychody operacyjne 61110 3910 57 200 1463%
Pozostate koszty operacyjne 1893 1092 801 73%
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 65 624 11574 54 050 467%
Przychody finansowe 1290 7284 (5994) (82%)
Koszty finansowe 24 126 7 020 17 106 244%
Zysk przed opodatkowaniem 42 788 11838 30950 261%
Podatek dochodowy (3549) 5582 (9131) (164%)
Zysk netto 46 337 6 256 40 081 641%
Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za granica (628) (2 259) 1631 (72%)
Suma dochodéw catkowitych 45 709 3997 41712 1044%

Porownanie wynikow finansowych za 6 miesiecy zakoriczonych 30 czerwca 2013 r. z tym samym okresem 2012 r.

Przychody ze sprzedazy zmniejszyty sie o 2.367 tys. PLN za okres szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2012 r.
w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego. Spadek ten wynikat przede wszystkim ze spadku wptywéw z
czynszéw, spowodowanego utrata najemcow w kilku nieruchomosciach (niemniej jednak na dzien sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania, Grupa pozyskata nowych najemcow dla czesci wolnych powierzchni).

W okresie szesciu miesiecy zakoriczonych 30 czerwca 2013 r. Grupa wykazata zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych wynoszacy 60.734 tys. PLN w poréwnaniu z 3.144 tys. PLN w tym samym okresie 2012 r.

W biezgcym okresie przychody finansowe zmniejszyty sie o 5.994 tys. PLN w pordwnaniu do analogicznego okresu
roku poprzedniego. Spadek ten byt gtéwnie wynikiem zmniejszenia sie dodatnich rdéznic kursowych z wyceny
zobowigzan walutowych (gtéwnie kredytdw) oraz zmniejszenia sie wptywow Grupy z tytutu odsetek od lokat
bankowych, ktore byty skutkiem zmniejszenia srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw w poréwnywanych okresach.
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Koszty finansowe zwiekszyty sie 0 17.106 tys. PLN, z 7.020 tys. PLN za okres szesciu miesiecy zakoriczonych 30 czerwca
2012 r. do 24.126 tys. PLN za okres szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2013 r., co spowodowane byto przede
wszystkim wzrostem ujemnych réznic kursowych oraz wzrostem odsetek naliczonych od pozyczek otrzymanych od
akcjonariusza Spotki.

W pierwszym poétroczu 2013 r. podatek dochodowy wynidst (3.549) tys. PLN w poréwnaniu z 5.582 tys. PLN
w analogicznym okresie 2012 r. Spadek o 9.131 tys. PLN wynikat gtéwnie ze spadku rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego spowodowanego gtéwnie zmniejszeniem rezerwy z aktualizacji wyceny wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych powiekszonym o wzrost obcigzen z tytutu biezgcego podatku dochodowego.

W zwigzku z powyzszym zysk netto Grupy zwiekszyt sie o 40.081 tys. PLN, z 6.256 tys. PLN za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2012 r. do 46.337 tys. PLN za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2013 r.

Skonsolidowany zarzqdczy rachunek z dziatalnosci operacyjnej

W celu dokfadniejszej analizy prezentacji wynikow Grupy z dziatalnosci zwigzanej bezposrednio z nieruchomosciami,
ponizej przedstawiony zostat skonsolidowany zarzadczy rachunek z wynikéw dziatalnosci operacyjnej Grupy.

6 miesiecy
2013
Przychody z wynajmu podstawowego 19 243
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami 5369
Zysk operacyjny netto 13 874
Rentownosé 72,1%
Yield * 6,1%
Koszty zwigzane z funkcjonowaniem spétek celowych 3064
Koszty platformy 3858
Koszty reklamy i marketingu 114
Remonty i naprawy nieruchomosci 604
Naktady na wykonczenie lokali i budynkéw oraz 427
posrednictwo w najmie nieruchomosci **
Inne przychody ze sprzedazy 601
Zysk ze sprzedazy 6 407
Rentownosé 33,3%

* W stosunku do wartosci nieruchomosci wynajmowanych, ktorych wartos¢ wynosi 453.795 tys. PLN
** czesc rozliczana w koszty biezgce

Na potrzeby powyzszego rachunku z dziatalnosci operacyjnej, koszty dzielone sg na trzy gtéwne kategorie:

(i) Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami (ang. property-related costs),
(i) Koszty zwigzane z funkcjonowaniem spotek celowych (ang. costs of structure),

(iii) Koszty platformy tj. ponoszone przez CP Management oraz CP S.A. (ang. platform costs),

Ponadto wyrdzniane sg nastepujace kategorie kosztow:

(iv) Koszty reklamy i marketingu,
(v) Remonty i naprawy nieruchomosci,

(vi) Naktady na wykonczenie lokali i budynkéw oraz posrednictwo w najmie nieruchomosci.

W powyzszym zestawieniu zaprezentowane zostaty dwa poziomy wyniku operacyjnego:

—  Zysk operacyjny netto (ang. NOI) oraz
—  Zysk ze sprzedazy.
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Zysk operacyjny netto wyznaczany jest jako przychéd z wynajmu gotowych nieruchomosci obejmujgcy czynsz
podstawowy oraz opfate eksploatacyjng i refaktury kosztéw, pomniejszony o koszty bezposrednio zwigzane z
nieruchomosciami, tj. przede wszystkim nastepujgce pozycje:

° zuzycie materiatow i energii, tj. koszty medidow i pozostate materiaty;

[ sprzgtanie i ochrona;

] zarzadzanie nieruchomosciami;

° obstuga techniczna;

] optate do wspdlnoty mieszkaniowej lub spétdzielni;

] podatki od nieruchomosci oraz z tytutu wieczystego uzytkowania;

° wynagrodzenia pracownikow zajmujgcych sie obstugg techniczng nieruchomosci,

U ubezpieczenie nieruchomosci.

Zysk ze sprzedazy wyznaczany jest jako Zysk operacyjny netto pomniejszony o (i) koszty zwigzane z funkcjonowaniem
spotek celowych (ii) koszty platformy oraz pozostate koszty (tj. reklama i marketing, remonty i naprawy nieruchomosci,

naktady na wykonczenie lokali itp.), przy czym czes¢ kosztdw operacyjnych, zwigzana z projektami deweloperskimi,
zwieksza wartos¢ nieruchomosci.

33 WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane z pétrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow
pienieznych Grupy Capital Park za okres od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwca 2013 r.

6 miesiecy 6 miesiecy
2013 2012 Zmiana Zmiana %
Srodki pieniezne na poczatek okresu 65 767 35529 30238 85%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 2348 459 1889 412%
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (15 462) (82 001) 66 539 (81%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (13 888) 69 665 (83 553) (120%)
Srodki pieniezne na koniec okresu 38 765 23 652 15113 64%

Porownanie przeptywéw pienieznych za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2013 r. w porownaniu z okresem
6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2012 r.

Pierwsze poétrocze 2013 r. rozpoczeto sie stanem srodkédw pienieznych w kwocie 65.767 tys. PLN a zamkneto sie
saldem w kwocie 38.765 tys. PLN. W tym okresie bilansowy stan srodkéw pienieznych zmniejszyt sie 0 27.002 tys. PLN.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej wyniosty 2.348 tys. PLN za okres szesciu miesiecy zakoriczonych
30 czerwca 2013 wobec 459 tys. zt za okres szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2012 r. Réznica wynikata przede
wszystkim ze wzrostu zobowigzan handlowych z tytutu wykonanych ustug budowlanych (zaksiegowane, ale jeszcze nie
zaptacone faktury), ktdry zostat czesciowo skompensowany wzrostem naleznosci z tytutu naliczonego podatku od
towarow i ustug.

Na dziatalnosci inwestycyjnej Grupa odnotowata wyptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 15.462 tys. PLN za okres
szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2013 wobec (82.001) tys. PLN za analogiczny okres 2012 r. Zmiana wynikata
przede wszystkim ze zmniejszonych wydatkéw na aktywa finansowe w poréwnaniu do analogicznego okresu
poprzedniego roku, kiedy to miat miejsce wykup udziatéw mniejszosciowych w spotce celowej Art Norblin.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe] za okres szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2013 r.
wyniosty (13.888) tys. PLN wobec 69.665 tys. PLN za okres szesciu miesiecy zakoriczonych 30 czerwca 2012 r. Réznica
wynikata z mniejszych wptywdéw pienieznych z tytutu nowych pozyczek od akcjonariusza oraz kredytéw bankowych i
leasingdw w okresie szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2013 r. w poréwnaniu do analogicznego okresu 2012
roku.

3.4 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI
PROGNOZAMI

Grupa nie publikowata prognozy na pierwsze pétrocze 2013 r.
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4 POZOSTALE INFORMACIE
4.1 KAPITAt ZAKLADOWY | AKCJONARIUSZE

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

1) 100.000 (sto tysiecy) akcji imiennych zwyktych serii A — optacone gotéwkg;

2) 74.458.541 (siedemdziesigt cztery miliony czterysta piecdziesigt osiem tysiecy piecset czterdziesci jeden) akcji
imiennych zwyktych serii B — objete za wkfad pieniezny oraz wktad niepieniezny w postaci udziatow
w 33 spotkach celowych.

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

Udziat w Udziat w ogélnej

Wartos¢ kapitale Liczba liczbie gloséw na

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

Akcje i prawa do akcji bedgce w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

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

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

4.2 ZARZAD

Na dzien 30 czerwca 2013 r. w sktad Zarzagdu wchodzili:
® Jan Motz — Prezes Zarzadu
e Jerzy Kowalski — Wiceprezes Zarzadu
e  Michat Cezary Koslacz — Cztonek Zarzadu
e  Marcin Pawet Juszczyk — Cztonek Zarzadu

Zmiany w sktadzie Zarzqdu Grupy

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

4.3 RADA NADZORCZA

Na dzien 30 czerwca 2013 r. w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
e  Keith Breslauer — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
e Andrea Kendall Langford — Cztonek Rady Nadzorczej
e Shane Law — Cztonek Rady Nadzorczej
e  Matthew Utting — Cztonek Rady Nadzorczej
e Kinga Nowakowska — Cztonek Rady Nadzorczej

e Katarzyna Ishikawa — Cztonek Rady Nadzorczej

T CAPITAL PARkK— 69



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

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Grupy

W okresie od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;j.

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

PODPISY CZLEONKOW ZARZADU CAPITAL PARK S.A.

Jan Motz Jerzy Kowalski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Michat Koslacz

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Warszawa, dnia 24 wrzesnia 2013 r.
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RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Z PRZEGLADU SKROCONEGO SRODROCZNEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARKW WARSZAWIE
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Grupa Kapitalowa Capital Park
Raport z przegladu skroconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwca 2013 .

RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

dla Walnego Zgromadzenia
Grupy Kapitalowej Capital Park

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

Przeprowadzilismy przeglad zalgczonego skréconego érédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Capital Park z siedzibg w Warszawie, na
ktore skiada sie: skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacii
finansowej sporzadzone na dzien 30 czerwca 2013 roku, skrocone $rodroczne
skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodow,
skrocone $érédroczne sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym,
skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie z przepltywow pienieznych za okres
od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku oraz dane objasniajace.

Zarzad Capital Park S.A. jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelng prezentacje
powyzszego skréconego $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
sporzadzonego zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci 34
Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa, ktory zostal zatwierdzony przez Unie
Europejska (,MSR 34”) i innymi obowigzujgcymi przepisami. W oparciu o przeprowadzony
przeglad, naszym zadaniem bylo przedstawienie raportu na temat tego skréconego
$rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Przeglad przeprowadzilismy stosownie do postanowien ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330, z p6zn. zm.), krajowych standardéw rewizji
finansowej wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw oraz w sprawach
nieuregulowanych w krajowych standardach rewizji finansowej, przy ustalaniu
szczegOlowe] metodyki planowania i przeprowadzania przeglagdu sprawozdania
finansowego i w razie watpliwosci - Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410
,Przeglad $érédrocznych informacji finansowych przeprowadzany przez niezaleznego
biegtego rewidenta jednostki”.

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

Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 548 1
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy-Krajowego Rejestru Sadowego Numer KRS 0000019875
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Grupa Kapitalowa Capital Park
Raport z przegladu skréconego Srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za okres od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwea 2013 r.

Przeprowadzony przez nas przeglad nie wykazat niczego, co nie pozwalatoby sadzic, iz
zalgczone skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawdzanie finansowe jest zgodne z
wymagajgcymi zastosowania zasadami rachunkowo$ci oraz przedstawia rzetelnie i jasno,
we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowg Grupy Kapitatowe;j
Capital Park na dzien 30 czerwca 2013 roku, jej wynik finansowy, zmiany w kapitale
wilasnym oraz przeptywy pieniezne za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013

roku zgodnie z wymogami MSR 34.
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Ewa Ogryczak
Biegty rewident nr 11577

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

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

Warszawa, 24 wrzesnia 2013 r.

Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdar finansowych pod numerem 548
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydzial Gospodarczy-Krajowego Rejestru Sgdowego Numer KRS 0000019875
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Grupa Capital Park
ul. Marynarska 11
02-674 Warszawa

T: +48 22 318 88 88
biuro@capitalpark.pl

www.capitalpark.pl
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