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S CAPITAL PARK—

Szanowni Paristwo,

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

Miniony rok byt dla nas czasem podsumowan dotychcza-
sowych osiggniec jak rowniez przegladu strategii i wyzna-
czania celéw na najblizsze lata. Jestesmy dumni z faktu,
ze wszystkie cele zaktadane przez nas w 2013 roku i pre-
zentowane podczas spotkan z inwestorami przed IPO, tj.
budowa i komercjalizacja Eurocentrum Office Complex i
Royal Wilandéw, utworzenie i uplasowanie na rynku fun-
duszy dywidendowych REIA FIZ AN i REIA Il FIZ AN oraz
kompleksowe przygotowanie do startu projektu rewitali-
zacji dawnej fabryki Norblina - ArtN, zostaty osiggniete.
ZrealizowalisSmy wszystkie nasze zatozenia finansowe i
biznesowe przyjete na 2017 rok. Z wynikami osiggnietymi
przez Grupe Capital Park zapoznajg sie Panstwo w szcze-
gbétowy sposéb w dalszej czesci niniejszego Sprawozdania
Finansowego.

Na date publikacji raportu nasze projekty wynajete sg w
89%, ze sredniowazonym okresem wynajmu wynoszgcym
prawie piec¢ lat. Rok 2017 byt rekordowy pod wzgledem
wynikéw komercjalizacji: wynajelismy 25 044 m2 nowej
powierzchni biurowej oraz przedtuzyliémy umowy z do-
tychczasowymi najemcami na powierzchnie 7 747 m2.
Osiagnelismy zaktadany wzrost przychoddw z najmu, na-
sze nieruchomosci zostaty sfinansowane docelowymi kre-
dytami inwestycyjnymi, a nasze projekty generujg coraz
wieksze przeptywy operacyjne.

Zastgpienie dotychczasowych kredytéw docelowymi kre-
dytami inwestycyjnymi oraz sptata 109 min PLN zobowia-
zan z tytutu obligacji ztotowych i cze$ciowe zastgpienie
ich obligacjami denominowanymi w EUR pozwolity nam
obnizy¢ Sredniowazony koszt dtugu do poziomu bliskiego
3%, co w okresie do daty zapadalnosci tych instrumentéw
dtuznych wygeneruje dla Grupy tgczne oszczednosci na
kosztach odsetkowych blisko 18,5 mIn EUR.

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

Jesienia, po trwajacej ponad 14 miesiecy modernizacji
jednego z pierwszych centréw handlowych Wielkopolski
—ETC Swarzedz 20 100 m2 — oddali$my je do uzytkowania

(w tys. PLN)

zgodnie z przyjetym harmonogramem i budzetem. Zale-
zato nam na tym, zeby inwestycja zostata dostosowana do
aktualnych trendéw handlowych i architektonicznych,
posiadata kompleksowa oferte umozliwiajgca robienie za-
kupéw w spokojnej, sgsiedzkiej atmosferze, bez koniecz-
nosci wyjazdu do Poznania. Udato nam sie nawigzaé
wspotprace z markami dotychczas nieobecnymi w Swa-
rzedzu, a nawet w Polsce — jak w przypadku sieci Dealz,
ktéra otworzyta w zmodernizowanym centrum swoj
pierwszy sklep w naszym kraju. Cieszymy sie, ze poza zna-
nymi, sieciowymi markami wspotpracujemy réwniez z
przedstawicielami lokalnych przedsiebiorcow.

Najwiekszym wydarzeniem jesieni ubiegtego roku byto
rozpoczecie naszego flagowego projektu ArtN polegaja-
cego na rewitalizacji dawnej Fabryki Norblina. ArtN be-
dzie niezwyktym miejscem i wyznacznikiem nowych tren-
dow w sektorze nieruchomosciowym. To potgczenie
nowoczesnej, prestizowej powierzchni biurowej klasy A z
postindustrialnym stylem i handlowymi uliczkami Nor-
blina, w ktérych znajda sie kameralne butiki, unikalna
oferta rozrywkowa, liczne restauracje i kawiarnie, a takze
Otwarte Muzeum Dawnej Fabryki Norblina i BioBazar z
ekologiczng zywnoscia. ArtN to dodatkowo wizja otwartej
przestrzeni doskonale wkomponowanej w tkanke miasta
i stanowigcej jej integralng czes¢. ArtN bedzie dostepny
catg dobe przez siedem dni w tygodniu. Dzieki temu be-
dzie stanowit znakomity przyktad tzw. POPS-u (privately
owned public space) — przestrzeni publicznej nalezacej do
prywatnego inwestora. W projekcie ArtN wdrazamy jesz-
cze bardziej zaawansowane rozwigzania bazujac na do-
Swiadczeniach z bycia aktywnym operatorem docenia-
nego i wielokrotnie nagradzanego budynku Royal
Wilandéw wraz z otaczajgcg go przestrzenig miejskg oraz
biurowcdéw Eurocentrum Office Complex wraz z unikal-
nymi przestrzeniami handlowo-ustugowymi w parterze
kompleksu.

We wrzesniu 2017 zaprezentowalismy inwestorom cele
strategiczne na najblizsze lata. Zaktadajg one przede
wszystkim wynajem pozostatej wolnej powierzchniw pro-
jektach ukonczonych (ok. 11%) oraz dokoriczenie bu-
dowy, komercjalizacje i stabilizacje rozpoczetych projek-
tow deweloperskich. Nie zamierzamy sprzedawac
kluczowych projektow Grupy, chcemy dostosowac struk-
ture portfela i zoptymalizowac¢ sposdb jego finansowania
tak, aby docelowo stac sie spétkg dywidendowa. Planu-
jemy aktywnie poszukiwa¢ nowego kapitatu, aby zwiek-
sza¢ skale aktywow zarzadzanych przez Grupe poprzez
kolejne akwizycje i dalszg budowe portfela nieruchomosci
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inwestycyjnych. W wymiarze finansowym w latach 2018-
2021 zaktadamy realizacje istotnej marzy deweloperskiej
na prowadzonych projektach, podwojenia zysku opera-
cyjnego (NOI) w poréwnaniu do 2017 r. oraz prawie czte-
rokrotnego zwiekszenia Funds From Operations (FFO), co
W znaczacy sposob przyczyni sie do wzrostu potencjatu
dywidendowego Grupy.

Aktualnie Grupa Capital Park znajduje sie w wyjgtkowym
momencie rozwoju. Ustabilizowanie ukorczonych pro-
jektow generujacych coraz lepsze przeptywy gotowkowe
ogranicza ryzyko inwestycyjne. Rozpoczecie budowy fla-
gowego projektu ArtN, cieszacego sie ogromnym zainte-
resowaniem najemcow oraz szereg dalszych projektow w
przygotowaniu, znakomicie pozycjonuje nas do dalszego
dynamicznego wzrostu. Przed nami kolejny rok peten wy-
zwan, ktérych jako Zarzad Grupy wspdlnie z naszym ze-
spotem chetnie sie podejmujemy w celu dalszej budowy
wartosci dla inwestordw.

(w tys. PLN)

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

owocng wspotprace i okazane nam zaufanie.

Z wyrazami szacunku

Jan Motz — Prezes Zarzqdu

Kinga Nowakowska — Cztonek Zarzqdu, Dyrektor Opera-
cyjna

Marcin Juszczyk - Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Finansowy
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Nieruchomosci

(w tys. PLN)

: . 2174397 521326 2084314 471138 1934579 453 967
inwestycyjne
srodki pienigzne i ich 193326 46 351 156 550 35 386 113 607 26 659
ekwiwalenty
Aktywa razem 2471102 592463 2337450 528357 2152521 505 109
Zobowigzania 1307885 313574 1243017 280971 1065552 250 042
Oprocentowane
Razem zobowigzania 1371750 328 886 1276 487 288 537 1120317 262 893
Udziaty niekontrolujace 114918 27552 71745 16217 72 583 17032
Aktywa netto 984 434 236 024 989 217 223 602 959 621 225 184
Liczba akgji 106 483 550 106 201 813 105 348 131
Aktywa netto na akcje 9,24 2,22 9,31 2,11 9,11 2,14
Zobowllazama netto do 0,45 0,46 0,44
Aktywow razem
Zob'OW|§zan|a netto do 1,01 102 0,92
Kapitatéw wtasnych
Przychody czynszowe 125 758 29627 107 732 24621 72373 17 294
Zysk operacyjny netto 93 069 21926 81411 18 605 55637 13295
Marza 74% 76% 77%
Koszty ogdlnego zarzadu
i koszty funkcjonowania (17 666) (4 162) (16 155) (3 692) (14 499) (3 465)
spotek
Zysk z dziatalnosci
operacyjnej skorygowany 79 750 18 788 55 525 12 689 45627 10903
o aktualizacje wyceny
nieruchomosci
Strata/zysk z aktualizacj (84 723) (19 960) 68 889 15 744 58 754 14 040
wyceny nieruchomosci
Strata/zysk z dziatalnosci (4 970) (1171) 124 414 28 433 104 381 24943
operacyjnej
Strata/zysk netto grupy (1938) (457) 29939 6842 43 952 10503
FFO 38220 8975 17 624 4039 7509 1795
EPS (0,02) (0,01) 0,28 0,07 0,42 0,10
Przeptywy z dziatalnosci 85 416 20123 75 880 17341 31268 7472
operacyjnej
Przeplywy z dziafalnosci (88 365) (20818) (103 623) (23682) (292 167) (69 817)
inwestycyjnej
Przeptywy z dziatalnosci 39725 9359 70 686 16 154 204 920 48 968
finansowej
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
GRUPY KAPITAtOWEJ CAPITAL PARK
ZA ROK 2017
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S G APITAL PARK—— (w tys. PLN)

Nota 1.

Nota 2.

Nota 3.

Nota 4.

Nota 5.

Nota 6.

Nota 7.

Nota 8.

Nota 9.

Nota 10.
Nota 11.
Nota 12.
Nota 13.
Nota 14.
Nota 15.
Nota 16.
Nota 17.
Nota 18.
Nota 19.
Nota 20.
Nota 21.
Nota 22.
Nota 23.
Nota 24.
Nota 25.
Nota 26.
Nota 27.
Nota 28.
Nota 29.
Nota 30.
Nota 31.
Nota 32.

SEGMENTY OPERACYINE ..ottt 43
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE ...vovoeieievoeissisisissisisiss st issis st sssas s sss st sas st sssssssssasssssssssnsanens 46
DtUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE ........covoiiiiiiiiiiiciiiiticcitctic sttt 48
POZOSTALE AKTYWA TRWALE. ...ttt 50
ZAPASY ettt 51
POZOSTALE NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE .......cevveevvieisirsisisississsississssinsinsssssinsanens 51
NALEZNOSCI HANDLOWE ........oovveisvieiesissieisissisis st iss st sssts s ssssssas st sss s sssassassesassassnsassssnsansns 51
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE .....ooveeveevverrerereessiesissssesissessesiesssessesssesassansns 52
SRODKI PIENIEZNE [ ICH EKWIWALENTY ..ovvevevveveriesevessessesasssssssasssssssasssssssasssssssssssssssasssssssassssssasssssssanes 52
KAPITALY WHEASNE ...ttt ettt et eans 53
KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE ........oooovviiiiiiiiiiiiiiiciiciicciecciiccicas 55
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGAC ...ttt 59
POZOSTALE ZOBOWIAZANIA I REZERWY ...ttt 61
ZOBOWIAZANIA HANDLOWE .......oootviiiiiitiiitiecttiete ettt ettt 61

PRZYCHODY Z WYNAIMU.......ccovvvviiaiiiiiiiiiecniicnienne, e 62
KOSZTY OPERACYINE W UKLADZIE POROWNAWCZYM
ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACII WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINYCH....

PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE .......cooviviiiiiiiiiiiiiciicciticsiicciicsic et 63
PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY ......eeereieeerineeririneasisensesinessasisessasssesassnsasassssssassnsasansnsans 64
UDZIELONE PORECZENIA I GWARANCIE.......coviiiiitiiitiiitiictiecttcttc ettt 66
ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY ..ttt 68
INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE ........coovviiiiiiiiiiiiiiiciiicticcitcttc sttt st 68
AKTYWOWANE KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO.......uccoviviiiiiiciiiiiicciicciicciiecieccic e 68
ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE ..ottt 68
INSTRUMENTY FINANSOWE ..ottt sttt 69
ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM.....ccovoviiiiiiiiiiiiiiiisiiciicsicciicsitcic sttt 70
ZARZADZANIE KAPITALEM.......ovviiiiiiiiiiiiiicicsttccctttc sttt sttt 74
ZATRUDNIENIE ..ottt ettt st 74
WYNAGRODZENIE CZLONKOW ZARZADU | ORGANOW NADZORU .......cvovereererreririssisisinsssssissassssissassnsen 74
TRANSAKCIE Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ..................... 76
INFORMACJE O TRANSAKCIACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI.......c.uvvvvuiiniiiviiiniiiiiiiiiiiiciiicniicciicnns 77
ZDARZENIA PO DACIE BILANSU ........uvooiiiiiiiiiiiciiictiectcttc ettt 78
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(w tys. PLN)

Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 2 2174 397 2084314 1934579
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 21890 15591 14111
Inwestycje w jednostki wspétkontrolowane 42 675 44 697 30709
Pozostate aktywa finansowe 4 2 649 4187 0
Pozostate aktywa trwate 5 2243 2243 2403
2243854 2151032 1981 802
Aktywa obrotowe
Zapasy 0 0 12 937
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 6 14 561 13 240 17 529
Naleznosci handlowe 7 11944 10 359 9523
Pozostate aktywa finansowe 8 7417 6 269 17123
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 193 326 156 550 113 607
227 248 186 418 170719
AKTYWA RAZEM 2471102 2337450 2152521
Kapitaty wiasne
Kapitat zaktadowy 10 106 484 106 202 105 348
Ezfri]tiiglzs;asowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 858 320 858 320 858320
Pozostate kapitaty 10 6352 17 066 15 149
Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego kapitatu
zaktadowego i zapasowego 45 170 0
Réznice kursowe z przeliczenia 2294 (5418) (2 134)
Niepodzielony wynik finansowy 12 877 (17 062) (61 014)
Wynik finansowy biezgcego okresu (1938) 29939 43 952
984 434 989 217 959 621
Udziaty niekontrolujgce 10 114918 71745 72583
1099 352 1060 962 1032 204
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty bankowe i inne zobowigzania finansowe 11 1014 807 1003 032 862 764
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 156 231 55374 142 828
Pozostate zobowigzania i rezerwy 13 11357 47 7 384
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 24738 5425 6384
1207133 1063 878 1019 360
Zobowiazania krotkoterminowe
Kredyty bankowe i inne zobowigzania finansowe 11 83244 71572 50674
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 53603 113 039 9286
Zobowigzania handlowe 14 16 647 11 445 14033
Pozostate zobowigzania i rezerwy 13 11123 16 554 26 964
164 617 212 610 100 957
PASYWA RAZEM 2471102 2337450 2152521
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(w tys. PLN)

Przychody z wynajmu podstawowego 15 125758 107 732 72 373
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami 16 (32 689) (26 321) (16 736)
Zysk operacyjny netto 93 069 81411 55637
Przychody z tytutu ustug zarzadzania 1529 1897 907
Zysk/strata ze sprzedazy nieruchomosci 221 (2949) (2 043)
Koszty funkcjonowania spétek celowych 16 (6 296) (5561) (5310)
Koszty ogdlnego zarzadu 16 (11 370) (10 594) (8312)
Koszty remontéw i napraw nieruchomosci 16 (802) (467) (682)
Koszty wyceny programu motywacyjnego 16 (1718) (3022) (3 656)
Straty/zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci 17 (84 723) 68 889 58 754
Pozostate koszty (3 558) (3881) 0
Udziat w zysk’u(straue jednostek wycenianych metodg 3678 (1309) 9086
praw witasnosci

Strata/Zysk z dziatalnosci operacyjnej (4 970) 124 414 104 381
Przychody z tytutu odsetek 18 2183 2654 2 648
Koszty odsetek 18 (40 093) (51716) (38 263)
Straty z wyceny zobowigzan finansowych 18 46 727 (42 045) (12 560)
Zysk/Strata przed opodatkowaniem 3847 33307 56 206
Podatek dochodowy 19 (13 562) 1904 14
Strata/Zysk netto (9 715) 35211 56 220
szmce kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za gra- 7712 (3 284) (2 531)
nica

Suma dochodoéw catkowitych (2 003) 31927 53 689
Strat.a/Z.ysk petto przypadajacy na akcjonariuszy spoétki (1938) 29939 43952
dominujacej

Str?ta/Zysk netto. przypadajacy na udziatowcow nie spra- (7777) 5972 12 268
wujgcych kontroli

Strata/Zysk netto na jedna akcje (w PLN)

Podstawowy za okres obrotowy 25 (0,02) 0,28 0,42
Rozwodniony za okres obrotowy 25 (0,02) 0,28 0,41
Cata strata/zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowanej
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U CAPITAL PARK—— (w tys. PLN)

Kapitat wtasny na dzieri 01.01.2017 106 202 858 320 170 17 066 (5418) (17 062) 29939 71745 1060 962
Emisja akcji/objecie udziatéw 282 0 (125) 0 0 0 0 0 157
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 765 0 0 0 0 765
Podziat zysku netto 0 0 0 0 0 29939 (29 939) 0 0
Wypftata dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 (5 666) (5 666)
Zmiany w strukturze Grupy 0 0 0 (11 479) 0 0 0 56 616 45137
Suma dochodéw catkowitych 0 0 0 0 7712 0 (1938) (7777) (2 003)

Kapitat wtasny na dzien 31.12.2017 106 484 858 320 45 6 352 2294 12 877 (1938) 114918 1099 352

Kapitat wtasny na dzieri 01.01.2016 105 348 858 320 0 15149 (2134) (61 014) 43 952 72583 1032204
Emisja akcji/objecie udziatéw 854 0 170 0 0 0 0 0 1024
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 1917 0 0 0 0 1917
Podziat zysku netto 0 0 0 0 0 43 952 (43 952) 0 0
Wypftata dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 (4 356) (4 356)
Zmiany w strukturze Grupy 0 0 0 0 0 0 0 (1754) (1754)
Suma dochoddéw catkowitych 0 0 0 0 (3 284) 0 29939 5272 31927

Kapitat wtasny na dzien 31.12.2016 106 202 858 320 170 17 066 (5418) (17 062) 29939 71745 1060962

Kapitat wtasny na dzieri 01.01.2015 104 744 858 320 0 12568 397 454 (61 468) 64 776 979791
Emisja akcji/objecie udziatéw 604 0 0 0 0 0 0 0 604
Ptatnosci w formie akcji wiasnych 0 0 0 2581 0 0 0 0 2581
Podziat zysku netto 0 0 0 0 0 (61 468) 61 468 0 0
Wyptata dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 (4 461) (4 461)
Suma dochoddw catkowitych 0 0 0 0 (2531) 0 43 952 12 268 53 689

Kapitat wiasny na dzieri 31.12.2015 105 348 858 320 0 15 149 (2134) (61 014) 43 952 72583 1032204
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(w tys. PLN)

Zysk przed opodatkowaniem 3847 33307 56 206
Zyski/straty z tytutu réznic kursowych (50 412) 42591 (1696)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 38017 48 584 35951
Strata (zysk) z dziatalnosci inwestycyjnej 85359 (54 118) (71773)
Zmiana stanu naleznosci handlowych (15) (427) (5484)
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw 3888 (2875) 19163
Wycena programu akcji pracowniczych 765 3022 3531
Zmiana stanu pozostatych aktywéw (4 263) 892 (3175)
Zmiana stanu rezerw 5687 1208 (8 216)
Odpisy aktualizacyjne 3558 3881 6815
Amortyzacja 404 380 345
Inne korekty (903) 0 (3)
Korekty razem 82 085 43139 (24 541)
Gotowka z dziatalnosci operacyjnej 85932 76 446 31665
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) (516) (566) (398)
A. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 85416 75 880 31268
Odsetki od depozytéw 683 913 921
Zbycie inwestycji w nieruchomosci i zapaséw 250 21011 5917
Wplywy ze sprzedazy certyfikatow 43 557 0 0
Naktady na inwestycje w nieruchomosci (122 901) (111 292) (289 789)
Woydatki na nabycie udziatéw (9 341) (7 286) (2 431)
Udzielone pozyczki (598) (6872) (5 424)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw (15) (96) (1361)
trwatych
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (88 365) (103 623) (292 167)
Wptywy z emisji akcji 135 0 0
Wptywy z emisji obligacji 152910 14 980 46 115
Wptywy z tytutu kredytéw 325272 701954 283381
Dywidendy i inne wypfaty na rzecz wtascicieli (5 666) (4 356) (4 461)
Odsetki i inne wydatki finansowe (55 462) (72 135) (40 980)
Wykup obligacji (108 886) 0 (65 000)
Sptaty kredytéw i pozyczek, ptatnosci zobowigzan leasingowych (268 578) (569 758) (14 134)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 39725 70 686 204 920
D. Przeptywy pieniezne netto razem 36 776 42 943 (55 979)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 36776 42 943 (55979)
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 156 550 113 607 169 586
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 193 326 156 550 113 607
ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2017 10
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Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oSwiadcza, iz wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze roczne skonsolido-
wane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej CAPI-
TAL PARK i dane porédwnywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci, od-
zwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytu-
acje majatkowa i finansowg Grupy oraz jej wynik finan-
sowy. Sprawozdanie to zawiera prawdziwy obraz rozwoju
i osiggniec¢ oraz sytuacji Grupy Kapitatowej, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen.

Warszawa, dnia 23 marca 2018 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zato-
zeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Grupe Kapitatowg Capital Park w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci. Zarzad Jednostki dominujacej nie stwierdza
na dzien podpisania niniejszego sprawozdania finanso-
wego istnienia faktow i okolicznosci, ktére wskazywatyby
na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci
w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym, na skutek za-
mierzonego lub przymusowego zaniechania badz istot-
nego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu
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Zarzad oSwiadcza, ze firma audytorska, dokonujgca bada-
nia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego zostata wybrana zgodnie z przepisami prawa oraz
ze firma ta i biegli rewidenci, przeprowadzajacy to bada-
nie, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i nieza-
leznej opinii 0 badanym rocznym skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym,

zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami i standardami zawodowymi.

Warszawa, dnia 23 marca 2018 r.

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad jednostki dominujacej
zasadami tadu korporacyjnego, firma audytorska zostata
wybrana przez Rade Nadzorczg Capital Park S.A. uchwata
nr 3/06/2017 z dnia 20 czerwca 2017 roku w sprawie wy-
boru biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata po-
wyzszego wyboru, majgc na uwadze zagwarantowanie
petnej niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak
i realizacji zadan przez biegtego rewidenta dziatajgcego w
imieniu firmy audytorskiej.

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu

ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2017 12
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6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACE)J

Nazwa:
Forma prawna:
Siedziba:

Kraj rejestracji:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS:
Numer statystyczny REGON:

Sad

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALOWE)

(w tys. PLN)

Capital Park S.A.

Spotka Akeyjna

02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1
Polska

dziatalno$¢ holdingowa

realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wasnymi

Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,

Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

373001
142742125

Spoétka dominujgca Capital Park S.A. i pozostate jednostki Grupy Kapitatowej zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

6.3. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finan-

sowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2017 roku do
31 grudnia 2017 roku i sktada sie z:

Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finan-
sowe] sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2017
roku, ktére po stronie aktywow i pasywow wyka-
zuje sume 2 471 102 tys. PLN,

Skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw i strat i
innych catkowitych dochodéw za okres od 1 stycz-
nia do dnia 31 grudnia 2017 roku, wykazujacego
strate w wysokosci 1 938 tys. PLN,

Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapi-
tale wtasnym za okres od dnia 1 stycznia do 31
grudnia 2017 roku, wykazujgcego wzrost stanu ka-
pitatu wtasnego o kwote 38 390 tys. PLN,

Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywéw
pienieznych za okres od dnia 1 stycznia do dnia 31
grudnia 2017 roku, wykazujgcego zwiekszenie
stanu $rodkoéw pienieznych netto o kwote 36 776
tys. PLN,

e Dodatkowych informacji i objasnien.

Dane poréwnawcze skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego prezentowane sga:
e za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku oraz za okres od 1 stycznia 2015 roku do
31 grudnia 2015 roku dla skonsolidowanego spra-
wozdania z zyskéw lub strat i innych catkowitych
dochoddw oraz skonsolidowanego sprawozdania z
przeptywow pienieznych,

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

e 7za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku oraz od 1 stycznia 2015 roku do 31 grud-
nia 2015 roku dla sprawozdania ze zmian w skon-
solidowanym kapitale wtasnym

i s sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standar-
dami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF).

ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2017 13
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(w tys. PLN)

6.4. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut:

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu

Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdaw-

czego

6.5. FIRMA AUDYTORSKA

PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k.
ul. Orzycka 6 lok. 1B, 02 -695 Warszawa

wpisana na liste firm audytorskich pod numerem 477

6.6. PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp.p. Adwokaci i Radcowie Prawni
30-004 Krakéw, Al. Stowackiego 66

6.7. BANKI I INSTYTUCJE FINANSOWE

Bank Polska Kasa Opieki S.A., Alior Bank S.A., Bank BGZ

BNP Paribas Polska S.A., Getin Noble Bank S.A., Raiffeisen
Bank Polska S.A., BOS Bank S.A.; Hypo Noe Gruppe Bank

6.8. AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACE)

4,1709 4,4240 4,2615

4,2447 4,3757 4,1848

AG, Bank of China (Luxembourg) S.A. Oddziat w Polsce;
ABN AMRO Bank N.V., ING Bank Slaski S.A., Erste Group
AG, Powszechna Kasa Oszczednosci BP S.A.

Wedtug stanu na dzier bilansowy akcjonariuszami jednostki dominujgcej, posiadajacymi co najmniej 5% gtosow na

Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, byli:

CP Holdings S.4ar. . 76924 836 72,24% 76924 836 70,41%
Jan Motz 2 849 283 2,68% 5614523 5,14%
Metlife 11876 688 11,15% 11876 688 10,87%
Pozostali 14 832743 13,93% 14832743 13,58%
Razem 106 483 550 100,00% 109 248 790 100,00%

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego akcjonariuszami jed-

nostki dominujacej byli:

CP Holdings S.4ar. . 76924 836 72,17% 76924 836 70,33%
Jan Motz 2894 372 2,72% 5659612 5,18%
Metlife 11751 000 11,02% 11751000 10,75%
Pozostali 15024 701 14,09% 15024 701 13,74%
Razem 106 594 909 100,00% 109 360 149 100,00%
ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2017 14
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6.9. STRUKTURA GRUPY

(w tys. PLN)

a) Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie spdtek zaleznych oraz wspétkontrolowanych, ktére sg wyce-

niane dla potrzeb konsolidacji na dzien 31 grudnia 2017 r.:

1 CPRetail B. V. Holandia Dziatalno$¢ holdingowa 100%
2 Dakota Investments Sp. z 0. 0.1 Warszawa DZiafaInojfeEjjﬁmzziii obsfuga 100%
3 SOSPV505p.20.0.2 Warszawa DZiafalnojfet::’f&"’;i”éiii obsfuga 60%
4 Oberhausen Sp. zo. 0.} Warszawa Dzia’ralnojic'elc:jéjr?c\)/\/nl]::)r;iii obsfuga 100%
e Y sy P ey Mo gy
6 CP Property Sp.zo.o0.° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
7 SOSPV 106 Sp.zo0.0.° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
8 CP Property 2 Sp.zo0.0.> Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
9 CP Property 3Sp.zo.0.° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
10 CP Property 4 Sp.z0.0.> Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 16%
11 CP Property 5Sp.zo0.0.° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
12 CP Property 6 Sp. z 0.0.> Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 16%
13 CP Property 7 Sp. z 0.0.° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
14 CP PropertyS.ar.l.> Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
15 CP Property S.CSP © Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
16 CP Property 2S.CSP® Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 16%
17 CP Property 3S.CSP® Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
18 CP Property 4S.CSP® Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 16%
19 CP Property ,SPV1” Sp.zo.0. 7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
20 CP Property Sp.z 0. 0.,SPV2” SK7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
21 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV3” SK7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
22 CP Property ,SPV4” Sp.zo.0. 7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
23 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV5” SK 7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
24 CP Property ,SPV6” Sp.zo.0. 7 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
25 s:ra;lkE;i';:/eAﬁ:\?\Ln:WA;jz;sulgII::;:/z;zJnwestycyjny Warszawa Fundusz Inwslsjtglfcyzj :zc/;ktywéw Nie- 15%
26 Capital Park Ractawicka Sp.z 0. 0.8 Warszawa Dziafalnoj;ﬁel:j::gs:]:ir;iii obstuga 15%
27 CP Retail (“SPV1”)Sp.zo0.0.8 Warszawa Dziafalnojiée?jjr]ome:)r;iii obsfuga 15%
28 Marcel Investments Sp. zo. 0.8 Warszawa Dziafalnoj;ﬁel:ll:;i:xa;r;adi obstuga 15%
29 Nerida Investments Sp. z 0. 0.8 Warszawa Dziafalnoj;ﬁel:jjr:)‘;/s:]:ir;iii obstuga 15%
30 Orland Investments Sp.z 0. 0.8 Warszawa Dziafalnoj;ﬁefjéiﬁxaor;iii obsfuga 15%
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31

32

33

34

35

36

37
38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51
52

53

54

55

56

57

Sagitta Investments Sp. z 0. 0.8

Hazel Investments Sp. z 0. o.
Capital Park Gdarisk Sp. z o. o.

Diamante Investments Sp. z 0. o.
Alferno Investments Sp. z 0. o.
Aspire Investments Sp. z 0. 0.

CP DevelopmentS.ar. .
ArtN Sp.zo.0.°

Sporty Department Store Sp. z 0.0.

Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej Fabryki
Norblina 1°

CP Management Sp. z 0. 0.

Capital Park Opole Sp. z 0. 0. 10
Elena Investments Sp. z 0. 0. ©
DT-SPV12Sp.zo.0.10

Silverado Investments Sp. z 0.0. 12
Vera Investments — Bis Sp. z 0. 0. 13

Capital Park Krakéw Sp. z 0. o.

IPOPEMA 141 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Aktywow Niepublicznych 4

Roryd Investments Sp. z 0. 0. *°
Marlene Investments Sp. z 0. 0.6

Sander Investments Sp. z 0. o.
Patron Wilanow S.ar. 1. Y7

Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. 18
RM1Sp.zo.0.18

Emir 30 Sp.z 0. o.

CP Retail (“SPV2”) Sp. z 0. o.

CP Invest Spotka Akcyjna

Objasnienia:

1
2

Podmioty zalezne od CP Retail B.V.

Podmiot wspdtkontrolowany przez CP Retail B.V. Grupa po-
siada 60% udziatow w kapitale zaktadowym SO SPV 50 Sp.z
0.0.

Grupa posiada 16% certyfikatéw inwestycyjnych funduszu,
Jjednak w Swietle MISSF 10, a w szczegdlnosci ze wzgledu na
sprawowangq posrednio kontrole przez Capital Park S.A.,
konsoliduje REIA FIZAN oraz aktywa do nich nalezqce.
Grupa posiada 15% certyfikatéw inwestycyjnych funduszu,
Jjednak w swietle MISSF 10, a w szczegdlnosci ze wzgledu na

(w tys. PLN)

Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga

Warszawa . . 15%
nieruchomosci

Warszawa DuafalnosF budowlanla.l obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dna’falnosF budowlanla.l obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa DuafalnosF budowlan{a.| obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%

Warszawa Dna’falnosF budowlan{a.| obstuga 100%
nieruchomosci

Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 100%

Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%

Warszawa Sprzedaz detaliczna 100%

Warszawa Fundacja 100%

Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga
Warszawa nieruchomosci; zarzagdzanie projek- 100%
tami Grupy

Warszawa DnafalnosF budowlanla.| obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dma’falnosF budowlan'a.| obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa DnafalnosF budowlan'a.| obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dma’falnosF budowlanla.| obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dma’falnosF budowlan'a.| obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dziatalnos¢ .deweloperf,k.a i obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Fundusz Inwestyf:yjny Aktywow Nie- 100%

publicznych

Warszawa DnafalnosF budowlan’a.| obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa DnafalnosF budowlanla.l obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%

Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 50%

Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 50%

Warszawa DnafalnosF budowlanla.l obstuga 50%
nieruchomosci

Warszawa Dna’falnosF budowlan’a.| obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa DnafalnosF budowlan’a.| obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 100%

sprawowangq posrednio kontrole przez Capital Park S.A.,
konsoliduje REIA Il FIZAN oraz aktywa do nich nalezqgce.
Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwe-
stycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych. Grupa posiada
posrednio 16% udziatow w kapitale tej Spotki.

Spotki zalezne od SO SPV 106 sp. z o.0., CP Property 2 Sp. z
0.0., CP Property 3 Sp. z 0.0., CP Property 4 Sp. z o.0., CP
Property 5 Sp. z 0.0.

Spotki zalezne od CP Property SCSp, CP Property 2 SCSp, CP
Property 3 SCSp, CP Property 4 SCSp oraz CP Property Sp. z
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0. 0. (komplementariusz, posiada po 1% akcji spotek i 1%
udziatu w zyskach). Spétka posiada posrednio 16% udziatow
w kapitatach tych spotek, jednak na podstawie podpisanych
umow o zarzqdzanie posiada petng zdolnos¢ do kierowania.

8 Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Il Fundusz Inwe-
stycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych. Grupa posiada
posrednio 15% udziatow w kapitale tej Spotki.

9 Spotka zalezna od CP Development S. ar. |.

10 Spétki zalezne od CP Management Sp. z o. o.

11 Spétka zalezna od Vera Investments — Bis Sp. z 0.0. i CP Ma-
nagement Sp. z o. o.

12 Podmiot zalezny od DT-SVPV 12 Sp. z 0. o.

tj.: CP Property Sp. z 0. 0.; SO SPV
106 Sp. z 0.0. CP Property ,SPV 1”7 Sp.z 0.0,
CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 2” SK; CP Property
Sp.zo.o0.,SPV 3” SK; CP Property ,SPV 4” Sp.
z 0.0.; CP Property Sp. z o. 0. ,SPV 5” SK;
CP Property ,,SPV 6” Sp.z 0.0., CP PropertyS.
C.SP, CP Property 2S. C.SP, CP Property 3S.
C. SP, CP Property 4 S. C. SP, CP Property S. a
r.l.; CP Property 2 Sp. z 0.0., CP Property 3 Sp.
z 0.0., CP Property 4 Sp. z o.0., CP Property 5
Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., CP Property
7 Sp. z 0.0. oraz Real Estate Income Assets Fun-
dusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepu-
blicznych (,REIA FIZ AN”).

tj.: Nerida Investments Sp. z
0.0., Marcel Investments Sp. z o0.0., Orland
Investments Sp. z 0.0., Sagitta Investments Sp.
z 0.0., CP Retail (“SPV1”) Sp. z 0.0., and Capital
Park Ractawicka Sp. z 0.0 and Real Estate In-
come Assets Il Fundusz Inwestycyjny Za-
mkniety Aktywow Niepublicznych II (“REIA Il
FIZ AN").

CP Management Sp. z 0.0. (jednostka zalezna od Capital
Park S.A.) podpisata w 2016 i 2017 roku umowy ze spot-
kami celowymi w zakresie zarzadzania nieruchomosciami
oraz $wiadczenia ustug pomocniczych i zarzadzania z po-
szczegdlnymi spotkami celowymi, ktérych udziaty sg w
posiadaniu REIA FIZAN i REIA Il FIZAN.

CP Management Sp. z 0. 0. na mocy zawartej umowy o
Swiadczenie ustug zarzadzania nieruchomosciami po-
srednio zobowigzana jest do zapewnienia nieprzerwa-
nego funkcjonowania spétek celowych w sposéb zapla-
nowany, bowiem zakres ustug pomocniczych i
zarzadczych $wiadczonych przez jednostke na rzecz spo-

tek celowych obejmuje, m. in.:

e  Realizacja obowigzkdéw zarzadczych;

(w tys. PLN)

13 Podmiot zalezny od CP S.A. i CP Management Sp. z o.0.

4 Podmiot zalezny od Capital Park Krakéw Sp. z o. o.

5 Podmiot zalezny od IPOPEMA 141 Fundusz Inwestycyjny Za-
mkniety Aktywow Niepublicznych

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

17 Spotka posiada 50% udziatéw w kapitale i prawach gtosu
oraz 64% udziatéw w zysku spotki Patron Wilanow S.a r.l

Spotki zalezne od Patron Wilanow S. a r .. Spotka posrednio

posiada 50% udziatow w kapitale i prawach gfosu oraz 64%
udziatéw w zysku spotek: Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz
RM1Sp. zo.o.

e  Zarzadzanie ptynnoscig i rachunkami banko-
wymi; projektowanie przeptywow pieniez-
nych/ utrzymanie mozliwosci wyptaty dywi-

dendy;

e  Zarzadzanie rentownoscig projektow inwesty-
cyjnych;

e  Opracowywanie biznes planéw i budzetow;

. Prowadzenie negocjacji z osobami trzecimi, w
tym kontrahentami;

e  Zarzadzanie realizacjg obowigzkéw przez po-
srednikdw w obrocie nieruchomosciami, do-
radcow, rzeczoznawcow, architektow, monito-
réow bankowych itp.;

e  Zarzadzanie instrumentami dtuznymi;

e  Prowadzenie proceséw zwigzanych z uzyska-
niem finansowania/refinansowania projektow,
w tym negocjacje z bankami i koordynacja pro-
cesow.

Zgodnie z Umowg z dnia 7 listopada 2016 r. o przejecie
zarzadzania funduszem inwestycyjnym REIA FIZAN za-
wartg miedzy Open Finance TFI S.A., a Penton TFI S.A.
(obecnie Mount Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych
S.A.) oraz stosownie do zapisow statutu REIA Il FIZ zarza-
dzajacym funduszami jest Penton TFI S.A. (obecnie Mo-
unt Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A.).

Biorac pod uwage, iz wtascicielem CP Management Sp. z
0.0. jest Capital Park S.A. powyzsze zobowigzania skut-
kujg zwiekszong ekspozycje Grupy Capital Park na zmien-
nos¢ wynikéw finansowych funduszy i jednoczesnie
zwiekszajg dazenie do posiadania praw wystarczajgcych
do sprawowania wtadzy w spotkach celowych, ktérych
udziatami dysponujg fundusze. Capital Park S.A. posred-
nio posiada certyfikaty REIA | FIZAN |'i REIA Il FIZAN po-
przez jednostke zalezg CP Retail B.V. W rezultacie i w
zgodnosci z zasadami konsolidacji jest narazony na ryzyko
finansowe, w zwigzku z zaangazowaniem w inwestycje w
fundusze (tzw. equity risk).
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Od 2017 roku istniejg dodatkowo powigzania osobowe
miedzy Zarzadzajgcym Funduszami a Capital Park S.A.
uprawniajace do sprawowania wtadzy nad funduszami.

Reasumujagc, zapisy uméw oraz aktow stanowigcych
utworzenie funduszy potwierdzajg fakt, iz kierowanie
istotnymi dziataniami Funduszy nie odbywa sie jedynie
poprzez wykorzystywanie praw gtosu, lecz réwniez w wy-
niku innych ustalert umownych realizowanych w podmio-
tach powigzanych z Capital Park S.A.

W konsekwencji jednostka dominujgca konsoliduje me-
todg petng kapitaty wtasne, aktywa i zobowigzania wyzej
wymienionych jednostek, a jednoczesnie prezentuje
udziaty niekontrolujgce odpowiadajgce tej czesci akty-
wow  zobowigzan i wyniku finansowego jaka przypada
na certyfikaty inwestycyjne sprzedane inwestorom spoza
Grupy.

Patron Wilanoéw S. ar. I. Rezydencje Patacowa Sp.
z0.0. RM 1Sp. z0.0.0raz SO SPV 50 Sp. z 0.0.

Naleznosci i zobowigzania oraz transakcje Grupy z wy-
mienionymi jednostkami nie sg wytgczane i s3 prezento-
wane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finan-
sowej oraz w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw
lub strat i innych catkowitych przychodow.

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w
okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 31 grud-
nia 2017 r.:

Sprzedaz certyfikatow REIA FIZ AN I

W wyniku przeprowadzonych w 2017 roku, ofert sprze-
dazy certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income As-
sets FIZAN przez CP Retail B.V., podmiot zalezny od
Spotki, Grupa sprzedata 142 808 certyfikatéw inwestycyj-
nych funduszu, stanowigcych 85% certyfikatéw fundu-
szu, uzyskujgc tgczne wptywy ze sprzedazy netto w wyso-
kosci 43,6 min PLN. Na dzierr 31 grudnia 2017 r. udziat
Grupy w funduszu wyniost 15%.

Nabycie udziatow Oberhausen Sp. z o.o.

W dniu 27 kwietnia 2017 r. CP Retail B.V. z siedzibg w Ho-
landii, jednostka zalezna od Capital Park S.A. nabyta 47%
udziatéw w spotce Oberhausen Sp. z 0.0., ktdra jest wta-
Scicielem centrum handlowego Zaspa w Gdarisku. Tym
samym, od dnia umowy Grupa Capital Park posiada 100%
udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Oberhausen Sp. z
0.0. i sprawuje petna kontrole nad jednostka.

Zgodnie z MSSF 3 Grupa dokonata wyceny aktywow netto
nabytej jednostki. Aktywa netto nabytej jednostki usta-
lone na moment przejecia kontroli zostaty wycenione na

(w tys. PLN)

9 264 tys. PLN. taczna cena nabycia udziatéw Oberhau-
sen Sp. z o0.0., ktore Grupa nabyta w 2015 roku (53%
udziatéw) oraz w 2017 roku (pozostate 47% udziatow)
wyniosta 5 833 tys. PLN. taczny zysk z okazyjnego nabycia
skalkulowany dla dwdch
4 507 tys. PLN.

czesci akwizycji  wynidst

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

W dniu 5 maja 2017 r. spdtka Capital Park SA podjeta
uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w jedno-
stce zaleznej Capital Park Krakéw sp. z 0.0. w zamian za
aport 100% udziatéw posiadanych w jednostce zaleznej
Roryd Investments sp. z 0.0., bedacej posrednio wtasci-
cielem gruntu potozonego na Mazurach w gminie Harsz.
W dniu 25 maja 2017 r. CP Krakéw Sp. z o0.0. nabyta
21591 certyfikatdw inwestycyjnych wyemitowanych
przez lpopema 141 FIZAN, ktére pokryte zostaty wkta-
dem niepienieznym w postaci 100% udziatéw w spotce
Roryd Investments o wartosci 21 700 tys. PLN.

Zmiany w strukturze REIA FIZAN

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

Planowane dziatania reorganizacyjne majag na celu
uproszczenie struktury, m.in. poprzez wycofanie sie z in-
westycji w spotki luksemburskie, w taki sposdb, aby do-
celowa struktura Funduszu byta jednopoziomowa, t;j.
Fundusz byt bezposrednim wiascicielem 100% udziatéw
polskich spétek z ograniczong odpowiedzialnoscig posia-
dajacych nieruchomosci.
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6.10. OSWIADCZENIA ZARZADU

Na podstawie rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papie-
réw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwno-
wazne informacji wymaganych przepisami prawa pan-
stwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z
2014 r. poz. 133 z pdzn. zm.) (dalej zwane rozporzadze-
niem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w
sprawie informacji biezgcych iokresowych), Zarzad
Spotki dominujacej oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami rachunkowo-
$ci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny
i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa Grupy Kapitatowej
oraz jej wynik finansowy.

Zarzad Spétki dominujacej oswiadcza takze, ze sprawoz-
danie z dziatalnodci Grupy Kapitatowej zawiera praw-
dziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy Kapi-
tatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finan-
sowe zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad ra-
chunkowosci, zgodnie z Miedzynarodowymi Standar-
dami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi in-
terpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komi-

(w tys. PLN)

sji Europejskiej oraz w zakresie wymaganym przez rozpo-
rzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazy-
wanych przez emitentdéw papieréw wartosciowych. Spra-
wozdanie to obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2017 roku i okres porownywalny od 1 stycznia do 31
grudnia 2016 roku oraz od 1 stycznia do 31 grudnia 2015
roku.

Zarzad o$wiadcza, ze firma audytorska, dokonujgca bada-
nia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego zostata wybrana zgodnie z przepisami prawa oraz
ze firma ta i biegli rewidenci, przeprowadzajacy to bada-
nie, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i nieza-
leznej opinii o0 badanym rocznym skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym,

zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami i standardami zawodowymi.

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad jednostki dominujgcej
zasadami tadu korporacyjnego, firma audytorska zostata
wybrana przez Rade Nadzorczg Capital Park S.A. uchwatg
nr 3/06/2017 z dnia 20 czerwca 2017 roku w sprawie wy-
boru biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata po-
wyzszego wyboru, majgc na uwadze zagwarantowanie
petnej niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak
i realizacji zadan przez biegtego rewidenta dziatajgcego w
imieniu firmy audytorskiej.
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6.11. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji i podpisane przez Zarzad
jednostki dominujgcej w dniu 23 marca 2018 roku.

Warszawa, dnia 23 marca 2018 r.

Matgorzata Koc

Gtéwna Ksiegowa

Jan Motz Kinga Nowakowska

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu
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(w tys. PLN)

7.1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE!

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finan-
sowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Stan-
dardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporza-
dzen Komisji Europejskiej , zwanymi dalej ,, MSSF UE”.

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

Sporzadzajgc roczne skonsolidowane sprawozdanie fi-
nansowe za rok 2017 jednostka dominujaca stosuje takie

same zasady rachunkowosci jak przy sporzgdzaniu rocz-
nego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok 2016, z wyjatkiem zmian do standardow i nowych
standarddw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Eu-
ropejska dla okreséow sprawozdawczych rozpoczynaja-
cych sie w dniu lub po 1 stycznia 2017 roku. W 2017 roku
jednostka dominujgca przyjeta wszystkie nowe i zatwier-
dzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Mie-
dzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Komitet
ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Ra-
chunkowosci i zatwierdzone do stosowania w UE, majace
zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i ob-
owigzujgce w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia
2017 roku.

7.2 ZASADY PREZENTACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu fi-
nansowym zostaty podane w tysigcach polskich ztotych,
ktére sg walutg funkcjonalng i prezentacji Grupy, po zao-
kragleniu do petnych tysiecy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato spo-
rzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za

7.3 ZASADY KONSOLIDACII

Jednostki zalezne

Jednostki zalezne to wszelkie jednostki, w odniesieniu do
ktérych Grupa ma zdolnos¢ kierowania ich polityka finan-
sowa i operacyjng, co zwykle towarzyszy posiadaniu
wiekszosci ogdlnej liczby gtoséw w organach stanowia-
cych. Przy dokonywaniu oceny, czy Grupa kontroluje
dang jednostke, zgodnie z MSSF 10, uwzglednia sie istnie-
nie i wptyw potencjalnych praw gtosu, ktére w danej
chwili mozna zrealizowaé lub zamienic¢ jak réwniez eks-
pozycje na zmienne wyniki finansowe jednostki kontrolo-
wanej, mozliwos¢ wywierania wptywu na wysokos¢ tych
wynikéw poprzez sprawowanie wtadzy. W celu ustalenia
statusu kazdej jednostki, ktorej dane finansowe moga
podlegac konsolidacji, Grupa analizuje zachowanie kon-
troli nad jednostka, zgodnie z zasadami opisanymi powy-
zej, na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, tj. na
koniec kazdego kwartatu kalendarzowego.

wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci oraz pochodnych
instrumentéw finansowych wycenianych wedtug warto-
sci godziwej, ktdrej zmiana ujmowana jest w skonsolido-
wanym sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych catkowi-
tych  przychodéw oraz  zobowigzan z  tytutu
wyemitowanych obligacji, kredytow i leasingdw wycenia-

nych wedtug zamortyzowanego kosztu.

Jednostki zalezne podlegaja petnej konsolidacji od dnia
przejecia nad nimi kontroli przez Grupe, o ile kontrola
taka nie ma charakteru tymczasowego. Przejecie jedno-
stek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metoda przejecia.
Przekazang zaptate w ramach przejecia jednostek wyce-
nia sie w wartosci godziwej obliczanej jako ustalong na
dzien przejecia sume wartosci godziwych netto aktywdw
przeniesionych przez jednostke przejmujaca, zobowigzan
zaciggnietych przez jednostke przejmujgcg wobec po-
przednich wiascicieli jednostki przejmowanej oraz udzia-
téw kapitatowych wyemitowanych przez jednostke przej-
mujacy, zgodnie z trescig MSSF 3.

Nadwyzke kosztu przejecia nad wartoscig godziwag
udziatu Grupy w mozliwych do zidentyfikowania przeje-
tych aktywach netto ujmuje sie jako wartos¢ firmy. Jezeli
koszt przejecia jest nizszy od wartosci godziwej aktywow
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netto przejetej jednostki zaleznej, réznice ujmuje sie bez-
posrednio w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskow
lub strat i innych catkowitych przychodow.

Grupa zaprzestaje konsolidowania danych finansowych
jednostki od dnia ustania kontroli nad nig. Jednostka do-
minujgca traci kontrole nad jednostkg zalezng w momen-
cie, gdy traci zdolnos¢ do kierowania jej polityka finan-
sowg i operacyjng. Utrata kontroli moze nastgpi¢ w
potgczeniu ze zmiang lub bez zmiany bezwzglednej lub
wzglednej wysokosci udziatu w danej jednostce.

Jednostki wspdtkontrolowane

Jednostki wspdétkontrolowane, czyli takie, co do ktérych
Grupa pomimo wiekszo$ciowego udziatu w zysku/stracie
tych jednostek, nie posiada petnej zdolnosci do kierowa-
nia ich polityka finansowa i operacyjng, wyceniane sg w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metodg
praw wifasnosci, zgodnie z MSSF 11.

Grupa stosuje powyzsze zasady w zwigzku ze zmiang tre-
$ci MSSF 10, ktore obowigzujg dla okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. i pdzniej-
szych. Zmiana prezentacji odnosi sie do wszystkich
prezentowanych okresow sprawozdawczych, poczgwszy
od najwczesniejszego z nich.

Udziaty oraz certyfikaty inwestycyjne posiadane przez
udziatowcow niesprawujgcych kontroli oraz transakcje

z nimi

Udziaty oraz certyfikaty inwestycyjne posiadane przez
udziatowcow niesprawujacych kontroli obejmujg niena-
lezgce do Grupy udziaty i certyfikaty inwestycyjne w spot-
kach objetych konsolidacjg. Udziaty niekontrolujace
ustala sie jako wartos¢ aktywodw netto jednostki powig-
zanej obliczonych na dzien nabycia, jakie przypadajg
udziatowcom spoza Grupy Kapitatowej. Zidentyfikowane
udziaty i certyfikaty inwestycyjne niekontrolujace w akty-
wach netto skonsolidowanych jednostek zaleznych uj-
muje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy, w
czesci Kapitaty wtasne Grupy, oddzielnie od udziatu wta-
snosciowego jednostki dominujacej w tych aktywach
netto.

Udziaty i certyfikaty inwestycyjne niekontrolujace w akty-
wach netto jednostki konsolidowanej ustala sie na kazdy
dzien bilansowy, obejmujg one:

(w tys. PLN)

e wartos¢ udziatdéw oraz certyfikatéw inwestycyjnych
posiadanych przez udziatowcoéw niesprawujgcych
kontroli z dnia pierwotnego potaczenia, obliczong
zgodnie z MSSF 3,

e zmiany w kapitale wtasnym przypadajgce na udziaty
oraz certyfikaty inwestycyjne posiadane przez udzia-
towcdw niesprawujgcych kontroli poczawszy od dnia
potaczenia do dnia bilansowego.

Zyski i straty oraz kazdy sktadnik innych catkowitych do-
choddéw przypisuje sie do wtascicieli jednostki dominuja-
cej oraz udziatéw niekontrolujgcych. tgczne catkowite
dochody przypisuje sie do wiascicieli jednostki dominuja-
cej oraz udziatow niekontrolujgcych nawet wtedy, gdy w
rezultacie udziaty niekontrolujgce przybieraja wartosé
ujemna.

Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finanso-
wym

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za
2017 rok obejmuje jednostki wymienione w punkcie 6.9
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego.

Metody konsolidacji

Jednostki zalezne, co do ktérych Grupa ma petna zdol-
nosc¢ kierowania ich politykg finansowa i operacyjng kon-
solidowane sg metodg petng.

W przypadku jednostek zaleznych od REIA FIZ AN oraz
REIA Il FIZ AN (wymienionych w punkcie 6.9 powyzej), w
ktérych Grupa posiada odpowiednio 16% oraz 15%
udziatéw w kapitale zaktadowym, ustalono w skonsolido-
wanym kapitale wtasnym udziaty/akcje udziatowcow/ak-
cjonariuszy niesprawujgcych kontroli.

W przypadku podmiotéw wspotkontrolowanych przez
Spotke, tj.: Patron Wilanéw S. ar. |., Rezydencje Patacowa
Sp. z 0.0.,, RM 1 Sp. z 0.0. i SO SPV 50 Sp. z 0.0. Grupa
wycenia je metoda praw wtasnosci, co oznacza, iz ujmuje
w wyniku tylko zyski (straty) tych spotek (proporcjonalnie
do udziatu w wynikach tych spotek).

Podstawy konsolidacji danych finansowych jednostek za-
leznych zostaty szczegdtowo opisane sg w punkcie 6.9 ni-
niejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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7.4 OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Nieruchomosci inwestycyjne

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty, bu-
dynki albo czesci tych gruntow lub budynkdéw, ktérych
wiascicielem, wspdtwtascicielem badZz uzytkownikiem
wieczystym jest Spotka z Grupy, i ktére stuza osigganiu
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich
wartosci godziwej bgdz z przychodéw z wynajmu (lub z
obu tych tytutéw jednoczesnie). Do nieruchomosci inwe-
stycyjnych wycenianych w wartosci godziwej zalicza sie
réwniez nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy
tj. przed oddaniem do uzytkowania jak i projekty do rea-
lizacji w najblizszych latach ze wzgledu na to, ze Zarzad
na zadnym etapie inwestycyjnym nie wyklucza mozliwo-
$ci sprzedazy takiej nieruchomosci.

Nieruchomosci wykorzystywane czesciowo dla korzysci
ekonomicznych wynikajacych z przyrostu ich wartosci
badz z przychoddw z najmu oraz czesciowo na witasne po-
trzeby Spétki, uimuje sie zgodnie z zasadami obowigzuja-
cymi dla przewazajacej (nie mniej niz 90% powierzchni)
czesci tej nieruchomosci, z zachowaniem zasady istotno-
sci.

Kwalifikacji nabywanych nieruchomosci do nieruchomo-
$ci inwestycyjnych dokonuje sie w momencie poczatko-
wego ujecia tych pozycji w ksiegach. Zmiana kwalifikacji z
nieruchomosci inwestycyjnych do innej pozycji aktywow
nastepuje na podstawie decyzji Zarzadu o zmianie prze-
znaczenia danego sktadnika aktywow. Jednostka ujmuje
w swoich ksiegach nieruchomos¢ inwestycyjng jesli jest
prawdopodobne uzyskanie przysztych korzysci ekono-
micznych zwigzanych z ta nieruchomoscia i mozna wia-
rygodnie wyceni¢ cene nabycia lub koszt wytworzenia.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych w mo-
mencie nabycia nastepuje wedtug ceny nabycia z
uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji
czyli kosztow bezposrednio zwigzanych z transakcjg za-
kupu (optaty za obstuge prawng, prowizja za zakup nieru-
chomosci, podatki zwigzane z nabyciem nieruchomosci).

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej, ktérej sktadni-
kiem jest budynek lub budowle wytworzone we wtasnym
zakresie ustala sie zgodnie z zasadami MSSF 16 ($rodki
trwale) z uwzglednieniem pdzniejszych naktadow.

Kosztem wytworzenia na dzien decyzji administracyjnej o
pozwoleniu na uzytkowanie jest taczna wartos¢ dokona-
nych naktadow na budowe obiektu do tego momentu,
ktore tacznie stanowig warto$¢ nieruchomosci dla celdw
amortyzacji podatkowe]. Obejmujg one w szczegdlnosci:

e  bezposrednie koszty budowlane, koszty projektowe
oraz wszelkie inne koszty poniesione w celu prze-
prowadzenia procesu budowlanego zgodnie z za-
mierzeniami Zarzadu jednostki,

(w tys. PLN)

e posrednie koszty doradcze dotyczace Scisle obstugi i
zarzadzania procesem budowlanym, koszty posred-
nictwa przy zawieraniu transakcji dotyczacych pro-
cesu inwestycyjnego,

e  koszty finansowe dotyczace finansowania zewnetrz-
nego, w tym w szczegdlnosci odsetki od kredytow,
pozyczek i obligacji, w czesci w jakiej stuzg finanso-
waniu naktadéw na wytworzenie nieruchomosci in-
westycyjnej, zrealizowane réznice kursowe od zobo-
wigzan walutowych dotyczacych finansowania
naktadéw inwestycyjnych, prowizje zwigzane z po-
zyskaniem finansowania na cele inwestycyjne.

Pdzniejsze naktady, ktore zwiekszajg wartosc catego bu-
dynku (np. zainstalowanie nowoczesnej sygnalizacji alar-
mowej) zwiekszajg wartosc¢ brutto takiej nieruchomosci,
a tym samym zwiekszaja podstawe do naliczania amorty-
zacji podatkowej.

Ze wzgledu na stosowang technike budowy zaktadajgca
mozliwie szerokie dostosowanie budynku dla potrzeb
konkretnego najemcy, moment uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie nie powoduje, iz mozna uzna¢ na moment
decyzji dang nieruchomosé, za zdatng do uzytkowania.
Wedtug utrwalonej praktyki biznesowej, wykonczenie
powierzchni na potrzeby konkretnego najemcy obejmuje
roboty budowlane dotyczace instalacji wewnetrznych,
wykonczenia $cian i podtdg, zorganizowania powierzchni
wspolnych i sanitariatéw jak rowniez ciggéw komunika-
cyjnych.

W zwigzku z powyzszym naktady na wykonczenie po-
wierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy, lub
kilku najemcow oraz prowizje, kontrybucje zaptacone za
pozyskanie najemcdéw, nawet jesli sg poniesione po dacie
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, stanowig naktady
na te nieruchomos¢. Sg one ewidencjonowane oddziel-
nie od naktadéw na catg nieruchomos¢, poniewaz nie sta-
nowig podstawy do naliczania amortyzacji podatkowe;j.
Naktady takie obcigzajg koszty biezace dziatalnosci w pro-
porcji do okresu, na jaki zawarto umowy najmu z najem-
cami, ktorych te naktady dotycza.

Przyjmuje sie, ze budynek uzyskuje status w petni przy-
stosowanego do uzytkowania w momencie wykonczenia
po raz pierwszy catej powierzchni budynku na potrzeby
pozyskanych najemcow.

Koszty finansowe, w szczegdlnosci odsetki od finansowa-
nia przeznaczonego na budowe budynku, ktére dotycza
wytgcznie finansowania poniesionych naktadow na wy-
konczenie powierzchni najmu oraz prowizji za pozyskanie
najemcéw, zwiekszajg warto$¢ budynku do czasu uzyska-
nia statusu w petni przystosowanego do uzytkowania
albo do momentu konwersji kredytu przeznaczonego na
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budowe, na kredyt inwestycyjny, w zaleznosci od tego
ktére zdarzenie nastgpi wczesniej.

Naktady na wykonczenie powierzchni najmu (po-
wierzchni, ktéra juz wczesniej byta wykonczona na po-
trzeby poprzedniego najemcy), jak réwniez prowizje za
pozyskanie najemcdw, poniesione po uzyskaniu statusu
w petni przystosowanego do uzytkowania, zwiekszajg
wartos¢ nieruchomosci, o ile sg poniesione po dacie wy-
ceny przez rzeczoznawce, a przed datg kolejnej wyceny,
czyli najczesciej w trakcie roku obrotowego. Tak ustalone
naktady na nieruchomos¢ nie mogg przekroczy¢ wartosci
docelowej danej nieruchomosci ustalonej przez rzeczo-

znawce majgtkowego w operacie.

Po poczgtkowym ujeciu, nie rzadziej niz na koniec kaz-
dego roku obrotowego, nieruchomosci inwestycyjne s3
wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwiercie-
dla warunki rynkowe na dzien bilansowy. Wartos¢ go-
dziwa to cena, ktdrg otrzymano by za sprzedaz sktadnika
aktywow lub zaptacono by za przeniesienie zobowigzania
w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach
miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny. Wartos¢ go-
dziwa odzwierciedla w szczegdlnosci wysokos¢ przycho-
dow z czynszow z aktualnych umdéw najmu oraz racjo-
nalne iuzasadnione zatozenia co do rynkowej oceny
przychoddw z czynszéw z przysztych umow najmu, jak
réwniez wiarygodnie oszacowane wyptywy pieniezne do-
tyczace nieruchomosci. Zyski lub straty wynikajgce ze
zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych
s3 ujmowane w wyniku finansowym w tym okresie, w
ktérym powstaty.

Dla nieruchomosci, co do ktérych zawarto porozumienia
o ich sprzedazy, albo w inny sposéb potwierdzono z na-
bywca cene sprzedazy, przyjmuje sie do wyceny cene wy-
nikajaca z tych porozumien. W pozostatych przypadkach
Zarzad jednostki dominujacej korzysta ze wsparcia eks-
pertdw w zakresie wyceny do wartosci godziwej, wyko-
rzystujac:

e operaty szacunkowe przygotowane przez niezalez-
nych rzeczoznawcow na potrzeby bilansowe,

e wifasne wyceny menedzerskie oraz wewnetrzne ana-
lizy wartosci nieruchomosci.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni
rzeczoznawcy stosujg metody wyceny najbardziej odpo-
wiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. Sa to:

1. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, tech-
nika dyskontowania strumieni pienieznych — stoso-
wana w odniesieniu do nieruchomosci, ktére przyno-
szg zmienny przychdd z najmu, polega na zsumowaniu
zdyskontowanych przeptywow pienieznych w przyje-
tym okresie prognozy oraz wartosci rezydualnej nie-
ruchomosci,

(w tys. PLN)

2. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, tech-
nika kapitalizacji prostej — stosowana w odniesieniu
do nieruchomosci, ktore przynosza staty dochod z
najmu, wartos¢ nieruchomosci stanowi iloczyn rocz-
nego dochodu mozliwego do uzyskania z danej nieru-
chomosci oraz wspdtczynnika kapitalizacji,

3. Podejscie poréwnawcze (metoda poréwnywania pa-
rami lub korygowania ceny Sredniej) — stosowana w
odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna
ustali¢ porownywalne transakcje sprzedazy na danym
rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci grun-
towych,

4. Podejscie mieszane, metoda pozostatosciowa — naj-
czesciej stosowana przy wycenie wartosci nierucho-
mosci w trakcie budowy, uwzgledniajaca jej wartosc
docelowa (oszacowang w podejsciu dochodowym lub
poréwnawczym), pomniejszong o wielko$¢ naktadéw
inwestycyjnych pozostajgcych do poniesienia na dany
dzien wyceny.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci jest aktualizowana nie
rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego. W przy-
padku gdy na koniec okreslonego $rédrocznego okresu
sprawozdawczego wyceny wymienione powyzej nie s3
aktualizowane, warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych
wycenianych metoda zdyskontowanych przeptywow pie-
nieznych wzrasta o wartos¢ naktadow inwestycyjnych po-
niesionych od dnia ostatniej wyceny, jak réwniez zmienia
sie w zwigzku ze zmiang kursu euro, ktora jest walutg wy-
ceny dla wiekszosci nieruchomosci inwestycyjnych.

Skutki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosé
godziwej odnoszone s na wynik finansowy roku, w kto-
rym dokonano wyceny. Grupa prezentuje te skutki w cze-
$ci operacyjnej w skonsolidowanym sprawozdaniu z zy-
skéw lub strat i innych catkowitych przychoddw.

Wycofanie z ksigg nieruchomosci inwestycyjnych naste-
puje z chwila jej zbycia albo trwatego wycofania z uzytko-
wania, jesli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zad-
nych korzysci wynikajgcych z jej zbycia. Zyski lub straty
wynikajgce z wycofania z uzytkowania lub zbycia nieru-
chomosci inwestycyjnej, czyli réznice pomiedzy przycho-
dami netto ze zbycia a wartoscig bilansowg danego sktad-
nika aktywdw, ujmuje sie w w skonsolidowanym
sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych catkowitych
przychodow.

Udziaty w spétkach wspétkontrolowanych

Inwestycje w jednostkach wspodtkontrolowanych sg wy-
ceniane zgodnie z MSR 28 metodg praw wtasnosci.

Na dzien nabycia udziaty wyceniane sg w rownowartosci
udziatu w kapitale wtasnym jednostki wspoétkontrolowa-
nej ustalonym na dzien nabycia albo dzien zarejestrowa-
nia udziatéw z tytutu podwyzszonego kapitatu zaktado-
wego lub zapasowego. Rdznice pomiedzy tak ustalong
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wartoscig nabywanych udziatéw a dokonanymi ptatno-
$ciami za nabywane lub obejmowane udziaty ujmuje sie
jako dodatnia (jesli cena zaptacona jest wyzsza niz naby-
wane udziaty) albo jako zysk z okazyjnego nabycia (jesli
cena zaptacona jest nizsza niz nabywane udziaty) wartos¢
firmy.

Zysk z okazyjnego nabycia odnoszony jest w wynik finan-
sowy w momencie nabycia. Aktywa z tytutu dodatniej
wartosci firmy podlegaja weryfikacji na kazdy dzien bilan-
sowy pod katem utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Spoétka doko-
nuje weryfikacji wartosci tych inwestycji w oparciu o war-
tos¢ aktywow netto kazdej spotki wspotkontrolowanej z
uwzglednieniem czesci kapitatu zaktadowego albo prawa
do zyskéw przystugujacych Grupie.

Skutki aktualizacji wartosci inwestycji, to znaczy rdznica
pomiedzy aktualng wartoscig aktywow netto w czesci,
jaka przystuguje Grupie a taka wartoscig na poprzedni
dzien bilansowy, s3 odnoszone w ciezar wyniku finanso-
wego Grupy.

Wartosci niematerialne i prawne

Do wartosci (aktywow) niematerialnych i prawnych zali-

czane s3 mozliwe do zidentyfikowania niepieniezne

sktadniki aktywow, nieposiadajgce postaci fizycznej,

a w szczegolnosci:

e autorskie prawa majgtkowe, prawa pokrewne,

e licencje (w tym na programy komputerowe),

e koncesje,

e prawa do wynalazkéw, patentéw, znakéw towaro-
wych, wzoréw uzytkowych oraz zdobniczych,

e know-how,

e wartos¢ firmy,

e zaliczki na wartosci niematerialne i prawne.

Sktadnik wartosci niematerialnych moze by¢ nabyty lub
wytworzony we wiasnym zakresie, ale jest ujmowany
tylko wtedy, gdy:

1. jest prawdopodobne, ze Spotka osiggnie przyszte ko-
rzysci ekonomiczne, ktére mozna przyporzadkowac
danemu sktadnikowi aktywdw oraz

2. mozna wiarygodnie ustali¢ cene nabycia lub koszt wy-
tworzenia tego sktadnika.

Poczatkowo sktadnik aktywdw niematerialnych wycenia sie

w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Na dzier bilan-

sowy wartosci niematerialne wycenia sg wedtug wartosci

poczatkowej pomniejszonej o tgczne odpisy amortyzacyjne,

a takze o ewentualne straty z tytutu utraty wartosci, przy

czym wartos¢ poczatkowa stanowi dla:

e wartosci firmy — wartos¢ poczgtkowa ustalona zgod-
nie z MSSF 3;

e pozostatych wartosci niematerialnych — cena nabycia
lub koszt wytworzenia.

(w tys. PLN)

Na dzied ujecia sktadnika wartosci niematerialnych
Spotka ocenia, czy okres uzytkowania jest okreslony czy
nieokreslony, a w przypadku, gdy jest okreslony ustala
metode i stawke amortyzacji. Planowane odpisy amorty-
zacyjne wartosci niematerialnych i prawnych ujmowane
sg jako koszt amortyzacji i dokonywane sg wedtug naste-
pujacych zasad:

e amortyzacja naliczana jest metoda liniowg w okresach

miesiecznych,

e odpisy dokonywane sg poczawszy od miesigca naste-
pujgcego po miesigcu, w ktérym wartosc¢ ta jest go-
towa do uzytkowania, do korica tego miesigca, w kto-
rym nastepuje zréwnanie sumy odpisow umo-
rzeniowych z ich wartoscig poczgtkowa lub w ktérym
sktadnik wartosci niematerialnych przestaje by¢ wy-
korzystywany lub przeznaczono go do sprzedazy
zgodnie z MSSF 5,

e dla sktadnikéw wartosci niematerialnych odpisy
amortyzacyjne sg ustalane na podstawie przewidywa-

nego okresu ekonomicznej uzytecznosci,

e dla niskocennych sktadnikéw wartosci niematerial-
nych i prawnych, ktéorych jednostkowa wartos¢ po-
czatkowa nie przekracza 2 tys. PLN mozna ustali¢ jed-

rowng 100% do

zastosowania w momencie oddania do uzytkowania.

norazowg stawke amortyzacji

W Spotce stosowane sg nastepujgce okresy uzytkowania
sktadnikow wartosci niematerialnych:
e licencje na programy komputerowe — 2 lata,

e pozostate wartosci niematerialne i prawne —5 lat.

Okres i metoda amortyzacji sg weryfikowane w ostatnim
kwartale kazdego roku obrotowego. Ewentualne zmiany
sg ujmowane prospektywnie w ewidencji wartosci nie-
materialnych, tzn. ze skutkiem od pierwszego dnia kolej-
nego roku obrotowego.

Na kazdy dzierr bilansowy Spdtka dokonuje weryfikacji
wartosci niematerialnych pod katem utraty wartosci
zgodnie z MSR 36. Jezeli Spétka stwierdzi przestanki
utraty wartosci, podejmuje procedury ustalenia wysoko-
$ci odpisu aktualizujgcego wartos$¢ aktywdw. Straty z ty-
tutu utraty wartosci ujimowane sg niezwtocznie w wyniku
finansowym w ciezar pozostatych kosztéw operacyjnych.

Wartos¢ firmy oraz sktadniki o nieokreslonym okresie
uzytkowania nie sg amortyzowane. Aktywa te s3 testo-
wane pod katem utraty wartosci na koniec kazdego roku
obrotowego oraz za kazdym razem, kiedy istniejg prze-
stanki, ze nastgpifa utrata ich wartosci.

W momencie zbycia sktadnikéw wartosci niematerial-
nych warto$¢ poczatkowa i dotychczasowe umorzenie sg
wyksiegowywane, a wynik zbycia jest odnoszony w ciezar
skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw lub strat i in-
nych catkowitych przychoddéw, w pozostate przychody
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badzZ koszty operacyjne. Wynik na zbyciu wartosci niema-
terialnych i prawnych prezentowany jest per saldo jako
zysk albo strata.

Inne aktywa finansowe (instrumenty finansowe inne niz
instrumenty pochodne)

Pozyczki, naleznosci i depozyty ujmowane sg w dacie po-
wstania. Wszystkie pozostate aktywa finansowe (w tym
aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik fi-
nansowy) sg ujmowane w dniu dokonania transakcji,
ktéry jest dniem, gdy Spodtka staje sie strong wzajemnego
zobowigzania dotyczgcego danego instrumentu finanso-
wego.

Spotka zaprzestaje ujmowac sktadnik aktywow finanso-
wych w momencie wygasniecia praw wynikajgcych
zumowy do otrzymywania przeptywdw pienieznych
z tego sktadnika aktywow lub od momentu, kiedy prawa
do otrzymywania przeptywdw pienieznych z aktywa fi-
nansowego s przekazywane w transakcji przenoszacej
zasadniczo wszystkie znaczgce ryzyka i korzysci wynika-
jace z ich wiasnosci. Kazdy udziat w przekazywanym
sktadniku aktywow finansowych, ktéry jest utworzony
lub pozostaje w posiadaniu Spotki jest traktowany jako
sktadnik aktywéw lub zobowigzanie.

Aktywa i zobowigzania finansowe kompensuje sie ze
sobg i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w
kwocie netto, wytgcznie, jesli Spotka posiada wazny
prawnie tytut do kompensaty okreslonych aktywéw i zo-
bowigzan finansowych lub zamierza rozliczy¢ dang trans-
akcje w wartosci netto poddanych kompensacie sktadni-
kéw aktywdw i zobowiazan finansowych lub zamierza
jednoczesnie podlegajgce kompensacie aktywa finan-
sowe zrealizowac, a zobowigzania finansowe rozliczy¢.

Spotka klasyfikuje instrumenty finansowe, inne niz po-
chodne aktywa finansowe do nastepujacych kategorii:
aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, aktywa finansowe utrzymywane do ter-
minu wymagalnosci, pozyczki i naleznosci oraz aktywa fi-
nansowe dostepne do sprzedazy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy

Aktywa finansowe sg klasyfikowane jako inwestycja wy-
ceniana w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jesli
sg przeznaczone do obrotu lub zostaty wyznaczone jako
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
przy poczgtkowym ujeciu. Aktywa finansowe sg zaliczane
do wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finan-
sowy, jesli Spdtka aktywnie zarzgdza takimi inwestycjami
i podejmuje decyzje odnosnie kupna i sprzedazy na pod-
stawie ich wartosci godziwej. Koszty transakcyjne zwia-
zane z inwestycja s3 ujimowane w zysku lub stracie bieza-
cego okresu w momencie poniesienia.

(w tys. PLN)

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy wycenia sie wedtug wartosci godziwej,
a zmiany tej wartosci ujmuje sie w zysku lub stracie bie-
z3cego okresu. Wszelkie zyski i straty dotyczace tych in-
westycji ujmowane sg w zysku lub stracie biezacego
okresu.

Aktywa finansowe wyceniane w wartos$ci godziwej przez
wynik finansowy obejmujg kapitatowe papiery warto-
Sciowe, ktore w innym przypadku bytyby klasyfikowane
jako przeznaczone do sprzedazy.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalno-
$ci

Jesli Spotka ma zamiar i mozliwos$¢ utrzymywania dtuz-
nych papieréw wartosciowych do terminu wymagalno-
Sci, Spodtka zalicza je do aktywow finansowych utrzymy-
wanych do terminu wymagalnosci. Aktywa finansowe
utrzymywane do terminu wymagalnosci sa poczatkowo
ujmowane w wartosci godziwej powiekszonej o bezpo-
Srednio dajace sie przyporzadkowac koszty transakcyjne.

Wycena aktywow finansowych utrzymywanych do ter-
minu wymagalnosci w terminie pdZzniejszym odbywa sie
wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem me-
tody efektywnej stopy procentowej, po pomniejszeniu o
ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.
Zbycie lub przeklasyfikowanie wiekszej niz nieznaczacej
kwoty aktywow finansowych utrzymywanych do terminu
wymagalnosci, w terminie innym niz blisko uptywu ter-
minu wymagalnosci, powoduje, iz Spétka przekwalifiko-
wuje wszystkie inwestycje utrzymywane do terminu wy-
magalnosci do inwestycji dostepnych do sprzedazy oraz
powoduje, iz do konca roku obrotowego oraz przez dwa
kolejne lata obrotowe Spdtka nie moze ujmowac naby-
wanych inwestycji jako aktywa finansowe utrzymywane
do terminu wymagalnosci.

Do aktywéw finansowych utrzymywanych do terminu
wymagalnosci zalicza sie obligacje.

Pozyczki i naleznosci

Pozyczki i naleznosci sg aktywami finansowymi o ustalo-
nych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, ktére nie
sg notowane na aktywnym rynku. Takie aktywa s3 po-
czatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej powiek-
szonej o bezposrednio dajace sie przyporzadkowad
koszty transakcyjne.

Wycena pozyczek i naleznosci w terminie pdzniejszym
odbywa sie wedtug zamortyzowanego kosztu, z zastoso-
waniem metody efektywnej stopy procentowej, po po-
mniejszeniu o ewentualne odpisy aktualizujace z tytutu
utraty wartosci.

Do pozyczek i naleznosci zalicza sie réowniez $rodki pie-
niezne i ich ekwiwalenty oraz naleznosci z tytutu dostaw
i ustug.

ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2017 26



S CAPITAL PARK—

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego
wszystkie pozycje aktywow finansowych, a w szczegolno-
Sci pozyczki, podlegajg weryfikacji zgodnie z zasada
ostroznosci.

Wsréd przestanek do dokonania odpisow aktualizujgcych

wartosci pozyczek mozna wymienic:

e brakzaplanowanych sptat odsetek lub rat pozyczki po-
mimo uptywu uzgodnionego terminu,

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

e ujemna wartos$¢ aktywow wiasnych netto pozyczko-
biorcy,

e powziecie informacji o postawieniu pozyczkobiorcy w
stan upadtosci.

W przypadku wystgpienia ktorejkolwiek z wyzej wymie-
nionych przestanek nalezy ustali¢ wartos¢ naleznosci
w wysokosci mozliwej do odzyskania, ktdra co do zasady
odpowiada jej wartosci godziwej. Rdéznica pomiedzy war-
toscig ksiegowg a nowo ustalong wartoscig godziwa sta-
nowi odpis aktualizujgcy.

Odpis aktualizujgcy ujmowany jest w kosztach finanso-
wych w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub
strat i innych catkowitych przychoddéw w okresie, w kto-
rym dokonano wyceny naleznosci do wartosci godziwej.

W przypadku, gdy w wyniku wyceny naleznosci w kolej-
nym okresie sprawozdawczym okaze sie ze przestanki do
ustalenia odpisu aktualizujgcego zanikty, odpisy takie
podlegajg odwrdceniu. Zyski wynikajace z takiego odwroé-
cenia ujmowane sg jako pozostate przychody finansowe.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

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

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy sg wyceniane w wartosci godziwej, a skutki
zmiany wartosci godziwej, inne niz odpisy z tytutu utraty
wartosci oraz réznice kursowe dotyczgce instrumentow
dtuznych dostepnych do sprzedazy, s3 ujmowane w in-
nych catkowitych dochodach i prezentowane w kapitale
wiasnym jako kapitat z wyceny do wartosci godziwej. Na
dzien wytaczenia inwestycji z ksigg rachunkowych, sku-
mulowang wartos¢ zyskéw lub strat ujetych w kapitale
wiasnym przenosi sie do zysku lub straty biezacego
okresu.

Do aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy zali-
cza sie kapitatowe i dtuzne papiery wartosciowe.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow zaliczane sg
srodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne w

(w tys. PLN)

drodze, a takze lokaty bankowe i inne papiery warto-
$ciowe oraz odsetki od aktywéw finansowych, ktdére sg
ptatne lub wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich
otrzymania, wystawienia, nabycia lub zatozenia.

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

Na dzier bilansowy aktywa wyrazone w walucie obcej
przelicza sie po obowigzujgcym na ten dzien Srednim kur-
sie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski.

W ciggu roku obrotowego wptywy i wyptywy z rachunku

walutowego sg wyceniane wedtug nastepujgcych zasad:

e w przypadku zrealizowanej sprzedazy lub zakupu wa-
luty ewidencja odbywa sie wedtug kursu kupna lub
sprzedazy uzytego do tej transakgji,

e w sytuacji gdy nie dochodzi do nabycia lub sprzedazy
waluty wycena wptywow na rachunek walutowy ban-
kowy i wyptywdw z tego rachunku odbywa sie poprzez
zastosowanie $redniego kursu NBP z dnia poprzedza-
jacego dzien transakgji,

e kolejnos¢ wyceny rozchodu srodkéw pienieznych
w walucie obcej na rachunkach walutowych i w kasach wa-
lutowych odbywa sie wedtug metody FIFO.

Naleznosci handlowe

W sprawozdaniu finansowym prezentowane sg nalezno-
$ci z podziatem na krétkoterminowe i dtugoterminowe.
Jako naleznosci dtugoterminowe ujmowane s3g nalezno-
$ci wymagalne w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bi-
lansowego, a wymagalne w okresie krotszym lub prze-
znaczone do obrotu prezentowane s3 jako krotko-
terminowe.

Na dzien nabycia lub powstania naleznosci krotkotermi-
nowe ujmuje sie wedtug wartosci nominalnej, czyli we-
dtug wartosci okreslonej przy ich powstaniu. Natomiast
na dzien bilansowy naleznosci wycenia sie w kwocie wy-
maganej zaptaty, z uwzglednieniem odpiséw aktualizujg-
cych ich wartos¢.

Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci sg szacowane

wedtug ponizszych zasad:

e dla naleznosci od dtuznikdw postawionych w stan li-
kwidacji lub upadtosci — odpis do wysokosci nalezno-
Sci nieobjetej gwarancja lub innym zabezpieczeniem,
zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w
postepowaniu upadtosciowym;

e dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia
whniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majatek dtuznika
nie wystarcza na zaspokojenie kosztow postepowania
upadtosciowego — odpis w petnej wysokosci nalezno-
sci;
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o dlanaleznosci kwestionowanych przez dtuznikéw oraz
z ktorych zaptata dtuznik zalega, a wedtug oceny sytu-
acji majgtkowej i finansowej dtuznika sptata nalezno-
Sci w umownej kwocie nie jest prawdopodobna — od-
pis do wysokosci naleznosci niepokrytej gwarancjg lub
innym zabezpieczeniem;

e dla naleznosci stanowigcych rownowartos¢ kwot pod-
wyzszajacych naleznosci, w stosunku do ktorych
uprzednio dokonano odpisu aktualizujgcego — odpis
do wysokosci tych kwot, do czasu ich otrzymania lub
odpisania;

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

e dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci jest znaczne wedtug indywidualnej
oceny Zarzadu Spoétki — odpis w wysokosci wiarygod-
nie oszacowanej kwoty;

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

Odpisy aktualizujgce naleznosci, zaleznie od rodzaju da-
nej naleznosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych
kosztow operacyjnych lub kosztow finansowych.

Naleznosci przeterminowane, przedawnione lub niescig-
galne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizu-
jace ich wartosé. Jesdli od wyzej wymienionych naleznosci
nie dokonano odpiséw lub dokonano ich w niepetnej wy-
sokosci, to naleznosci te zalicza sie wtedy odpowiednio
do pozostatych kosztow operacyjnych lub kosztow finan-
sowych.

Jesli przyczyna, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujg-
cego warto$¢ naleznosci ustanie, to réwnowartos¢
kwoty, na ktérg wczesniej utworzono odpis, zwieksza
wartos$¢ danej naleznosci, a takze odpowiednio pozostate
przychody operacyjne lub przychody finansowe.

Odpisy aktualizujace prezentuje sie odpowiednio w po-
zostatych kosztach operacyjnych badz kosztach finanso-
wych, w zaleznosci od tego jakich naleznosci dotycza od-
pisy aktualizujace.

Na dzien powstania naleznosci w walucie obcej sg wyce-
niane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprzedzajg-
cego dzien powstania naleznosci (np. wystawienia fak-
tury). Na dzien bilansowy naleznos$ci w walucie obcej
wyceniane sg wedtug Sredniego kursu NBP obowigzuja-
cego na dzien bilansowy.

(w tys. PLN)

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego ustala sie i tworzy stosujac podejscie bilansowe.
Wycena aktywow i rezerw na odroczony podatek docho-
dowy jest dokonywana na koniec kazdego kwartatu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
ustala sie od wszystkich wystepujacych przejsciowych
réznic ujemnych, nierozliczonych strat podatkowych oraz
niewykorzystanych ulg podatkowych do wysokosci, do
ktorej jest prawdopodobne osiggniecie zysku do opodat-
kowania pozwalajagcego na potrgcenie ujemnych réznic
przejsciowych, strat i ulg podatkowych:

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego
podatku dotyczace ujemnych rdéznic przejsciowych
powstajg w wyniku poczgtkowego ujecia sktadnika ak-
tywow badz zobowigzania przy transakcji nie stano-
wigcej potgczenia jednostek gospodarczych i w chwili
jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finan-
sowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy
strate podatkowa oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu
inwestycji w jednostkach stowarzyszonych oraz udzia-
téw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik akty-
wow z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w
bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest praw-
dopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci
ww. roznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osig-
gniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry po-
zwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych,

e 7z wyjatkiem sytuacji, kiedy aktywo z tytutu podatku
odroczonego dotyczy skutkéw aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej
w spotkach, ktérych dotyczy plan przeksztatcen struk-
tury Grupy. Plan ten zaktada, ze w momencie realizacji
tych aktywdw, przy spetnieniu okreslonych warun-
kow przewidzianych prawem, transakcje takie nie
beda podlegaty opodatkowaniu, w zwigzku z czym ak-
tywo na podatek odroczony w takim przypadku nie
zrealizuje sie.

Na kazdy dzien bilansowy wartos¢ bilansowa sktadnika
aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego
jest powtodrnie weryfikowana, czy jest prawdopodobne
osiggniecie zysku do opodatkowania pozwalajgcego na
potracenie ujemnych réznic przejsciowych, strat i ulg po-
datkowych, tzn.:

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

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

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odnie-

sieniu do dodatnich réznic przejsciowych:

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odro-
czony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia warto-
Sci firmy lub poczgtkowego ujecia sktadnika aktywow
badZ zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej po-
taczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawie-
rania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate
podatkowg oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynika-
jacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub sto-
warzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzie-
ciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania
sie réznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora
i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidziec
przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdce-
niu,

e 7 wyjgtkiem sytuacji, kiedy rezerwa na podatek odro-
czony dotyczy skutkéw aktualizacji wyceny nierucho-
mosci inwestycyjnych do wartosci godziwej w spot-
kach, ktérych dotyczy plan przeksztatcen struktury
Grupy. Plan ten zaktada, ze w momencie realizacji tych
aktywow, przy spetnieniu  okreslonych warunkow

przewidzianych prawem, transakcje takie nie beda

podlegaty opodatkowaniu, w zwigzku z czym rezerwa
na podatek odroczony w takim przypadku nie zreali-
zuje sie.

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

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane s3 z za-
stosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug prze-
widywan beda obowigzywac w okresie, gdy sktadnik ak-
tywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana,
przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy po-
datkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, kto-
rych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bi-
lansowy.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego s3 ze sobg kompensowane wéwczas, gdy Grupa
posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci z zobowigza-
niami z tytutu biezgcego podatku oraz Grupa zaktada jed-
noczesna realizacje aktywow i rezerw na podatek docho-
dowy z tego samego tytutu. Kompensacie podlega

(w tys. PLN)

podatek odroczony od przychoddw i kosztow z tytutu wy-
cen nieruchomosci inwestycyjnych, instrumentéw finan-
sowych oraz innych naleznosci i zobowigzan.

Ujecie w ksiegach rachunkowych aktywow i rezerw z ty-
tutu odroczonego podatku dochodowego nastepuje po-
przez ksiegowanie na koniec okresu sprawozdawczego
tylko zmiany sald aktywow i rezerw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego ustalonych na koniec i poczatek
okresu sprawozdawczego.

Jezeli ustalone aktywa lub utworzone rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego dotyczg operacji
gospodarczych, ktorych skutek wptywa na wynik finan-
sowy, to korespondujg one rowniez z wynikiem finanso-
wym. Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego dotyczgce operacji rozliczanych z kapitatem
(funduszem) wtasnym odnosi sie rowniez na kapitat (fun-
dusz) wtasny, a nie na wynik finansowy.

W sytuacjach okres$lonych w MSR 12 odroczony podatek
dochodowy ujmuije sie jako korekte wartosci firmy.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw i kosztéw

Czynne rozliczenia kosztow sg dokonywane dla kosztow,
ktére dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawozdaw-
czego. Do rozliczen miedzyokresowych czynnych zali-
czane sg m.in.:

- optacone z gory $wiadczenia, takie jak prenumerata,
ubezpieczenia, czynsze i dzierzawy — rozliczane metoda
liniowa;

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

- optata wstepna przy zawieraniu uméw leasingu — rozli-
czana metoda liniowg przez okres trwania umowy;

- koszty generalnych remontéw — rozliczane metoda li-
niowg przez okres od 1 roku do 3 lat w zaleznosci od de-
cyzji Zarzadu Spotki;

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

- przeniesienie ustalonej na dzien bilansowy nadwyzki
kosztow wytworzenia niezakonczonych ustug budowla-
nych nad kosztami tych ustug wspdétmiernych do przycho-
dow —rozliczane zgodnie z zasadami obowigzujgcymi dla
rozliczania ustug budowlanych;

- koszty emisji akcji do dnia emisji — rozliczane w dniu
emisji.
Metoda liniowa zastosowana do rozliczania kosztéw wy-

mienionych powyzej polega na rozliczeniu tych pozycji
stosownie do uptywu czasu.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego
wszystkie pozycje rozliczen miedzyokresowych czynnych
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sg weryfikowane pod katem ich zasadnosci. Wszystkie
pozycje aktywdw, ktorych nie mozna jednoznacznie przy-
pisa¢ do przychodow, ktére maja zosta¢ osiggniete w
przysztych okresach sprawozdawczych powinny by¢ od-
niesione na wynik biezgcy

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw obejmuja:

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

e zobowigzania wynikajace z przyjetych przez Spodtke
niefakturowanych dostaw i ustug; jednak w sprawoz-
daniu finansowym zalicza sie je do zobowigzan han-
dlowych, i to takze wtedy, gdy ustalenie przez Spotke
doktadnej ilodci i/lub ceny dostawy/ustugi moze wy-
magac szacunkow.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmuja:

e zaliczki i przedptaty na $wiadczenia, ktérych wykona-
nie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdaw-
czych;

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

e nieotrzymane jeszcze kary umowne i odszkodowania
dochodzone na drodze sadowej — ich rozliczenie na
pozostate przychody operacyjne nastepuje w mo-
mencie otrzymania przychodu.

Kapitaty
Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalne;.

Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej
w statucie/umowie i w uchwatach o podwyzszeniu/umo-
rzeniu kapitatu podstawowego i wpisanej w rejestrze sg-
dowym. Do czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu
kwoty wniesione przez udziatowcdw wykazane sg w ksie-
gach rachunkowych jako rozrachunki, a prezentowane w
sprawozdaniu finansowym jako pozostate kapitaty rezer-
wowe.

Réznice miedzy wartosciag godziwg uzyskanej zaptaty
i wartoscig nominalng akcji sg ujmowane w kapitale za-
pasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominal-
nej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spotki
akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniej-
szajg kapitat zapasowy spotki do wysokosci nadwyzki war-
tosci emisji nad wartoscig nominalna akcji.

Pozostate kapitaty obejmujg gtownie kapitat z rozliczenia
nabycia udziatdéw w spotce Art Norblin oraz kapitat z wy-
ceny programu motywacyjnego (wynagrodzenie w for-
mie akcji spotki dominujacej).

(w tys. PLN)

Ptatnosci w formie akcji — Program motywacyjny

Warto$¢ godziwa przyznanej opcji zakupu akcji Capital
Park S.A. jest ujeta jako koszty z tytutu wynagrodzen
w korespondencji ze zwiekszeniem kapitatu witasnego.
Wartos$¢ godziwa jest okreslana na dzien przyznania opcji
zakupu akcji przez osoby uprawnione i ujmowana w ca-
tym okresie, w ktorym beda nabywane prawa do realiza-
cji opcji.

Kwota obcigzajaca koszty jest korygowana w celu od-
zwierciedlenia aktualnej liczby przyznanych opcji, dla kto-
rych warunki §wiadczenia pracy oraz warunki nierynkowe
nabywania uprawnien sg spetnione. W przypadku ptat-
nosci w formie akcji z warunkami innymi niz warunki na-
bywania uprawnien, wartos¢ godziwa nagrod przyznawa-
nych w ptatnosciach w formie akcji jest okreslana w taki
sposdb, aby odzwierciedli¢ te warunki natomiast nie jest
dokonywana aktualizacja tej wyceny jezeli wystepuja roz-
nice pomiedzy oczekiwanymi a aktualnymi wynikami.

Wycena zobowigzania jest weryfikowana na koniec kaz-
dego okresu sprawozdawczego i na dzien rozliczenia.
Wszystkie zmiany w wartosci godziwej zobowigzania sg
wykazywane jako koszty osobowe w zysku lub stracie bie-
Zacego okresu.

Do pozycji Zyski zatrzymane oprécz wynikéw finansowych
za lata poprzednie, odnosi sie réwniez skutki istotnych
bteddéw lat poprzednich. Za istotny btad lat poprzednich
uznaje sie btad, w wyniku ktorego zostanie spetniony je-
den z ponizszych warunkow:

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

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

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

Zyski osiggniete w latach poprzednich, réowniez takie
ktére wczesniej zostaty przeznaczone na kapitat zapa-
sowy i rezerwowy mogq byc¢ wypfacone akcjonariuszom i
udziatowcom w formie dywidendy, po pokryciu wszelkich
strat z lat poprzednich oraz osiggnieciu minimalnej wyso-
kosci kapitatu zapasowego przewidzianego przez Kodeks
Handlowy dla spdtek akcyjnych, tj. 1/3 kapitatu akcyj-
nego.
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Zobowigzania finansowe nie bedace instrumentami po-
chodnymi

Wyemitowane instrumenty dtuzne oraz zobowigzania
podporzadkowane sg ujmowane przez Grupe na dzien
ich powstania. Wszystkie pozostate zobowigzania finan-
sowe, w tym zobowigzania wyceniane w wartosci godzi-
wej przez wynik finansowy, sg ujmowane na dzier zawar-
cia transakcji, ktory jest dniem, w ktérym Grupa staje sie
strong umowy zobowigzujacej do wydania instrumentu
finansowego.

W momencie poczgtkowego ujecia Spotka wycenia sktad-
nik zobowigzan finansowych w jego wartosci godziwej
skorygowanej o koszty transakcji, ktére mozna bezpo-
Srednio przypisa¢ do nabycia lub emisji tych zobowigzan
finansowych.

Grupa wytgcza z ksigg zobowigzanie finansowe, kiedy zo-
bowigzanie zostanie sptacone, umorzone lub ulegnie
przedawnieniu.

Pochodne instrumenty finansowe

Grupa uzywa pochodnych instrumentéw finansowych do
zabezpieczenia ryzyka kursowego i ryzyka zmiany stop
procentowych. Wbudowane instrumenty pochodne s3
wydzielane z umowy zasadniczej i wykazywane oddziel-
nie, jesli cechy ekonomiczne i ryzyka umowy zasadniczej
i wbudowanego instrumentu pochodnego nie sg blisko
powigzane, oddzielny instrument o tych samych warun-
kach, co wbudowany instrument pochodny odpowia-
datby definicji instrumentu pochodnego i hybrydowy
(taczny) instrument nie jest wyceniany wedtug wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

Pochodne instrumenty finansowe sg ujmowane poczat-
kowo w wartosci godziwej. Koszty transakcji sg ujmo-
wane w momencie poniesienia w zysku lub stracie bieza-
cego okresu. Po poczatkowym ujeciu, Spotka wycenia
pochodne instrumenty finansowe w wartosci godziwej,
zyski i straty wynikajace ze zmiany wartosci godziwej uj-
muje sie w przychodach lub kosztach finansowych albo
jako zwiekszenie wartosci nieruchomosci inwestycyj-
nych, jesli instrument pochodny zabezpieczenia prze-
ptywy dotyczace wytworzenia takiej nieruchomosci we
wiasnym zakresie.

Rezerwy

Rezerwy zgodnie z MRS 37 tworzone sg wowczas, gdy na
Grupie cigzy obowiazek (prawny lub zwyczajowo oczeki-
wany) wynikajgcy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopo-
dobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
konieczno$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz
mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty ob-
jete rezerwa zostang zwrdcone, na przyktad na mocy
umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmo-
wany jako odrebny sktadnik aktywdéw, ale tylko wtedy,

(w tys. PLN)

gdy jest rzecza praktycznie pewng, Ze zwrot ten rzeczywi-
$cie nastapi.

Podstawg tworzenia rezerwy jest rzetelny szacunek do-
konany przez Zarzad kazdej Spotki z Grupy. Na kazdy
dzien bilansowy Spotka weryfikuje zasadnos¢ i wysokosé
kwoty utworzonej rezerwy.

Utworzenie lub zwiekszenie kwoty rezerwy zalicza sie od-
powiednio do kosztow podstawowej dziatalnosci opera-
cyjnej, kosztéw finansowych albo naktadow inwestycyj-
nych na nieruchomosci lub zapasy, zaleznie od
okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigza.
Wykorzystanie rezerwy jest zwigzane z powstaniem zo-
bowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe, jest
ono ksiegowane jako zmniejszenie rezerwy i zwiekszenie
zobowigzania. Rezerwa moze by¢ wykorzystana wytacz-
nie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie utworzona.
Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniejszenia lub usta-
nia ryzyka uzasadniajgcego ich utworzenie na dzien, na
ktéry okazaty sie zbedne, zmniejszajg koszty podstawo-
we] dziatalnosci operacyjnej albo odpowiednio zwiek-
szajg pozostate przychody operacyjne lub przychody fi-
nansowe, w zaleznosci od tego, ktére koszty zostaty

wczesniej obcigzone tworzong rezerwa.

Przyktadami rezerw s3 rezerwy tworzone na:

1. Restrukturyzacje i likwidacje — podstawg tworzenia
rezerwy sg naktfady, ktére jednoczesnie w sposob nie-
odzowny wynikajg z restrukturyzacji i zarazem nie sg
zwigzane z biezaca dziatalnoscig Spotki; w kwocie re-
zerwy moga by¢ przyktadowo uwzglednione odprawy
i odszkodowania wynikajace z prawa pracy czy tez
koszty likwidacji dziatalnosci objetych restrukturyza-
Cja, jak np. koszty lub straty zwigzane z karami lub od-
szkodowaniami z tytutu zerwanych uméw lub niezre-
alizowanych umdéw; rezerwa na restrukturyzacje nie
obejmuje kosztow zwigzanych z przyszta dziatalno-
$cig, np. kosztéw marketingu, szkolenia pozostajacej
zatogi, koszty zmian przyporzadkowania stuzbowego
pozostajgcych pracownikéw, wprowadzenia nowych
systemow i sieci dystrybucji itp. Utworzone rezerwy
na restrukturyzacje zwiekszajg pozostate koszty ope-
racyjne;

2. Udzielone gwarancje i poreczenia — podstawa oceny
prawdopodobienstwa mozliwego obowigzku utwo-
rzenia rezerwy jest analiza przebiegu wywigzywania
sie podmiotu, ktéremu udzielono gwarancji lub pore-
czenia ze zobowigzan objetych gwarancja lub pore-
czeniem, w przypadku ztej kondycji podmiotu, kto-
remu udzielono gwarancji lub poreczenia wysoko$é
rezerwy bedzie zalezata od przewidywanej przez
Spoétke mozliwosci sptaty zobowigzania przez ten
podmiot; sam fakt udzielenia gwarancji i poreczenia
nie jest podstawa utworzenia rezerwy, konieczne jest
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wtedy natomiast ujawnienie zobowigzania warunko-
wego;

3. Skutki toczgcego sie postepowania sagdowego — pod-
stawg oceny prawdopodobienstwa mozliwego obo-
wigzku utworzenia rezerwy moze by¢ przebieg poste-
powania sgdowego lub opinie prawnikéw; ustalajgc
kwote rezerwy, nalezy wzigé pod uwage nie tylko
kwote roszczenia okreslong w pozwie, ale réwniez
koszty postepowania sgdowego;

4. Przewidywane straty z podpisanych umow.

Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania

W sprawozdaniu finansowym prezentowane sg zobowig-
zania z podziatem na krotkoterminowe i dtugotermi-
nowe. Jako zobowigzania dtugoterminowe sg ujmowane
zobowigzania wymagalne w okresie powyzej 12 miesiecy
od dnia bilansowego, a wymagalne w okresie krotszym
lub przeznaczone do obrotu prezentowane sg jako krot-
koterminowe.

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym krétkotermi-
nowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, zobowigzania
z tytutu wynagrodzen oraz zobowigzania publiczno-
prawne sg wyceniane na dzien bilansowy w kwocie wy-
magajgcej zaptaty. Kwota wymagajgca zaptaty oznacza
obowigzek naliczenia odsetek, np. z tytutu zalegtej za-
ptaty przypadajgcych do zaptaty na dzien bilansowy.

Na dzien powstania zobowigzania te ujmuje sie wedtug
wartosci nominalnej, czyli wedtug wartosci okreslonej
przy ich powstaniu.

Na dzier powstania zobowigzania w walucie obcej sg wy-
ceniane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprzedzaja-
cego dzien powstania zobowigzania (np. wystawienia
faktury). Na dzien bilansowy zobowigzania w walucie ob-
cej wyceniane sg wedtug sredniego kursu NBP obowigzu-
jacego na dzien bilansowy.

Pozostate zobowigzania obejmuja w szczegdlnosci kaucje
od najemcow (jako zabezpieczenia umdw najmu), kaucje
od generalnych wykonawcow (kaucje nalezytego wyko-
nania umowy oraz kaucje za brak gwarancji dobrego wy-
konania umowy), zobowigzania z tytutu podatkéw i zobo-
wigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére bedg
rozliczone poprzez dostawe towarow, ustug lub srodkow
trwatych.

Przychody z dziatalnosci operacyjnej

Przychody sg wptywami korzysci ekonomicznych danego
okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci gospo-
darczej Grupy, ktore skutkujg zwiekszeniem kapitatu wta-
snego w inny sposéb niz wynikajacy z wptat udziatowcow.

Do przychodéw z dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza:

(w tys. PLN)

e przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych
i handlowych, w tym réwniez odszkodowania otrzy-
mane od najemcow z tytutu wczesniejszego rozwig-
zania umowy najmu, w tym optaty na pokrycie kosz-
téw zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci
oraz ustug swiadczonych przez spotki z Grupy w
zwigzku z umowami najmu,

e zyski ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
oraz mieszkan i domédw,

e przychody z tytutu zarzadzania nieruchomosciami
i portfelem inwestycyjnym.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem
usrednionego czynszu w okresie zawartych umow najmu,
co oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu
(wakacje czynszowe) s3 ujmowane memoriatowo.

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

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

e zaptaty catosci ceny lub

e przekazania nabywcy wszystkich ryzyk i korzysci wyni-
kajacych z wtadztwa nad przedmiotem transakcji, co
najczesciej nastepuje w momencie podpisania aktu
notarialnego albo protokotu zdawczo-odbiorczego.

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Do kosztéw dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza:
o  koszty funkcjonowania nieruchomosci biurowych
i handlowych oraz koszty bezposrednio zwigzane
z nieruchomosciami, tj. przede wszystkim nastepu-
jace pozycje: koszty medidw i pozostate materiaty;
sprzatanie i ochrona; koszty zarzadzania nierucho-
mosciami i obstugi technicznej; optfaty na rzecz
wspolnot i spétdzielni; podatki od nieruchomosci i
optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw;
koszty ubezpieczenia, a takze koszty wynagrodzen
pracownikéw obstugujacych nieruchomosci z wyta-
czeniem kosztow zrefakturowanych na najemcow;

e  koszty funkcjonowania spétek celowych, ktére obej-
mujg koszty wynagrodzen, oraz koszty administra-
cyjne zwigzane z funkcjonowaniem spotek celowych
jako podmiotéw gospodarczych, jak rowniez inne
koszty operacyjne nie dotyczace nieruchomosci;

e  koszty ogdlnego zarzadu obejmujace koszty wyna-
grodzen, oraz koszty administracyjne spotki domi-
nujacej Capital Park S.A. oraz podmiotu $wiadczg-
cego ustugi wsparcia operacyjnego dla innych pod-
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miotow z Grupy, tj. CP Management Sp. z o.0. takie
jak: koszty konsultantéw, wydatki biurowe, koszty
prawne, prowizje, amortyzacje rzeczowych akty-
wow trwatych, jak réwniez koszty innych spétek
Grupy nieposiadajgcych nieruchomosci;

e koszty remontow i napraw nieruchomosci;
o koszty sprzedazy;

e  koszty wyceny programu motywacyjnego dla upraw-
nionych oséb;

Pozostate pozycje w skonsolidowanego sprawozdania z
zyskow lub strat i innych catkowitych przychodow pre-
zentowane w dziatalnosci operacyjnej:

e  Zyski/straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ zapaséw obejmu-
jace przede wszystkim zyski i straty z tytutu aktuali-
zacji wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyj-
nych,

ktére odzwierciedlajg zmiany wartosci

godziwych tych nieruchomosci w danym okresie;

e  Udziat w zyskach/stratach jednostek wycenianych
metoda praw wiasnosci obejmuje czes¢ zyskow albo
strat jakie w danym roku obrotowych uzyskaty/po-
niosty jednostki wyceniane metoda praw wtasnosci,
o ktorych mowa w pkt. 6.9 niniejszego skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego.

Ustalanie zysku operacyjnego netto z dziatalno$ci podsta-
wowej

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

Zysk z dziatalnosci operacyjnej wyznaczany jest jako Zysk
operacyjny netto powiekszony o pozycje innych przycho-
dow operacyjnych, oraz pomniejszony o pozycje innych
kosztow operacyjnych.

Wyniki Grupy zaleza w duzym stopniu od zmian cen na
rynkach nieruchomosci, na ktére wptyw majg miedzy in-
nymi nastepujace czynniki: wysokos$¢ czynszéw, obtoze-
nie nieruchomosci, zmiany stép kapitalizacji, zmiany stop
procentowych, koszty budowy, dostepnosc¢ finansowania
bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku kre-
dytowym.

Przychody i koszty finansowe

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

Pozycja innych przychodoéw oraz kosztow finansowych
obejmuje gtéwnie zrealizowane i niezrealizowane réznice
kursowe powstajgce w zwigzku ze sptatg oraz wyceng zo-
bowigzan finansowych.

(w tys. PLN)

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane s3 jako
koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosz-
tow, ktdre sg zwigzane z wytworzeniem (budowa) lub na-
byciem sktadnika aktywow. W takim przypadku koszty fi-
nansowania zewnetrznego sa aktywowane, pod wa-
runkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo, ze w przyszto-
$ci 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 biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysoko-
Sci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podat-
kowych lub podlegajgcych zwrotowi od organéw podat-
kowych.

Wypftata dywidend

Dywidendy s3 ujmowane w momencie ustalenia praw ak-
cjonariuszy do ich otrzymania.

Zasady prezentacji sprawozdania z przeptywow pienigz-
nych

Grupa sporzadza sprawozdanie z przeptywow pieniez-
nych metodg posrednig. Metoda posrednia polega na ko-
rygowaniu zysku lub straty o:

e  rezultaty transakcji nie majgcych gotowkowego cha-
rakteru, takie jak zmiany stanu naleznosci i zobowig-
zan, czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe,
amortyzacja, zyski i straty z tytutu réznic kursowych,

o wptywy i wyptywy dotyczace dziatalnosci inwesty-
cyjnej i finansowe;j.

Grupa prezentuje przeptywy pieniezne w podziale na:

e  dziafalno$¢ operacyjng — ktéra przedstawia wptywy
i wydatki z podstawowe]j dziatalnosci Grupy oraz
wszelkie inne przeptywy gotéwkowe nie uwzgled-
nione w zadnej z nizej wymienionych rodzajow dzia-
talnosci,

e dziafalno$¢ inwestycyjng — ktéora przedstawia
wptywy i wydatki z tytutu nabycia i sprzedazy inwe-
stycji dtugo i krotkoterminowych innych niz srodki
pieniezne, jak rowniez wptywy i wydatki zwigzane

z dziatalnoscig w segmencie mieszkaniowym,

e  dziafalno$¢ finansowa - ktéra przedstawia zmiany
wysokos$ci i struktury wniesionego kapitatu wta-
snego oraz zadtuzenia Grupy.

Dziatalno$¢ operacyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pochodza
przede wszystkim z podstawowej dziatalnosci przynosza-
cej Grupie przychody. Sa to pieniezne skutki transakcji i
innych zdarzen uwzglednionych przy ustaleniu zysku lub
straty Grupy, takich jak:
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o wptywy ze sprzedazy ustug i refakturowania kosztow
na najemcow,

e zaptacone dostawy débr i ustug,

e zaptaconeiotrzymane podatki, w tym podatek docho-
dowy,

e zaptacone Swiadczenia pracownicze,

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

Dziatalno$¢ inwestycyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej prezen-
tujg naktady, ktore beda stuzy¢ wytwarzaniu przychodow
i generowaniu srodkow pienieznych w przysztosci, jak
réwniez wptywy ze sprzedazy takich sktadnikéw majatku,
ktérych okres gospodarczego wykorzystania przekraczat
standardowy cykl wytwarzania ustug przez podmioty z
Grupy kapitatowej. Sg to w szczegdlnosci skutki pieniezne
takich transakcji jak:

e wptywy i wyptywy zwigzane z przejeciem lub sprze-

dazg jednostek zaleznych lub ich czesci,

e S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty w jednostce za-
leznej, ktora zostata przejeta lub sprzedana,

o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
srodkoéw trwatych i wartosci niematerialnych i praw-
nych, w tym rowniez zaliczki,

o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem in-
westycji w nieruchomosci, w tym réwniez zaliczki,

(w tys. PLN)

o wptywyiwyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem in-
westycji mieszkaniowych, w tym réwniez zaliczki,

e Srodki pieniezne otrzymane i zaptacone z tytutu re-
alizacji instrumentow finansowych, chyba ze realiza-
cja takiego instrumentu jest Sciste zwigzana z dzia-
talnos$ciag operacyjna lub finansowa,

o  wptywy z lokowania srodkéw pienieznych,

e  wptywy odsetek od udzielonych pozyczek.

Dziatalno$¢ finansowa

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej prezentuja
wptywy i wydatki zwigzane z finansowaniem dziatalnosci
Grupy, ktérych celem jest mozliwo$¢ oszacowania rosz-
czen przysztych przeptywoéw pienieznych podmiotéw do-
starczajacych Grupie kapitat. Sg to w szczegdlnosci takie
pozycje jak:

e wptywy z tytutu emisji akcji lub innych instrumen-

téw finansowych,

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

e wptywy i wydatki z tytutu zaciggnietych i sptaconych
kredytdw, pozyczek, wyemitowanych obligacji i in-
nych papieréw wartosciowych,

e wyptywy z tytutu zaptaconych rat leasingowych.
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7.5 ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finan-
sowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Stan-
dardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporza-
dzen Komisji Europejskiej , zwanymi dalej ,, MSSF UE”.

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

Sporzadzajac roczne skonsolidowane sprawozdanie fi-
nansowe za rok 2017 jednostka dominujaca stosuje takie
same zasady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocz-
nego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok 2016, z wyjatkiem zmian do standardéw i nowych
standarddw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Eu-
ropejska dla okresdw sprawozdawczych rozpoczynajg-
cych sie w dniu lub po 1 stycznia 2017 roku. W 2017 roku
jednostka dominujgca przyjeta wszystkie nowe i zatwier-
dzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Mie-
dzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Komitet
ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Ra-
chunkowosci i zatwierdzone do stosowania w UE, majace
zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i ob-
owigzujace w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia
2017 roku. Ponizej wymieniono standardy i zmiany do
standarddéw zatwierdzone do stosowania w UE i maja-
cych zastosowanie do okreséw sprawozdawczych rozpo-
czynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2017 roku.

Ponizej wymieniono standardy i zmiany do standardéw za-
twierdzone do stosowania w UE i majacych zastosowanie
do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w
dniu lub po 1 stycznia 2017 roku

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Rozpoznanie ak-
tywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na nie-
zrealizowane straty - obowiqzujgce w odniesieniu do
okresow sprawozdawczych rozpoczynajqgcych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2017 roku

Celem proponowanych zmian jest doprecyzowanie, ze
niezrealizowane straty na instrumentach dtuznych wyce-
nianych w wartosci godziwej, a dla celéw podatkowych
wedtug ceny nabycia, moga powodowaé powstanie
ujemnych réznic przejsciowych.

Proponowane poprawki bedg rowniez stanowi¢, ze war-
tos¢ bilansowa danego sktadnika aktywow nie ogranicza
szacunkow wartosci przysztych dochodéw do opodatko-
wania. Ponadto, w przypadku poréwnania ujemnych réz-
nic przejsciowych do przysztych dochodéw do opodatko-
wania, przyszte dochody do opodatkowania nie beda

e jedliinstrument zawiera rowniez inne elementy, na-
lezy go wyceniac¢ do wartosci godziwe;j.

(w tys. PLN)

obejmowac odliczern podatkowych wynikajgcych z od-
wrocenia tych ujemnych réznic przej$ciowych.

Zmiany do MSR 7 Rachunek przeptywdw pienieznych: Ini-
cjatywa dotyczqca ujawniania informacji- obowiqgzujgce
w odniesieniu do okresow sprawozdawczych rozpoczyna-
jgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2017 roku

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

e  uzgadniania sald otwarcia i zamkniecia w sprawoz-
daniu z sytuacji finansowej dla wszystkich pozycji,
generujgcych przeptywy pieniezne, ktore kwalifikujg
sie jako dziatalnos¢ finansowa, z wyjatkiem pozyc;ji
kapitatu wtasnego;

e  ujawniania informacji dotyczgcych kwestii utatwia-
jacych analize ptynnosci jednostki, takich jak ograni-
czenia stosowane przy podejmowaniu decyzji doty-
czacych wykorzystania srodkéw pienieznych iich
ekwiwalentow.

Przyjecie powyzszych zmian standardéw nie spowodo-
wato zmian w polityce rachunkowosci Grupy Kapitatowej,
ani w prezentacji danych w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym.

Spétka dominujgca nie skorzystata z mozliwosci wezesdniej-
szego zastosowania standardéw i zmian do standardéw
zatwierdzonych przez Unie Europejska, ktére obowigzujg
dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w
dniu lub po 1 stycznia 2018 roku

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

Nowy standard zastepuje wytyczne zawarte w MSR 39 In-
strumenty Finansowe: ujmowanie i wycena, na temat
klasyfikacji oraz wyceny aktywdw finansowych. Standard
eliminuje istniejgce w MSR 39 kategorie utrzymywane do
terminu wymagalnosci, dostepne do sprzedazy oraz po-
zyczki i naleznosci.

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

e czy dany instrument zawiera tylko przeptywy kapi-
tatu i odsetek, co odzwierciedla ryzyko kredytowe
oraz inne ryzyka, marze zysku i zmiane wartosci pie-
nigdza w czasie. Ta kategoria instrumentéw moze
by¢ wyceniana metoda zamortyzowanego kosztu.

MSSF 9 wprowadza koncepcje szacowania przewidywa-
nej straty na wartosci aktywéw finansowych, podczas gdy
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obecny MSR 39 definiuje szacowanie strat poniesionych.
Nowe podejscie oznacza szybsze ujmowanie strat z tytutu
utraty wartosci instrumentu. Juz w momencie ujmowa-
nia instrumentu po raz pierwszy nalezy oszacowac prze-
widywane straty przy pomocy 3-stopniowego modelu ry-
zyk kredytowych. Oznacza to, ze coraz bardziej istotne sg
szacunki co do przewidywanej utraty wartosci aktywdw
finansowych (np., poprzez identyfikacje gorszego stan-
dingu finansowego, szacowanie potencjalnych strat w
odniesieniu do catego okresu funkcjonowania danego in-
strumentu finansowego).

Podsumowujac, szacowanie strat wartosci aktywow fi-
nansowych nalezy przeprowadzi¢ w sposéb nastepujacy:

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

e  Stwierdzenie, ze ryzyko kredytowe wzrosto, aczkol-
wiek nadal brak dowoddéw utraty wartosci aktywa
pozwala nadal kalkulowa¢ nalezne odsetki od war-

tosci brutto (niepomniejszonej o oszacowane
Kredyty Zamortyzowany koszt Zamortyzowany koszt
bankowe
Pozyczki Zamortyzowany koszt Zamortyzowany koszt
otrzymane
Obligacje Zamortyzowany koszt Zamortyzowany koszt
Instrumenty Wartosé godziwa Wartos¢ godziwa
pochodne

(w tys. PLN)

straty), jednak zarazem zobowigzuje do oszacowa-
nia strat wartosci aktywa w perspektywie catego
okresu jego funkcjonowania,

e  Stwierdzenie obiektywnych dowodoéw utraty warto-
$ci instrumentu oznacza, ze nalezne odsetki mozna
kalkulowa¢ jedynie od wartosci netto (pomniejszo-
nej o oszacowane straty) a jednoczesnie utrate war-
tosci nalezy oszacowalé w perspektywie catego
okresu jego funkcjonowania danego instrumentu.

Standard dopuszcza uproszczenia w przypadku szacowa-
nia przysztych strat w odniesieniu do krotkoterminowych
naleznosci handlowych, ktére nie zawierajg elementu fi-
nansowego (naleznosci z tytutu sprzedazy lub leasingu).
Mozna w tych przypadkach odstgpi¢ od analizy ryzyka
kredytowego, a jedynie oszacowac straty z tytutu utraty
wartosci w perspektywie catego okresu funkcjonowania
tego instrumentu.

Zarzad szczegdtowo przeanalizowat zasady nowego MSSF
9 w powigzaniu z MSSF 15 oraz MSR 27 i 28 oraz wszyst-
kie pozycje instrumentdow finansowych po stronie akty-
wow jak i pasywow skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego. Podsumowanie tej analizy przedstawiajg
ponizsze tabele:

Zgodnie z MSSF 9 zamortyzowany koszt jest do-
mysing metoda wyceny zobowigzan finansowych
za wyjatkiem sytuacji opisanych w punktach od
4.2.1a do 4.2.1e. Kredyty bankowe nie zaliczaja
sie do zadnej z ww. kategorii, nie zostaty one
takze ,,wyznaczone” jako podlegajace wycenie w
wartosci godziwe;.

Zgodnie z MSSF 9 zamortyzowany koszt jest do-
mysing metoda wyceny zobowigzan finansowych
za wyjatkiem sytuacji opisanych w punktach od
4.2.1a do 4.2.1e. Pozyczki otrzymane nie zaliczaja
sie do zadnej z ww. kategorii, nie zostaty one
takze ,,wyznaczone” jako podlegajace wycenie w
wartosci godziwe;.

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

poczatkowa wycena w
wartosci transakcyjnej
(jezeli nie ma istotnego
komponentu finanso-
wego)

wego)

Udziaty w jednost- metoda praw wtasnosci

kach wspétkontro- zgodnie z MSR 28 z MSR 28
lowanych

Lokaty zamortyzowany koszt

bankowe

udzielonych)

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

Zarzgd dokonat oszacowania oczekiwanego ryzyka kredy-
towego w odniesieniu do wyzej wymienionych pozycji ak-
tywow na podstawie historycznych danych finansowych
oraz oczekiwanych przysztych przeptywow finansowych.
Kalkulacja wykazata, ze wptyw ten jest nieistotny i wynosi
okoto 200 tys. PLN.

MSSF 15 Przychody z umdw z klientami — obowigzujgcy w
odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajg-
cych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku

Standard obowigzuje w odniesieniu do okreséw sprawoz-
dawczych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku.
Standard powinien by¢ zastosowany w odniesieniu do
wszystkich umodw, ktére obowiagzuja na dzien 1 stycznia
2018 roku. Te z umow z klientami, ktérych wptyw byt uj-
mowany we wczesniejszych okresach sprawozdawczych
powinny by¢ analizowane w ujeciu retrospektywnym.

Zgodnie z punktem 5a MSSF 15, standard ten nalezy sto-
sowac¢ do wszystkich umdéw z klientami za wyjatkiem
umow leasingowych objetych zakresem MSR 17 Leasing
(@ w przysztosci MSSF 16).

W celu ustalenia wptywu nowego standardu na skonsoli-
dowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej Ca-
pital Park, Zarzad przeanalizowat zapisy standardu MSSF
15, a w szczegdlnosé pkt 9, ktory identyfikuje umowy,
ktorych ten standard dotyczy, w powigzaniu ze standar-
dem MSSF 16 dotyczacym umoéw leasingu (najmu).

Powyzszej analizy dokonano w sposdb nastepujacy:

Wyselekcjonowano kilka uméw najmu, ktére uznano za
umowy istotne i reprezentatywne z punktu widzenia
dziatalnosci Grupy Capital Park. Przeanalizowano 6 takich
umow.

(w tys. PLN)

poczatkowa wycena w wartosci  Zgodnie z punktem 5.1.3 MSSF 15 poczatkowa
transakcyjnej (jezeli nie ma
istotnego komponentu finanso- winna by¢ dokonana wg ceny transakcyjnej jesli

wycena naleznosci z tytutu dostaw i ustug po-

nie zawieraja one istotnego komponentu finanso-
wego. Nastepnie konieczna jest ocena ewentual-
nej utraty wartosci z uzyciem uproszczonego mo-
delu oczekiwanych strat kredytowych (OSK).
Szacowanie utraty wartosci zgodnie z OSK jest
zmiang w stosunku do obecnie obowigzujgcych
zasad.

metoda praw wtasnosci zgodnie Zgodnie z punktem 5.2.a. MSSF 9 udziaty w JV wy-

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

zamortyzowany koszt (spetnione Ze wzgledu na fakt, iz Grupa posiada srodki pie-
warunki opisane dla pozyczek

niezne (w tym lokaty bankowe wytgcznie w reno-
mowanych instytucjach finansowych ryzyko kre-
dytowe w tym zakresie wydaje sie nieistotne).

Gtownym przedmiotem wszystkich ww. umdw jest najem
powierzchni biurowej lub handlowej. Zdefiniowano na-
stepujgce kategorie przychoddw realizowanych przez
spotki z Grupy: (i) czynsz dzierzawny (w tym ewentualnie
czynsz od obrotu) oraz (ii) optaty eksploatacyjne.

Ponadto umowy te mogg zawierac nastepujgce elementy
istotne z punktu widzenia analizy:

e  okresy bezczynszowe lub obnizonego czynszu;
e  kontrybucja gotéwkowa na rzecz najemcow;

e  zobowigzanie Wynajmujgcego do poniesienia nakta-
dow inwestycyjnych niezbednych w celu umozliwie-
nia Najemcy korzystanie z nieruchomosci.

W zwigzku z brzmieniem pkt 9 MSSF 15 oraz MSSF 16
,Leasing” (obecnie: MSR 17) stwierdzono, ze powyzszym
MSSF 15 nie ma zastosowania do ww. umdw najmu za
wyjatkiem przychoddéw z tytutu optat eksploatacyjnych
(service chargé), chyba ze te optaty eksploatacyjne s3 to
koszty ponoszone przez Wynajmujacego refakturowane
1 do 1 narzecz Najemcy.

W przypadku optat eksploatacyjnych (service chargé),
ktére nie sg refakturowane 1 do 1 na Najemce, a wiec
stanowig przychody ujmowane zgodnie z MSSF 15, Za-
rzad nie stwierdza koniecznosci modyfikacji obecnej po-
lityki ksiegowej uznajac, iz zapewnia ona wtasciwe przy-
porzagdkowanie  przychoddw (i kosztéw)  do
poszczegodlnych okreséw. Co do zasady zaréwno koszty
jak i przychody dotyczace optat eksploatacyjnych sg uj-
mowane liniowo, a okresem rozliczeniowym jest krotki
okres miesieczny. Oznacza to, ze w okresie sprawozdaw-

czym nie stwierdza sie znaczacych odchylen.

W przypadku gdy przychody z tytutu optat eksploatacyj-
nych dotycza refakturowanych 1 do 1 kosztéow ponoszo-
nych przez Wynajmujacego, Zarzad réwniez nie stwier-
dza koniecznosci modyfikacji obecnej polityki ksiegowej,
poniewaz zgodnie z obecnie stosowang politykg ksie-
gowa przychody i koszty z tego tytutu s kompensowane
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i nie majg ostatecznie wptywu na sprawozdanie z zyskow
lub strat i innych dochoddéw catkowitych.

Analiza pozostatych elementéw umdw najmu wymienio-
nych w pkt 3 powyzej, tj. (i) okreséw bezczynszowych lub
obnizonego czynszu, (i) kontrybucji gotéwkowej na rzecz
najemcdéw oraz (iii) zobowigzan Wynajmujgcego do po-
niesienia naktadéw inwestycyjnych niezbednych w celu
umozliwienia Najemcy korzystanie z nieruchomosci, pro-
wadzi do wniosku, ze powinny by¢ one rozpatrywane w
odniesieniu do MSSF 16, a tym samym pozostajg poza za-
kresem MSSF 15.

W Swietle powyzszego Zarzad CP SA stwierdza, ze stan-
dard MSSF 15 nie ma wptywu na skonsolidowane spra-
wozdanie finansowe Grupy Capital Park, poniewaz obec-
nie stosowane zasady polityki rachunkowosci sg zbiezne
z zasadami MSSF 15 w tej czesci, w jakiej dotyczg one
przychoddw zidentyfikowanych jako przychody podlega-
jgce MSSF 15.

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

Standard obowigzuje w odniesieniu do okreséw sprawoz-
dawczych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku.
Nowy standard eliminuje pojecie leasingu operacyjnego,
co oznacza, ze wszystkie uzytkowane aktywa i odpowia-
dajgce im zobowigzania do zaptaty czynszéw bedg mu-
siaty by¢ ujete w bilansie. Co do zasady wiec nowy stan-
dard nie finansowe

wptynie na sprawozdanie

leasingodawcy.

W przypadku wszystkich umdw leasingu obowigzujgcych
w Grupie, spotka z Grupy petni funkcje leasingodawcy.
Grupa spodziewa sie, ze zasady nowego MSSF 16 moga
skutkowac po stronie najemcow/leasingobiorcéw checiag
renegocjacji takich umow.

W zwigzku z powyzszym Zarzad CP S.A. stwierdza, ze
standard MSSF 16 nie ma znaczacego wptywu na skonso-
lidowane sprawozdanie finansowe Grupy Capital Park.

Wyjasnienia dotyczqce MSSF 15 Przychody z umodw z
klientami - obowiqzujqgce w odniesieniu do okreséw spra-
wozdawczych rozpoczynajqcych sie w dniu lub po 1 stycz-
nia 2018 roku

Zmiany doprecyzowujg w jaki sposéb:

e dokona¢ identyfikacji zobowigzania do realizacji
Swiadczen,

e ustali¢ czy w danej umowie jednostka dziata jako zle-

ceniodawca lub agent,

e  ustali¢ sposdb rozpoznawania przychodow z tytutu
udzielonych licencji (jednorazowo lub rozliczac¢
w czasie).

(w tys. PLN)

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

Zarzad CP S.A. stwierdza, ze standard MSSF 15 nie ma
wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Capital Park.

Zmiany dotyczqce MSSF 4 Stosowanie MSSF 9 Instru-
menty finansowe wraz z MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe
- obowiqzujgce w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018
roku.

Zmiany maja na celu usuniecie z rachunkow zyskéw i strat
jednostek, ktére wystawiajg umowy ubezpieczeniowe,
przypadkow niedopasowania ksiegowego. Zgodnie z tymi
zmianami dopuszczalne sg nastepujace rozwigzania:

. stosowania MSSF 9 Instrumenty finansowe wraz z
rozpoznawaniem w catkowitych dochodach a nie ra-
chunku zyskéw i strat, zmian wynikajgcych z zasto-
sowania MSSF 9 Instrumenty finansowe zamiast
MSR 39 Instrumenty finansowe dla wszystkich jed-
nostek, ktore wystawiajg umowy ubezpieczeniowe
(tzn. ,,overlay approach”),

e  tymczasowego (do 2021 roku) wytgczenia ze stoso-
wania MSSF 9 Instrumenty finansowe dla jednostek,
ktérych dziatalnos¢ jest gtéwnie zwigzana z dziatal-
noscig ubezpieczeniowg i stosowania w tym okresie
MSR 39
approach”).

Instrumenty finansowe (tzn. ,deferral

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

Zmiany dotyczqce MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne -
obowiqzujgce w odniesieniu do okresow sprawozdaw-
czych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018
roku

Zmiany majg na celu doprecyzowanie zasady przeniesie-
nia aktywéw z i do nieruchomosci inwestycyjnych.
Zmiana dotyczy paragrafu 57, w ktérym stwierdzono, ze
przeniesienie aktywdw z i do nieruchomosci inwestycyj-
nych nastepuje wyfacznie wédwczas, gdy wystepuja do-
wody na zmiane sposobu ich uzytkowania. Lista sytuacji
zawarta w paragrafach 57(a)-(d) zostata okreslona jako li-
sta otwarta podczas, gdy aktualna lista jest listg za-

mknieta.

Zarzad CP S.A. stwierdza, ze standard MSR 40 nie ma
wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Capital Park.
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Standardy i interpretacje przyjete przez RMSR, ktére nie
zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE do stosowania:

MSSF 14: Dziatalnos¢ objeta regulacjq cen; salda pozycji
odroczonych — obowiqzujgcy w odniesieniu do okresow
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po
1 stycznia 2017 roku Standard ten zostat opu-
blikowany w ramach wiekszego projektu Dziatalnosc o re-
gulowanych cenach, poswieconego poréwnywalnosci
sprawozdan finansowych jednostek dziatajgcych w ob-
szarach, w ktdrych ceny podlegajq regulacji przez okre-
slone organy regulacyjne bqdz nadzorcze (w zaleznosci od
jurysdykcji do takich obszarow nalezg czesto dystrybucja
energii elektrycznej i ciepta, sprzedaz energii i gazu, ustugi
telekomunikacyjne itp.).

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

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

Zgodnie z opublikowanym MSSF 14 takie pozycje po-
winny natomiast podlegac prezentacji w odrebnej pozycji
sprawozdania z pozycji finansowej (bilansu) odpowiednio
w aktywach oraz w pasywach. Pozycje te nie podlegajg
podziatowi na obrotowe i trwate i nie sg okreslane mia-
nem aktywow czy zobowigzan. Dlatego ,pozycje odro-
czone” wykazywane w ramach aktywéw sg okreslane
jako ,salda debetowe pozycji odroczonych”, natomiast
te, ktore sg wykazywane w ramach pasywow — jako
»salda kredytowe pozycji odroczonych”.

W sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochoddw jednostki powinny wykazywac zmiany netto w
»pozycjach odroczonych” odpowiednio w sekcji pozosta-
tych dochoddw catkowitych oraz w sekcji zyskow lub strat
(lub w jednostkowym sprawozdaniu z zyskow lub strat).

Standard ten, jako standard przejsciowy, zgodnie z decy-
zjg Komisji Europejskiej, nie bedzie podlegat procesowi
przyjecia.

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe — obowigzujgcy w od-
niesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajqg-
cych sie w dniu lub po 1 stycznia 2021 roku

MSSF 17 zastepuje MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe.
MSSF 17 wprowadza jednolite zasady ujmowania i wy-
ceny uméw ubezpieczenia i reasekuracji wedtug ich war-
tosci biezgcej. MSSF 17 wymaga, aby umowy ubezpiecze-
nia byly ujmowane w oparciu o biezace szacunki i

(w tys. PLN)

zatozenia, ktére odzwierciedlajg oczekiwane przyszte
przeptywy pieniezne oraz niepewnosci z nimi zwigzane.
Przychody z tytutu umowy ubezpieczenia (umowna
marza) sg rozpoznawane wraz ze swiadczeniem ustugi
objetej umowg ubezpieczenia przez okres objety ubez-
pieczeniem.

Zmiany w szacunkach dotyczacych przysztych przepty-
wow pomiedzy datami bilansowymi ujmowane sg w spra-
wozdaniu z wyniku lub jako korekta oczekiwanej marzy
umownej w zaleznosci od charakteru zmiany oraz przy-
czyny je wystagpienia. Jednostka ma wybdr w jaki sposéb
rozpoznawac niektére zmiany w stopie dyskontowej: w
sprawozdaniu z wyniku lub w sprawozdaniu z catkowitych
dochodoéw za dany okres.

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

Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finan-
sowe i MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszo-
nych i wspdlnych przedsiewzieciach: Transakcje sprze-
dazy lub wniesienia aktywdw pomiedzy inwestorem a
jego jednostkq stowarzyszonqg lub wspdlnym przedsie-
wzieciem — odroczenie stosowania na czas nieokreslony

Zmiany dotyczg sprzedazy lub wniesienia aktywow po-
miedzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong lub
wspolnym przedsiewzieciem oraz wyjasniaja, ze ujecie
zysku lub straty w transakcjach z udziatem jednostki sto-
warzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia zalezy od
tego, czy sprzedane lub wniesione aktywa stanowig
przedsiewziecie.

Zmiany dotyczace MSSF 2 Ptatnosci oparte na akcjach -
obowigzujgce w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018
roku.

Zmiany doprecyzowujg w jaki sposéb ujmowac niektére
typy ptatnosci w formie akcji. Zmiany te wprowadzajg wy-
mogi dotyczace ujmowania:

e  transakcji pfatnosci w formie akcji rozliczanych
w $rodkach pienieznych, zawierajacych warunek
osiggniecia przez jednostke okreslonych wynikow
gospodarczych,

e  transakcji ptatnosci w formie akcji rozliczanych po
potrgceniu podatku,

e zmian transakcji ptatnosci na bazie akgcji z rozlicza-
nych w srodkach pienieznych na rozliczane w instru-
mentach kapitatowych.

KIMSF nr 22 Transakcje w walucie obcej - obowigzujgce
w odniesieniu do okresow sprawozdawczych rozpoczyna-
jgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku

Interpretacja wyjasnia ujecie ksiegowe transakcji

uwzgledniajgcych otrzymanie lub zaptate zaliczki w walu-
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cie obcej. Interpretacja dotyczy transakcji w walucie ob-
cej, wowczas, gdy jednostka ujmuje niepieniezne aktywo
lub zobowigzanie wynikajace z otrzymania lub zaptaty za-
liczki w walucie obcej, zanim jednostka ujmuje odnosne
aktywo, koszt lub przychod.

Zmiany dotyczgce MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne -
obowigzujgce w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018
roku

Zmiany majg na celu doprecyzowanie zasady przeniesie-
nia aktywéw z i do nieruchomosci inwestycyjnych.
Zmiana dotyczy paragrafu 57, w ktérym stwierdzono, ze
przeniesienie aktywdw z i do nieruchomosci inwestycyj-
nych nastepuje wyfgcznie wdwczas, gdy wystepuja do-
wody na zmiane sposobu ich uzytkowania. Lista sytuacji
zawarta w paragrafach 57(a)-(d) zostata okreslona jako li-
sta otwarta podczas, gdy aktualna lista jest listg za-
mknieta.

Poprawki do MSSF (2014-2016) - zmiany w ramach pro-
cedury wprowadzania corocznych poprawek do MSSF —
obowigzujgce w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2017
roku/po 1 stycznia 2018 roku

Zmiana MSR 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Stan-
darddw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy

Poprawka dotyczy eliminacji krétkoterminowych zwol-
nien przewidzianych w par. E3-E7 MSSF 1, poniewaz do-
tyczyty one minionych okreséw sprawozdawczych i spet-
nity juz swoje zadanie. Zwolnienia te umozliwiaty
jednostkom stosujacym MSSF po raz pierwszy skorzysta-
nie z tych samych ujawnien, jakie przystugiwaty jednost-
kom stosujgcym je od dawna w odniesieniu do:

e ujawniania pewnych danych poréwnawczych doty-
czacych instrumentéw finansowych, wymaganych
wskutek wprowadzenia poprawek do MSSF 7,

e  przedstawienie danych poréwnawczych do ujaw-
nied wymaganych do MSR 19, dotyczacych wrazli-
wosci zobowigzan z tytutu zdefiniowanych $wiad-
czen na zatozenia aktuarialne,

e retrospektywnego zastosowania wymogoéw doty-
czacych jednostek inwestycyjnych, zawartych w
MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27.

Zmiana MSSF 12 Ujawnienia na temat udziatow w innych
jednostkach

Poprawka precyzuje zakres MSSF 12 wskazujac, ze wy-
mogi ujawniania informacji zawarte w tym standardzie, z
wyjatkiem wymogdw par. B10-B16, dotycza udziatéw kla-
syfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, przezna-
czone do podziatu miedzy wiascicieli lub jako dziatalnosé
zaniechana zgodnie z MSSF 5. Poprawka powstata w

(w tys. PLN)

zwigzku z niejasnosciami dotyczacymi wzajemnego od-
dziatywania wymogow ujawniania informacji zawartych
w MSSF 5 i MSSF 12.

Zmiany MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszo-
nych i wspdinych przedsiewzieciach

W poprawce doprecyzowano, ze decyzja dotyczaca wy-
ceny inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspdl-
nych przedsiewzieciach w wartosci godziwej przez wynik
finansowy (a nie metoda praw wtasnosci), ktéra moga
podjagc organizacje typu venture capital lub inne kwalifi-
kujace sie jednostki (np. fundusze wzajemne, fundusze
powiernicze) podejmowana jest indywidualnie dla kazdej
inwestycji w chwili jej poczatkowego ujecia. Poprawka
dotyczy takze mozliwosci wyboru metody wyceny jed-
nostki inwestycyjnej, bedacej podmiotem stowarzyszo-
nym lub wspdlnym przedsiewzieciem jednostki niebeda-
cej jednostka inwestycyjng —moze ona zachowac wycene
w wartosci godziwej wykorzystywana przez ten podmiot,
stosujgc jednoczesnie metode praw wtasnosci.

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

Interpretacja wyjasnia jak odzwierciedli¢ w sprawozdaniu
finansowym niepewnos$¢ zwigzang z ujmowaniem po-
datku dochodowego. Interpretacja dotyczy sytuacji gdy
ujecie danej transakcji lub okolicznosci w prawie podat-
kowym jest niejasne lub sytuacji gdy jednostka nie jest
pewna czy organy podatkowe zaakceptuja podejscie jed-
nostki lub jej interpretacje prawa podatkowego.

Zmiany do MSSF 9, Instrumenty finansowe” - Kontrakty z
cechami przedptat z ujemnq rekompensatq (opubliko-
wane w dniu 12 pazdziernika 2017 roku, obowigzujgce w
odniesieniu do okresow sprawozdawczych rozpoczynajqg-
cych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019)

Zmiana doprecyzowuje, iz instrumenty finansowe, ktére
zawierajg mozliwos¢ wczesnejich sptaty (przedptaty) mo-
gaca skutkowac ujemng rekompensate moga by¢ wyce-
niane w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godzi-
wej przez pozostate catkowite dochody, w zaleznosci od
modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzadzania
aktywami finansowymi.

Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzy-
szonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - Udziaty dtugo-
terminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach (opublikowane w dniu 12 paZzdziernika
2017 roku, obowigzujgce w odniesieniu do okresow spra-
wozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycz-
nia 2019)

Celem zmiany jest wskazanie w jaki sposéb wycenié
udziaty dtugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych
lub wspdlnych przedsiewzieciach. Dodano paragraf 14A
w celu wyjasnienia, ze jednostka stosuje MSSF 9, w tym
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wymogi dotyczgce utraty wartosci, do dtugotermino-
wych udziatdw w jednostce stowarzyszonej lub wspdl-
nym przedsiewzieciu, ktére stanowig czes¢ inwestycji
netto w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przed-
siewzieciu, ale do ktérych metoda praw wtasnosci nie jest
stosowana. Skreslono paragraf 41 poniewaz Rada uznata,
ze powtdrzyta w nim wymogi zawarte w MSSF 9 i wpro-
wadzita zamieszanie w rachunkowos$ci w odniesieniu do

dtugoterminowych udziatéw.

Poprawki do MSSF (2015-2017) - zmiany w ramach pro-
cedury wprowadzania corocznych poprawek do MSSF —
obowigzujgce w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019
roku

Zmiana do MSSF 3 Potaczenia jednostek MSSF

11 Wspdlne ustalenia umowne Precyzuje, co nastepuje:

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

7.6 WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACII

Pozycje zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu fi-
nansowym wycenia sie w walucie podstawowego $rodo-
wiska gospodarczego, w ktérym Grupa prowadzi dziatal-
nos¢  (,waluta  funkcjonalna”).  Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysigcach
ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg funkcjonalng i

walutg prezentacji Grupy.

(w tys. PLN)

e jednostka nie dokonuje ponownej wyceny udziatu
we wspdlnej dziatalnosci, ktéra spetnia definicje
przedsiewziecia, jesli zmiana udziatu we wspdinej
dziatalnosci powoduje powstanie wspodtkontroli lub
jej utrzymanie.

Zmiana do MSR 12 Podatek dochodowy Precyzuje, iz kon-
sekwencje podatkowe wyptaty dywidend sq ujmowane w
taki sam sposcb jak innych transakcji.

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

Wedtug szacunkow Spétki dominujacej, wymienione wy-
zej standardy, interpretacje i zmiany do standardow, za
wyjatkiem opisanych powyzej, nie beda miaty istotnego
wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy.

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

7.7 ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJIONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego wymaga dokonania przez Zarzad jednostki dominu-
jacej okreslonych szacunkéw i zatozen, ktére wptywajg na
wielkosci i sposéb prezentacji danych w sprawozdaniu fi-
nansowym. Wiekszo$¢ szacunkdw oparta jest na anali-
zach sytuacji rynkowej oraz przepiséw prawnych i podat-
kowych funkcjonujacych w danym okresie obrotowym.
Jakkolwiek przyjete zatozenia i szacunki opierajg sie na

najlepszej wiedzy Zarzadu, rzeczywiste wyniki moga sie
rézni¢ od przewidywanych, w szczegdlnosci w przypadku
zmiany otoczenia rynkowego, prawnego czy podatko-
wego. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg we-
ryfikacji a zmiana z nich wynikajaca ujeta jest w okresie,
w ktérym jej dokonano lub w okresach biezacych i przy-
sztych, jezeli zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu
biezgcego jak i przysztego.
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7.8 ISTOTNE OSZACOWANIA | OSADY ZARZADU

Zatozenie sprawowania kontroli nad REIA FIZAN oraz REIA
11 FIZ AN pomimo posiadania pakietu mniejszo$ciowego, tj.
odpowiednio 16% oraz 15% certyfikatéw inwestycyjnych

Zatozenia przyjete przy ustalaniu sprawowania kontroli
nad REIA FIZ AN oraz REIA Il FIZ AN zostaty zawarte w
nocie 6.9.

Ujmowanie nieruchomoéci inwestycyjnych wedtug warto-
$ci godziwej

Klasyfikacji nabywanych nieruchomosci do nieruchomo-
Sci inwestycyjnych dokonuje sie w momencie poczatko-
wego ujecia tych pozycji w ksiegach na podstawie decyzji
Zarzgdu Grupy, ktéra odzwierciedla zatozenia co do spo-
sobu wykorzystywania danej nieruchomosci. Grupa uj-
muje w swoich ksiegach nieruchomos¢ inwestycyjna jesli
jest prawdopodobne uzyskanie przysztych korzysci eko-
nomicznych zwigzanych z t3 nieruchomosciag i mozna
wiarygodnie wyceni¢ cene nabycia lub koszt wytworze-
nia.

Nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane wedtug war-
tosci godziwej, ktéra odzwierciedla warunki rynkowe na
dzien bilansowy. Wartos¢ godziwa to cena, ktorg otrzy-
mano by za sprzedaz sktadnika aktywow lub zaptacono by
za przeniesienie zobowigzania w transakcji przeprowa-
dzonej na zwyktych warunkach miedzy uczestnikami
rynku na dzien wyceny. Warto$¢ godziwa odzwierciedla
w szczegodlnosci wysoko$é przychoddéw z czynszow z ak-
tualnych umow najmu oraz racjonalne i uzasadnione za-
fozenia co do rynkowej oceny przychoddw z czynszéw z
przysztych uméw najmu, jak réwniez wiarygodnie osza-
cowane wyptywy pieniezne dotyczace nieruchomosci.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni
rzeczoznawcy stosujg metody wyceny najbardziej odpo-
wiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. Spo-
séb ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci inwesty-
cyjnych zostat przedstawiony w Nocie 2.

Niezaleznie od profesjonalnego charakteru metodologii
wycen nieruchomosci inwestycyjnych, jak w kazdym tego
typu przypadku, przyjete zatozenia sg w znaczgcym stop-

(w tys. PLN)

niu subiektywne, poniewaz odnoszg sie do zdarzen przy-
sztych, a wiec niepewnych. Zarzad Grupy dazy do ustale-
nia wartosci nieruchomosci kierujgc sie zasadg ostrozno-
$ci, co oznacza, ze sposréd wielu danych przyjmowanych
do wyceny eliminuje sie zardowno te najbardziej pesymi-
styczne jak i te najbardziej optymistyczne.

Zarzad Scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i
na Swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy
wptyw na wartos¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu
Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele
elementdw, w tym w szczegdlnosci na zmiany stép kapi-
talizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg
duzej czesci wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest
czynsz wyrazony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR
przektada sie bezposrednio na wzrost/spadek wartosci
nieruchomosci wyrazonej w PLN i powoduje zysk/strate z
aktualizacji wyceny nieruchomosci. Wptyw zmian kurséw
walutowych na wartos¢ nieruchomosci zostat ujety w No-
cie 17.

Podatek odroczony od aktualizacji wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych

Grupa nie rozpoznaje aktywow i rezerw z tytutu odroczo-
nego podatku dochodowego od réznic pomiedzy warto-
$cig ksiegowa a podatkowa nieruchomosci, w przypadku
ktérych Grupa nie planuje sprzedazy. Gdyby Grupa zde-
cydowala o sprzedazy nieruchomosci albo zorganizowa-
nej czesci przedsiebiorstwa, oznaczatoby to koniecznos¢
ujecia rezerwy na podatek odroczony do wysokosci
104 953 tys. PLN, co z kolei wptynetoby na obnizenie war-
tosci aktywdw netto Grupy na dzien 31 grudnia 2017 o
taka samg kwote (za rok 2016 kwota ta wynosita 90 635
tys. PLN). Grupa na biezgco monitoruje estymacje przy-
sztych wynikéw podatkowych spotek zaleznych, rozpo-
znajac aktywo na podatek odroczony od strat podatko-
wych w wysokosci w jakiej zostang one w przysztosci
wykorzystane. W konsekwencji, we wskazanych powyzej
przypadkach, Grupa nie widzi koniecznosci ujmowania
rezerwy z tytutu podatku odroczonego od réznicy pomie-
dzy wartoscig podatkowg a godziwg tych nieruchomosci.
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Nota 1. SEGMENTY OPERACYJNE

Grupa wyodrebnia 3 zaprezentowane ponizej segmenty
sprawozdawcze. Zarzad podjat decyzje o zmianie pre-
zentacji segmentow poczawszy od prezentacji danych za
2017 rok. Zdaniem Zarzadu nowa prezentacja Segmen-
tow lepiej oddaje podziat portfela Grupy.

Obecnie dziatalno$¢ Grupy podzielona jest na: (i) Seg-
ment Inwestycji ukonczonych, to znaczy takich, ktore sg
funkcjonujacymi nieruchomosciami i przynosza stabilny
dochdd, (ii) Segment Inwestycji w budowie, czyli inwesty-
cje badZ to na etapie budowy badZ na etapie przygoto-

Segment inwestycji ukoniczonych

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

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

Real Estate Income Assets FIZ AN
Real Estate Income Assets FIZ AN ||

(w tys. PLN)

wania do budowy oraz (iii) Segment pozostatych inwesty-
cji, w ktérym zgrupowane sg nieruchomosci, ktére nie
stanowig podstawowe]j dziatalnosci Grupy. W ramach
Segmentu ukonczonych inwestycji przezentowane sg wy-
brane dane finansowe dotyczgce projektdw, co do kto-
rych Grupa posiada kontrole pomimo posiadania mniej-
certyfikatow  inwestycyjnych

szoSciowego  pakietu

(struktury FIZ).

Dane porownawcze zostaty odpowiednio przeksztatcone
w odniesieniu do nowego uktadu segmentow.

Eurocentrum — budynki Alfa, Beta Gamma i Delta
Royal Wilanéw

Street Mall Vis a Vis, £t6dz

Galeria Zaspa, Gdansk

KEN, Warszawa

Rubinowy Dom, Bydgoszcz

Warszawa, Belgradzka

39 nieruchomosci

8 nieruchomosci

Podstawowe dane finansowe dla segmentu inwestycji ukoriczonych

Wartos¢ nieruchomosci
w tym w strukturach FIZ
Zobowigzania oprocentowane
w tym w strukturach FIZ
Przychody z tytutu najmu
w tym w strukturach FIZ
Koszty dotyczace nieruchomosci
w tym w strukturach FIZ
Wynik operacyjny netto
Pozostate przychody
Pozostate koszty
Wynik operacyjny
Przychody/koszty finansowe
Wynik dziatalnosci operacyjnej
Aktualizacja wartosci nieruchomosci
w tym w strukturach FIZ

Wynik przed opodatkowaniem

1727 904 1681 659
317939 337142
1029 675 964 415
186 454 204 227
124 829 106 573
29411 29692
(30 596) (24 564)
(5 063) (5 684)

94 233 82 009

0 0

(13 366) (8341)
80 867 73 668
27 595 (79 112)
108 462 (5 444)
(82 983) 71286
(20 157) 3049
25 479 65 842
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Segment inwestycji w budowie

ArtN Sp. z o. o. Warszawa Zelazna
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Neptun House
CP Retail SPV 2 Sp. z 0.0. Crowne, Warsaw

Podstawowe dane finansowe dla segmentu inwestycji w budowie

(w tys. PLN)

Wartos$¢ nieruchomosci 415 470 370 609
Zobowigzania oprocentowane 39 627 17770
Przychody z tytutu najmu 929 126
Koszty dotyczace nieruchomosci (1 410) (927)
Wynik operacyjny netto (481) (801)
Pozostate przychody 0 0
Pozostate koszty (553) (1 030)
Wynik operacyjny (1 034) (1831)
Przychody/koszty finansowe 4151 (1401)
Wynik dziatalnosci operacyjnej 3117 (3232)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci (1 250) 660
Wynik przed opodatkowaniem 1867 (2572)
Segment pozostatych inwestycji

CP Management Sp. z 0.0. Kosciuszki, Tuchola,

CP Management Sp. z 0.0. Gdarnisk, Stonimskiego

Emir 30 Sp. z 0.0. Uniescie

Marlene Investments Sp. z 0.0. Swiecajty, Mazury

Vera-Bis Sp. z 0.0. £6dz, Kosciuszki

Podstawowe dane finansowe dla segmentu pozostatych inwestycji

Warto$¢ nieruchomosci 31023 32 046

Zobowigzania oprocentowane 0 0

Przychody z tytutu najmu 0 1033

Koszty dotyczace nieruchomosci (683) (830)

Wynik operacyjny netto (683) 203

Pozostate przychody 221 0

Pozostate koszty (387) (334)

Wynik operacyjny (849) (131)

Przychody/koszty finansowe (7) 22

Wynik dziatalnosci operacyjnej (856) (109)

Aktualizacja wartosci nieruchomosci (490) (3057)

Wynik przed opodatkowaniem (1 346) (3 166)
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Zestawienie danych poszczegdélnych segmentéw z danymi catej Grupy za 2017

(w tys. PLN)

Wartos$¢ nieruchomosci 1727904 415 470 31023 0 2174397
Zobowigzania oprocentowane 1029 675 39627 0 238 583 1307 885
Przychody z tytutu najmu 124 829 929 0 0 125 758
Koszty dotyczace nieruchomosci (30 596) (1 410) (683) 0 (32 689)
Wynik operacyjny netto 94 233 (481) (683) 0 93 069
Pozostate przychody 0 0 221 10 204 10425
Pozostate koszty (13 366) (553) (387) (9 438) (23 744)
Wynik operacyjny 80 867 (1034) (849) 766 79 750
Przychody/koszty finansowe 27 595 4151 (7) (22 919) 8 820
Wynik dziatalnosci operacyjnej 108 462 3117 (856) (22 153) 88570
Aktualizacja wartosci nieru-

chomodei (82 983) (1250) (490) 0 (84 723)
Wynik przed opodatkowaniem 25479 1867 (1 346) (22 153) 3847
Zestawienie danych poszczegélnych segmentéw z danymi catej Grupy za 2016

Warto$¢ nieruchomosci 1681 659 370 609 32 046 0 2084314
Zobowigzania oprocentowane 964 415 17770 0 260 832 1243 017
Przychody z tytutu najmu 106 573 126 1033 0 107 732
Koszty dotyczgce nieruchomosci (24 564) (927) (830) 0 (26 321)
Wynik operacyjny netto 82009 (801) 203 0 81411
Pozostate przychody 0 0 0 1897 1897
Pozostate koszty (8341) (1 030) (334) (18 078) (27 783)
Wynik operacyjny 73 668 (1831) (131) (16 181) 55525
Przychody/koszty finansowe (79 112) (1401) 22 (10 616) (91 107)
Wynik dziatalnosci operacyjnej (5 444) (3232) (109) (26 797) (35582)
Aktualizacja wartosci nieru-

chomosci 71286 660 (3057) 0 68 889
Wynik przed opodatkowaniem 65 842 (2572) (3 166) (26 797) 33307
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Nota 2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie nierucho-
mosci, co do ktorych Grupa posiada tytut wtasnosci,
wspotwiasnosci lub prawo wieczystego uzytkowania.
Zgodnie z MSR 40 wszystkie te nieruchomosci wyceniane
sg w wartosci godziwej.

Zarzad Scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na
Swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw na
warto$¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy. Nieru-
chomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele elementéow, w
tym w szczegolnosci na zmiany stop kapitalizacji oraz kursu

(w tys. PLN)

EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg duzej czesci wycen nieru-
chomosci inwestycyjnych jest czynsz wyrazony w EURO.
Wazrost/spadek kursu EUR przektada sie bezposrednio na
wzrost/spadek wartosci nieruchomosci wyrazonej w PLN i po-
woduje zysk/strate z aktualizacji wyceny nieruchomosci.

Szczegdty wptywu zmiany kursu EUR/PLN na warto$¢ nieru-
chomosci inwestycyjnych , a tym samym na wynik finansowy
Grupy i jej kapitaly wtasne zostaty przedstawione w nocie 27
w dalszej czesci niniejszego sprawozdania finansowego.

Inwestycje ukoriczone 54 80% 1727904 1681659 1307 081

w tym w strukturach FIZ 47 15% 317939 337142 186 803
Inwestycje w budowie 19% 415 470 370 609 510 655
Pozostate inwestycje 1% 31023 32 046 116 843
Razem 62 100% 2174 397 2084314 1934579
Wartosc bilansowa brutto na poczatek okresu 2084 314 1934579 1595 986
Zwigkszenia stanu, z tytutu: 174 305 164 393 340710
nabycie nieruchomosci 25 560 0 8090
objecie kontroli nad Oberhausen Sp. z 0.0. 62 003 0 0
aktywowanie pézniejszych naktadow * 86 742 89541 257 661
2Ziszgsztitmc;§ynikajqcy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg warto- 0 74 852 74 959
Zmniejszenia stanu, z tytutu: (84 222) (14 658) (2117)
zbycie nieruchomosci (1 000) (14 658) (2117)
:;c)réactiaggzz\(:l;/\;ynikajqca z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg war- (83 222) 0 0
Wartosc bilansowa brutto na koniec okresu [tys. PLN] 2174 397 2084 314 1934579
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. EUR] 521 326 471 138 453 967

1 Na aktywowane naktady sktadajq sie w gtownej mierze: koszty budowlane, koszty architektéw, ustugi doradcze, koszty finansowania
(odsetki od kredytdw, pozyczek i obligacji, prowizje, réznice kursowe od odsetek), koszty prawne, wszelkie koszty poniesione w zwigzku
z obecnymi lub przysztymi przychodami ktore spotki zamierzajq osiggnqgc (koszty pozyskania najemcow, koszty dostosowania po-
wierzchni wynajmowanej do wymagarn najemcdéw, ktére mozna przypisac do konkretnych umdéw najmu zawartych na czas okreslony)
i koszty ustug pomocniczych, jakimi podmiot z Grupy: CP Management Sp. z o. o. obciqza spotki celowe za zarzqdzanie projektami
deweloperskimi.

Strata netto z aktualizacji wartosci nieruchomosci inwe- - nieznacznej kompresji stop kapitalizacji,

stycyjnych sktada sie:
yeviny ¢ - rosnacego udziatu powierzchni wynajetej w najwiek-
e  straty wynikajgcej ze spadku kursu EUR/PLN w szych projektach - Eurocentrum i Royal Wilandw,

kwocie 115 641 tys. PLN, oraz ) , )
- skonsumowania okreséw rent free w umowach najmu

e 7z zysku, ktéry wynika z nastepujacych czynnikéw: zawartych w latach poprzednich, co wptywa na wzrost

, ) L i ) przeptywow pienieznych.
- naktadéw na nieruchomosci (prace wykonczeniowe w

projekcie Royal Wilandéw i Eurocentrum — Beta Gamma
Delta, rozpoczecie prac budowlanych w projekcie ArtN)
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(w tys. PLN)

Ponizsza tabela przedstawia aktywowane naktady poniesione na najwazniejsze projekty nieruchomosciowe Grupy:

Dakota Investments — Eurocentrum
Hazel Investments - Royal Wilanéw
Capital Park Gdarisk — Neptun House
ArtN — Dawna Fabryka Norblina
Pozostate projekty

Razem

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

Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad jednostki dominujg-
cej przeprowadzit analize metodologii ustalenia wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na dzied 31
grudnia 2017 r. oraz na dzien 31 grudnia 2016 r., ktéra
doprowadzita do wniosku, ze metodologia ta zostata
ustalona w oparciu o 3 poziom hierarchii wyceny do war-
tosci godziwej. Wynika to z faktu, ze nie stwierdzono bie-
z3cych transakcji o podobnych warunkach, a do wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych przyjeto liczne zatozenia,
ktére w istotny sposéb wptynety na ustalenie wartosci
godziwej.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni
rzeczoznawcy stosujg metody wyceny najbardziej odpo-
wiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. Sq to:

22322 50488 110933
6974 19740 127 474
34 507 10872 1695
21486 4879 8991
1453 3562 8568
86 742 89 541 257 661

Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania
strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W ten
sposdb wyceniane sg gtownie nieruchomosci o zakonczo-
nym procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyj-
nym. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni do-
choddw wartosé nieruchomosci okresla suma zdyskonto-
wanych strumieni dochodéw mozliwych do uzyskania z
wycenianej nieruchomosci w przyjetym okresie pro-
gnozy, ktdra na potrzeby tej wyceny wynosi 10 lat, po-
wiekszong o zdyskontowang wartos¢ rezydualng nieru-
chomosci. Przy wycenie nieruchomosci technika
kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci stanowi ilo-
czyn rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z danej

nieruchomosci oraz wspotczynnika kapitalizacji.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg stano-
wig tgcznie 80% catego portfela nieruchomosci inwesty-
cyjnych Grupy.

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej wybranych nieruchomosci tej

kategorii:

Eurocentrum - Beta,

Gamma Warszawa ukoniczony a4
Eurocentrum - Delta Warszawa ukoriczony 27
Eurocentrum Alfa Warszawa ukoriczony 14
Royal Wilanéw Warszawa ukoriczony 37
Galeria Zaspa Gdansk ukonczony 9
Vis a Vis £odz tédz ukonczony 6
Warszawa, Belgradzka  Warszawa ukoriczony 3
Warszawa, KEN Warszawa ukoriczony 0
REIA FIZAN (39 nierucho- 15
mosci)

REIA 1l FIZAN (8 nierucho- 16
mosci)

* NOI — docelowy sredni roczny zysk operacyjny netto

89% 30192 6,30% 464221 479236
83% 19471 6,30% 290712 309 064
74% 8889  7,75% 108 860 114 699
94% 27707 6,50% 415839 426 266
93% 4724 7,50% 62146 62981
99% 2864  8,00% 35795 35795
79% 1924 7,25% 26539 26539
100% 357 7,25% 4922 4922
93% 13011 7,49% 173 605 173 605
95% 10629  7,36% 144 334 144 334
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Podejscie mieszane, metoda pozostatosciowa

Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nierucho-
mosci w trakcie budowy, uwzgledniajaca jej wartos¢ do-
celowg (oszacowang w podejsciu dochodowym lub po-

(w tys. PLN)

biurowym. Wartos¢ docelowa, tj. po zrealizowaniu roz-
woju, okreslono w podejsciu dochodowym, metoda in-
westycyjng, technika kapitalizacji prostej.

réwnawczym), pomniejszong o wielkos¢ naktadow ) L ) .

. i i o Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metoda stano-

inwestycyjnych pozostajacych do poniesienia na dany . ) ) L,

o X . L wig tacznie 19% catego portfela nieruchomosci inwesty-

dzien wyceny. W ten sposéb wyceniane sg gtownie nie- )
cyjnych Grupy.

ruchomosci z rozpoczetym lecz niezakoriczonym proce-
sem inwestycyjnym tj.: obiekty o przeznaczeniu komer-
cyjnym, komercyjno-

biurowym oraz mieszanym

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

ArtN Warszawa 60 667 5,38% 748 113 320367

Gdansk 5227 8,50%* 11676 47 803
*W zwiqzku z prawdopodobieristwem realizacji praw z umowy dotyczqcej sprzedazy udziatow CP Gdansk Sp. z 0.0., nha podstawie
analizy warunkdw tej umowy oraz aktualnych danych finansowych spotki, wartos¢ aktywdw bedgcych przedmiotem potencjalnej trans-
akcji zostata zaktualizowana zgodnie z warunkami tej umowy. W zwigzku z tym, zastosowano stope kapitalizacji 8,5%, ktora wynika z

w budowie 67

Neptun House w budowie 7

postanowieri tej umowy.

Podejscie porownawcze (metoda poréwnywania parami lub korygowania ceny sredniej)

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych
mozna ustali¢ porownywalne transakcje sprzedazy na da-
nym rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci grun-
towych i mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomo-
$ci analizuje sie nieruchomosci o podobnych atrybutach,
ktére sa przedmiotem transakcji sprzedazy na rynku,
znane sg cechy nieruchomosci od ktoérych uzalezniana
jest cena zakupu oraz warunki przeprowadzonych trans-
akcji. Ze wzgledu na mata liczbe oraz duzg rozbieznosé
cenowg transakcji nieruchomosciami poréwnawczymi,

Nota 3.

Wartos¢ zaangazowania we wspdlne przedsie-

Rezydencje Patacowa I,

przy wycenie nieruchomosci zastosowano metode po-
réwnywania parami. W ten sposob Grupa wycenia gtow-
nie nieruchomosci niezabudowane lub zabudowane o
nieokreslonym przeznaczeniu, na ktérych nie dokony-
wano naktfadéw inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne
przeznaczone do odsprzedazy.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg stano-
wig tacznie 1% catego portfela nieruchomosci inwestycyj-
nych Grupy.

INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

26923 26 324 20469

wziecie Patron Wilanéw Vis-a-Vis Przyczétkowa
Wa?rtgsc zaangazowania we wspdlne przedsie- Galeria Zaspa 0 3624 10 240
wziecie Oberhausen*
Wartos¢ zaangazowania we wspodlne przedsie-

ETC Swarzed 15 752 9749 0
wzigcie SO SPV 50** warzeaz
Razem 42 675 44 697 30 709

* W dniu 26 kwietnia 2017 roku Grupa nabyta 47% udziatow w spéice Oberhausen Sp. z 0.0. tym samym uzyskujqc petng kontrole
nad jednostkg w zwiqzku z posiadaniem 100% udziatéw w kapitale zaktadowym tej Spotki.

** Brak danych poréwnawczych na dzien 31 grudnia 2015 r. Grupa nabyta udziaty w dniu 7 lipca 2016 roku..

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzie-
ciach wyceniane metoda praw wtasnosci. Na wartos¢ bi-
lansowg tych wspdlnych przedsiewziec¢ sktadaja sie war-
tos¢ udziatéw w tych jednostkach, jak réwniez udzielone

tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z
uwzglednieniem odpiséw aktualizujacych.

ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2017 48



S CAPITAL PARK—

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzie-
ciach w wartosci netto, to znaczy powiekszone/pomniej-
szone o naleznosci/zobowigzania z tytutu udziatu w tych
przedsiewzieciach, ktére odpowiadajg oszacowanym
przysztym przeptywom pienieznym z tytutu udziatu w zy-
sku albo pokrycia strat we wspdlnych przedsiewzieciach.

W dniu 27 kwietnia 2017 r. CP Retail B.V. z siedzibg w Ho-
landii, jednostka zalezna od Capital Park S.A. nabyta
47%udziatow w spdtce Oberhausen Sp. z 0.0., ktdra jest
witascicielem centrum handlowego Galeria Zaspa w
Gdansku. Tym samym, od dnia umowy Grupa Capital
Park posiada 100% udziatow w kapitale zaktadowym

Wartos¢ udziatéw
Udzielone pozyczki dtugoterminowe
Udziat w stracie/zysku

Razem

Wartos¢ udziatéw
Udzielone pozyczki dtugoterminowe
Udziat w stracie/zysku

Razem

(w tys. PLN)

spotki Oberhausen Sp. z o0.0. i sprawuje petng kontrole
nad jednostka.

Zgodnie z MSSF 3 Grupa dokonata wyceny aktywdw netto
nabytej jednostki. Aktywa netto nabytej jednostki usta-
lone na moment przejecia kontroli zostaty wycenione na
9 264 tys. PLN. tgczna cena nabycia udziatéw Oberhau-
sen Sp. z o0.0., ktére Grupa nabyta w 2015 roku (53%
udziatéw) oraz w 2017 roku (pozostate 47% udziatow)
wyniosfa 5 833 tys. PLN. taczny zysk z okazyjnego nabycia
akwizycji  wyniost

skalkulowany dla dwoch czesci

4 507 tys. PLN.

W ponizszych tabelach zaprezentowano wartos¢ zaanga-
zowania we wspolne przedsiewziecia:

6 637 6 637 6 637
33790 32375 30189
(13 504) (12 688) (16 359)
26 923 26324 20 469
0 2426 2426

0 6210 5682

0 (12) 2132

()} 8624 10 240

*W dniu 26 kwietnia 2017 r. Grupa nabyta 47% udziatdw w spofce Oberhausen Sp. z 0.0. tym samym uzyskujqc petng kontrole nad
Jjednostkq w zwigzku z posiadaniem 100% udziatow w kapitale zaktadowym tej Spotki

Wartos¢ udziatéw
Udzielone pozyczki dtugoterminowe
Udziat w stracie/zysku

Razem

6 105 6 105 0
6830 6457 0
2817 (2813) 0
15752 9749 0

*Brak danych poréwnawczych. Grupa nabyta udziaty w dniu 7 lipca 2016 roku.

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace zawartych umoéw kwalifikowanych jako

wspodlne przedsiewziecia.

Spotki

Patron Wilandéw S. ar. |. z siedzibg w Luksemburgu

SO SPV 50 Sp. zo.0.

wspotkontrolo-
wane

Udziat w kapitale
zaktadowym oraz
w zysku/stracie

Dane podsta-
wowe o zawartej
umowie

oraz jej jednostki zalezne: Rezydencje Patacowa Sp. z
0.0.0razRM 1 Sp.z o.o.

50 % udziatéw w kapitale zaktadowym spoétki Patron
Wilanéw S. a r.l. (bezposrednio) oraz w spétkach Re-
zydencje Patacowa Sp. z 0.0. orazRM 1 Sp. z o0.0.
(posrednio), 64 % udziatéw w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 r. z Real Ma-
nagement Sp. z 0.0. Celem porozumienia jest bu-
dowa, sprzedaz oraz zarzgdzanie nieruchomos$ciami
mieszkaniowymi i komercyjnymi na terenie Wila-
nowa.

60 % udziatéw w kapitale zaktadowym spétki SO SPV
50 Sp. z 0.0. 60 % udziatéw w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 3 lutego 2016 roku z Galaxy Sp.
z 0.0. Celem porozumienia jest przebudowa, rekomer-
cjalizacja, repozycjonowanie oraz zarzadzanie cen-
trum handlowym zlokalizowanym w Swarzedzu.
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(w tys. PLN)

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe dane finansowe jednostek wspétkontrolowanych - kwalifikowanych

jako wspodlne przedsiewziecia.

Aktywa jednostki/jednostek

Zobowigzania jednostki/jednostek

Kapitat wtasny jednostki/jednostek

Wynik jednostki/jednostek za okres sprawozdawczy

Udzielone pozyczki (wartos¢ netto)

Aktywa jednostki/jednostek

Zobowigzania jednostki/jednostek

Kapitat wiasny jednostki/jednostek

Wynik jednostki/jednostek za okres sprawozdawczy

Udzielone pozyczki (wartos¢ netto)

96 462
117 933
(21 471)

(1276)

33790

o olo o

0

82312
102 137
(19 825)
(935)
32375

69 159
59126
10 034
(4 085)

6210

81738
98 832
(9 787)
10 879
30189

63379
49 242
14 137
4007
5682

#Grupa nabyta udziaty w dniu 27 kwietnia 2017 r, w zwigzku z czym posiada petng kontrole i konsoliduje dane finansowe jednostki

metodq petng

Aktywa jednostki/jednostek 155 837 106 483 0
Zobowigzania jednostki/jednostek 140 880 100 996 0
Kapitat wtasny jednostki/jednostek 14 956 5487 0
Wynik jednostki/jednostek za okres sprawozdawczy 9383 (8 329) 0
Udzielone pozyczki (wartos¢ netto) 6 830 6 457 0
#Brak danych poréwnawczych. Grupa nabyta udziaty w dniu 3 lutego 2016 r.

Nota 4. POZOSTALE DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 2 649 4187 0
Razem 2649 4187 0
W pozycji pozostatych dtugoterminowych aktywoéw fi- Bank of China zawartym w 2016 r. Zabezpiecza on mak-
nansowych Grupa prezentuje czes¢ dtugoterminowa in- symalng stope procentowg na poziomie 0,35% dla 70%
strumentu finansowego (CAP) zwigzanego z kredytem w wartosci kredytu.

Nota 5. POZOSTALE AKTYWA TRWALE

Rzeczowe aktywa trwate 682 802 954
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 492 249 742
Wartosci niematerialne 543 666 707
Naleznosci dtugoterminowe 526 526 0
Razem 2243 2243 2403
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Na rzeczowe aktywa trwate bedgce w posiadaniu Grupy
sktadajg sie przede wszystkim inwestycje w obcych srod-
kach trwatych w siedzibie Grupy. W okresie objetym ni-
niejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Grupa posiadata rzeczowe aktywa trwate w grupach: bu-
dynki i budowle, maszyny i urzadzenia oraz pozostate
srodki trwate.

Grupa nie tworzyta odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty
wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych. Wszystkie rze-
czowe aktywa trwate sg wtasnoscig spotek z Grupy i nie

Nota 6.

Naleznosci publiczno-prawne
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Pozostate naleznosci

Zaptacone zaliczki na poczet nieruchomosci

Razem

(w tys. PLN)

wystepujg ograniczenia w dysponowaniu rzeczowymi ak-
tywami trwatym.

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem fi-
nansowym Grupa posiadata wartosci niematerialne w
grupach: oprogramowanie komputerowe iinne. Grupa
nie stworzyta odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty war-
tosci niematerialnych.

POZOSTALE NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE

8244 5788 8902
6214 1715 1254
103 137 672

0 5600 6701

14 561 13 240 17 529

W naleznos$ciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje
przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towa-

réw i ustug.

Pozostate rozliczenia miedzyokresowe obejmujg gtéwnie
podatki od nieruchomosci oraz optaty za wieczyste uzyt-
kowanie gruntéw ujmowane w wyniku finansowym na
zasadzie memoriatowej.

Rozliczenie ustug pomocniczych w czasie 0 0 534
Koszty projektéw w toku 219 1430 0
Rozliczenia przychodéw w czasie 0 0 327
Prowizje zaptacone dotyczace niewyptaconych kredytow 5933 0 0
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe, w tym podatki 62 285 393
Razem 6214 1715 1254
Nota 7. NALEZNOSCI HANDLOWE

Naleznosci handlowe brutto 23333 14 630 9957
Odpisy aktualizujace (11 389) (4271) (434)
Naleznosci handlowe netto 11944 10 359 9523

Struktura wiekowa naleznosci handlowych na dzien 31 grudnia 2017, na dzier 31 grudnia 2016 oraz 31 grudnia 2015:

Naleznosci handlowe brutto 23333
Odpisy aktualizujgce (11 389)
Naleznosci handlowe netto 11944

12124 4145 2237 2563 2264
(5 484) 0 (1963) (2163)  (1779)
6 640 4145 274 400 485
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(w tys. PLN)

Naleznosci handlowe brutto 14 630 6215 4153 1712 1005 1545
Odpisy aktualizujgce (4271) 0 (2 290) (17) (1 005) (959)
Naleznosci handlowe netto 10 359 6215 1863 1695 0 586
Naleznosci handlowe brutto 9957 1714 5496 1622 755 370
Odpisy aktualizujace (434) 0 0 0 (76) (358)
Naleznosci handlowe netto 9523 1714 5496 1622 679 12
Nota 8. POZOSTALE KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

Udzielone pozyczki krotkoterminowe* 6499 6 269 6039
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 918 0 11084
Razem 7417 6 269 17 123

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

W pozycji pozostatych krotkoterminowych aktywow fi-
nansowych Grupa prezentuje czes¢ krotkoterminows in-
strumentu finansowego (forward) zwigzanego z kredy-
tem w BOS Bank zawartym w 2016 r. Zabezpiecza on
maksymalng stope procentowg na poziomie 0,35% dla
70% wartosci kredytu.

Nota 9. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Bank Pekao S.A. 82 836 92 663 14 968
Bank of China 10 030 9459 0
Raiffeisen Bank 6 028 6574 4127
PKO BP S.A. 199 23900 59 887
BOS Bank 4455 5551 0
mBank S.A. 0 131 3738
Getin Bank 12379 13897 1608
BNP Paribas Bank 18 849 30 2232
Alior Bank 6776 713 0
Srodki pieniezne jednostek zagranicznych oraz kasa 14763 4155 2338
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 156 315 145 073 88 898
Lokaty krotkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy 37011 11477 24709
Inne $rodki pieniezne: 37011 11 477 24 709
Razem 193 326 156 550 113 607

W $érodkach pienieznych prezentowanych powyzej za-
wierajg sie Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowa-
nia. Na dzieni 31 grudnia 2017 r. wynosity one 61 501 tys.
PLN (odpowiednio na dzieri 31 grudnia 2016 r. 37 710 tys.

PLN). Srodki te sa ulokowane na rachunkach technicz-
nych banku z tytutu uruchomionych, lecz jeszcze niewy-
datkowanych srodkéw z kredytu jak réwniez na rachun-
kach zablokowanych na zabezpieczenie sptaty kredytow,
jakie posiadajg spotki z Grupy.
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DOSTEPNE A NIEWYKORZYSTANE KREDYTY BANKOWE

Umowa kredytu Bank Pekao SA

W dniu 14 listopada 2017 r. ArtN Sp. z 0. 0., podmiot zalezny
od Capital Park S.A., podpisata z Bankiem Pekao SA umowe

Nota 10. KAPITALY WEASNE

(w tys. PLN)

kredytowa, na mocy ktorej kredytobiorca pozyskat kredyt bu-
dowlany w wysokosci 159 300 tys. EUR oraz kredyt VAT w wy-
sokosci 35 000 tys. PLN w celu realizacji inwestycji budowlanej
ArtN zlokalizowanej w Warszawie, przy ul. Zelaznej . Na dzieA
bilansowy kredyt nie zostat wyptacony.

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

Seria A, akcje zwykte na okaziciela,

) g 100 000 1,0 100000  wktad pieniezny 2010-12-17
nieuprzywilejowane
. . . wktad pieniezny
seria B, akcje zwykte na okaziciela, 71693 301 1,0 71693301  orazwkfad nie-  2011-10-13
nieuprzywilejowane Lo
pieniezny
Seria C, akeje zwykle na okaziciela, 20955314 1,0 20955314  wkiad pieniezny  2014-02-14
nieuprzywilejowane
Seria D, akcje zwykle na okaziciela, 1739 443 1,0 1739443  wkfad pieniezny  2017-07-19
nieuprzywilejowane
seria E, akcje zwykle na okaziciela, 9230252 1,0 9230252  Whladniepie- g0 02-14
nieuprzywilejowane nigzny
seria F, akcje zwykle imienne, 2765 240 1,0 2765240  wkiad pieniezny  2013-12-05
uprzywilejowane co do praw gtosu
Razem 106 483 550 106 483 550

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

prawa do akcji nie sg w zaden sposéb ograniczone.

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

Zarzadu:

CP Holdings S.ar.l. 76924 836 72,24% 76924 836 70,41%
Jan Motz 2 849 283 2,68% 5614523 5,14%
Marcin Juszczyk 860 882 0,81% 860 882 0,79%
Pozostali 25 848 549 24,27% 25848 549 23,66%
Razem 106 483 550 100,00% 109 248 790 100,00%

W dniu 17 maja 2017 r. Marcin Juszczyk i Jan Motz, wraz
z innymi uprawnionymi osobami, skorzystali ze swoich
praw wynikajacych z warrantdw subskrypcyjnych i nabyli,
odpowiednio 46 840 i 8 840 akcji serii D, po cenie nomi-
nalnej 1 PLN za akcje.

W dniu 19 lipca 2017 r. akcje serii D zostaty zarejestro-
wane przez Krajowy Rejestr Sagdowy. W konsekwencji, ka-
pitat zaktadowy Spdtki wzrdst z kwoty 106 372 191 PLN
do kwoty 106 483 550, w drodze emisji 111 359 akgji
zwyktych na okaziciela serii D, w ramach warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez wykonywa-
nie praw z 111 359 warrantéw subskrypcyjnych.
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(w tys. PLN)

Struktura kapitatu zaktadowego jednostki dominujgcej wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowa-

nego sprawozdania finansowego przedstawiona zostata ponizej:

Seria A, akcje zwykte na okazi-

. ] o 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny 2010-12-17
ciela, nieuprzywilejowane
. . . wktad pieniezny
seria B, akcje zwykfe na okazi- 71693 301 1,0 71693301 oraz wkiad niepie-  2011-10-13
ciela, nieuprzywilejowane ..
niezny
seria C, akcje zwykfe na okazi- 20955314 1,0 20955314  wkiad pieniezny  2014-02-14
ciela, nieuprzywilejowane
Seria D, akcje zwykte na okazi- L
. . . 1850 802 1,0 1850 802 wktad pieniezny  2018-02-28
ciela, nieuprzywilejowane
seria £, akcje zwykte na okazi- 9230252 1,0 9230252 whiad niepie- 5510 0214
ciela, nieuprzywilejowane niezny
Seria F, akcje zwykte imienne,
uprzywilejowane co do praw 2 765 240 1,0 2765 240 wktad pieniezny 2013-12-05
gtosu
Razem 106 594 909 106 594 909

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

warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego w
wyniku wykonania praw z 111 359 warrantdw subskryp-
cyjnych serii E.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat Spétki na dzier sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

w tym akcje posiadane przez cztonkdow zarzadu:

CP Holdings S.ar.l. 76 924 836 72,17% 76 924 836 70,33%
Jan Motz 2894372 2,72% 5659 612 5,18%
Marcin Juszczyk 871472 0,82% 871472 0,80%
Pozostali 24904 229 24,29% 25904 229 23,69%
Razem 106 594 909 100,00% 109 360 149 100,00%
Kapitat wynikajacy ze zmian z strukturze Grupy (3 687) 7792 7792
Kapitat wynikajacy z wyceny programu motywacyjnego 10039 9274 7 357
Razem 6 352 17 066 15149

W wyniku przeprowadzonych w 2017 ofert sprzedazy
certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income Assets
FIZAN przez CP Retail B.V., podmiot zalezny od Spotki,
Grupa sprzedata 142 808 certyfikatéw inwestycyjnych
funduszu, stanowigcych 85% certyfikatow funduszu, uzy-
skujac tgczne wptywy ze sprzedazy brutto w wysokosci
43,6 mIn PLN. Na dzien 31 grudnia 2017 r. udziat Grupy
w funduszu wynidst 15%.

Zmniejszenie wartosci kapitatow dotyczacych zmian w struk-
turze Grupy wynika z ujecia kosztéw zwigzanych ze zbyciem

85% certyfikatéw REIA Il FIZ AN (11 479 tys. PLN). Zgodnie z
MSR 10 pkt 23 wszelkie skutki zmian w strukturze Grupy, ktére
nie powoduja utraty kontroli powinny znajdowac swoje od-
zwierciedlenie w pozycji kapitatdow wtasnych Grupy.

Zwiekszenie wartosci kapitatéw dotyczacych wyceny pro-
gramu motywacyjnego w porownaniu do stanu na koniec
2016 r. wynika z aktualizacji wyceny tego programu na dzien
31 grudnia 2017 r. Szczegétowy opis programu motywacyj-
nego oraz zasad jego wyceny znajduje sie w nocie 30 niniej-
szego sprawdzania finansowego.
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(w tys. PLN)

Kapitat przypadajacy na udziatowcow niesprawujacych kontroli

Na poczatek okresu 71745 72583 64 776
Zbycie certyfikatow/udziatow 56 616 (1754) 0
Dywidendy wyptacone inwestorom (5 666) (4 356) (4 461)
Udziat w wyniku jednostek zaleznych (7777) 5272 12 268
Na koniec okresu 114918 71745 72583

Zwiekszenie wartosci kapitatéw dotyczacych udziatowcow niesprawujgcych kontroli wynika z ujecia wartosci aktywow netto zwig-

zanych ze zbyciem 85% certyfikatow FIZ AN |1

Nota 11.

Grupa wycenia kredyty bankowe oraz pozostate zobowigzania
finansowe wg zamortyzowanego kosztu (zgodnie z MSR 39),
€O 0znacza, ze warto$¢ zobowigzania wynika z planowanych

Kredyty bankowe
Zobowigzania leasingowe
Pochodne instrumenty finansowe (IRS)*

Razem

Dtugoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finan-

sowe

Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finan-

sowe

KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

przeptywdw pienieznych zwigzanych z jego realizacjg z
uwzglednieniem efektywnej stopy procentowe;.

1093 568 1063 652 862 959
0 0 41198

4483 10952 91281
1098 051 1074 604 913 438
1014 807 1003 032 862 764
83244 71572 50674

* instrumenty pochodne dotyczq zabezpieczen Grupy przed zmiang stop procentowych i kursu EUR/PLN w zaciggnietych przez Grupe

zobowigzaniach i nie sq przedmiotem obrotu

Zobowigzania ponizej roku 83244 71572 50674
Ptatne od 1 roku do 3 lat 203 613 131 317 109 013
Ptatne od 3 do 5 lat 772725 269 023 156 184
Ptatne powyzej 5 lat 38 469 602 692 597 567
Razem 1098 051 1074 604 913 438

Na dzient 31 grudnia 2017 roku zobowigzania wymagalne

w ciggu roku zawieraja:

o  krétkoterminowa cze$é kredytéw dtugotermino-
wych w kwocie 82 992 tys. PLN,

NAJISTOTNIEJSZE KREDYTY BANKOWE

Grupa wspdtpracuje z wiekszoscig bankow dziatajgcych w Pol-
sce. Wiekszos¢ kredytow zaciggnietych przez spétki z Grupy to
kredyty inwestycyjne lub budowlane. W umowach kredyto-
wych spétki z Grupy zobowiazujg sie do utrzymania wybra-
nych wskaznikéw finansowych na okreslonych poziomach.

e  krétkoterminowa czes¢ wycen instrumentow finan-
sowych na dzien bilansowy w kwocie 252 tys. PLN.

Najwazniejsze z nich to: wskaznik wartosci kredytu do warto-
$ci nieruchomosci (Loan-to-Value) oraz wskaznik obstugi za-
dtuzenia (Debt Service Coverage Ratio). Wiekszo$¢ kredytow
jest denominowana w euro i wyceniana na dzien bilansowy.
W zwigzku z tym zmiany kursu EUR/PLN majg istotny wptyw
na strukture bilansowa Grupy wyrazong w PLN.
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Umowa kredytu Getin Noble Bank

W dniu 22 lipca 2013 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin No-
ble Bank umowe kredytowg, zgodnie z ktdrg zostat Spdtce
udostepniony kredyt w wysokosci do 10 min EUR z przezna-
czeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci. Kredyt jest
oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej rownej
Euribor 3M + marza. Termin sptaty ostatniej transzy kredytu

Umowa kredytu Bank of China

W dniu 22 wrzesnia 2016 r. Dakota Investments Sp. z 0.0. pod-
pisata umowe kredytowa z Bank of China (Luxembourg) SA
Oddziat w Polsce w kwocie 124 430 tys. EUR w celu refinanso-
wania kredytu udzielonego spétce przez Bank Polska Kasa
Opieki SA, ktore nastgpito w dniu 3 pazdziernika 2016 r.

Kredyt udzielony przez Bank of China jest oprocentowany we-
dtug zmiennej stopy procentowe] réwnej Euribor 3M + marza
banku. Termin sptaty kredytu przypada na 22 wrzesnia 2022 .

(w tys. PLN)

przypada dnia 20 grudnia 2018 r. Na dzier 31 grudnia 2017 .
saldo zadtuzenia kredytu wyniosto 7 500 tys. EUR.

W dniu 2 stycznia 2018 r. spdtka Capital Park S.A. sptacita kapi-
tat w kwocie 2,5 min EUR. Na dzien sporzadze-nia niniejszego
sprawozdania finansowego zadtuzenie z tutytu umowy kredy-
towej z Getin Noble Bank wynosi 5 min EUR.

Na dzier 31 grudnia 2017 r. saldo zadtuzenia wyniosto 121 319
tys. EUR.

Spotka zawarta umowe na instrument zabezpieczajacy (CAP),
ktory zabezpiecza wysokos¢ stopy procentowej do maksymal-
nego poziomu 0,35%. Dodatkowo umowa kredytowa zawiera
ograniczenie stopy procentowej na poziomie nie nizszym niz
0,0%.

Umowa kredytu Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA

W dniu 29 czerwca 2012 r. Hazel Investments Sp. z 0. 0., pod-
miot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z PKO BP S.A.
umowe kredytowa, na mocy ktdrej kredytobiorca pozyskat
kredyt inwestycyjny w wysokosci 61 131 tys. EUR oraz
20000 tys. PLN w celu finansowania inwestycji budowlanej
Royal Wilanéw oraz wszelkich zwigzanych z tym dodatkowych
wydatkéw. W dniu 31 marca 2016 r. kredyt w kwocie 57 131

tys. EUR zostat przeksztatcony w kredyt inwestycyjny, rozpo-
czeta sie obstuga raty kapitatowo — odsetkowe;.

W dniu 13 lipca 2017 r. kredyt PKO BP SA zostat zrefinanso-
wany kredytem konsorcjalnym udzielonym przez banki BGZ
BNP Paribas SA oraz ING Bank Slaski SA. Szczegdty nowego
kredytu zostaty opisane ponizej.

Umowa kredytu konsorcjalnego BGZ BNP Paribas SA/ ING Bank $laski SA

W dniu 30 czerwca 2017 r. Hazel Investments Sp. z 0.0., pod-
miot zalezny od Capital Park SA, podpisata umowe kredytu in-
westycyjnego w kwocie 62 500 tys. EUR z konsorcjum bankéw
BGZ BNP Paribas SA i ING Bank Slgski (zaangazowanie kazdego
z bankéw wynosi po 50% udzielonej kwoty kredytu). Kredyt
zostat zawarty w celu zrefinansowania kredytu inwestycyj-
nego udzielonego przez PKO BP SA. Kredyt oprocentowany
jest wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej EURIBOR 3M

Umowa kredytowa z Hypo Noe Gruppe Bank AG

W dniu 30 kwietnia 2015 r. jednostki zalezne od REIA FIZ AN,
tj. CP Property (,SPV1”) sp. z 0.0., CP Property sp. z 0.0.
(,SPV2”) sp.k., CP Property (,SPV3”) sp. z 0.0. sp.k.,, CP Pro-
perty (,SPV4”) sp. z 0.0., CP Property sp. z 0.0. (,SPV5”) sp.k.,
CP Property (,SPV6”) sp. z 0.0., zawarty z HYPO NOE Gruppe
Bank AG z siedzibg w Austrii umowe kredytowa, na podstawie
ktérej Bank udzielit kredytu inwestycyjnego do maksymalnej
kwoty 26 150 tys. EUR w celu refinansowania zobowigzan z ty-
tutu umow leasingu finansowego zawartych przez wymie-
nione jednostki z Raiffeisen-Leasing Polska S.A. Oprocentowa-
nie kredytu udzielonego przez HYPO NOE Gruppe Bank AG

+ marza. Termin spfaty kredytu przypada na 30 czerwca 2022
roku. Kredyt zostat uruchomiony w dniu 13 lipca 2017 r.

Na dzier 31 grudnia 2017 r. saldo zadtuzenia wyniosto 61.484
tys. EUR.

Spdtka zawarfa takze z kazdym z bankéw umowy na instru-
ment zabezpieczajacy stope procentowa (IRS) na poziomie
0,48%, ktore tacznie zabezpieczajg 70% kwoty kredytu.

zostato ustalone w oparciu o wskaznik EURIBOR 3M plus
marza Banku. Okres trwania umowy wynosi 5 lat. Strony za-
warly takze umowe zabezpieczajgca stope procentowa na
okres 5 lat. Na dzien 31 grudnia 2017 r. saldo zadtuzenia wy-
niosto 24 255 tys. EUR.

Spotki zawarty umowe na instrument zabezpieczajacy (IRS), na
poziomie 0,59% , ktory zabezpiecza 100% salda kredytu.
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W s$wietle MSSF 10, ze wzgledu na sprawowang posrednio
kontrole przez Capital Park S.A. Grupa prezentuje w catosci zo-
bowigzanie z tytutu tego kredytu pomimo posiadania jedynie

Umowa kredytowa z Hypo Noe Gruppe Bank AG

W dniu 19 grudnia 2016 r. jednostki zalezne od REIA Il FIZ AN,
tj. Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0., CP Retail SPV1 Sp.z 0.0,
Marcel Investments Sp. z 0.0., Nerida Investments Sp. z 0.0.,
Orland Investments Sp. z 0.0. oraz Sagitta Investments Sp. z
0.0. zawarty z HYPO NOE Gruppe Bank AG z siedzibg w Austrii
umowe kredytowa, na podstawie ktorej Bank udzielit kredytu
inwestycyjnego do maksymalnej kwoty 20 838 tys. EUR w celu
refinansowania dotychczasowych zobowigzan wynikajgcych z
umow kredytowych i leasingowych (spotki Capital Park Racta-
wicka Sp. z 0.0., Marcel Investments Sp. z 0.0., Orland Invest-
ments Sp. z 0.0., Nerida Investments Sp. z 0.0.) oraz refinanso-
wania zakupu nieruchomosci (CP Retail SPV1 Sp.z 0.0., Sagitta
Investments Sp. z 0.0.). Oprocentowanie kredytu udzielonego
przez HYPO NOE Gruppe Bank AG zostato ustalone w oparciu

Umowa kredytowa z Bankiem Ochrony Srodowiska

W dniu 16 marca 2015 r. spotka Capital Park Gdansk Sp. z 0.0.
podpisata z bankiem Bank Ochrony Srodowiska S.A. umowe
kredytu nieodnawialnego  (budowlanego) na kwote
49 650 tys. PLN oraz umowe kredytu odnawialnego (na VAT)
na kwote 1430 tys. PLN z przeznaczeniem na realizacje inwe-
stycji Neptun House w Gdansku. Zgodnie z umowa, kredyt nie-
odnawialny ma zostac sptacony do 30 listopada 2031 r. nato-
kredyt odnawialny do 31 marca 2017 r.
Oprocentowanie kredytéw zostato ustalone w oparciu o WI-
BOR 3M + marza Banku.

miast

W dniu 5 wrzesnia 2016 r. zostat podpisany aneks nr 1 do
umowy kredytu nieodnawialnego, zgodnie z ktérym okres do-
stepnosci kredytu zostat wydtuzony do 31 marca 2018 r., a
ostateczny termin sptaty kredytu do dnia 31 marca 2033 r.

Umowa kredytu Alior Bank SA

W dniu 24 pazdziernika 2012 r. Diamante Investment Sp. z o.
0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Alior Bank
S.A. umowy kredytowe, zgodnie z ktérymi zostaty Spdtce udo-
stepnione kredyty w tacznej wysokosci 32 366 tys. PLN z prze-
znaczeniem na finansowanie budowy centrum handlowego w
todzi oraz sptate wczesniej zaciggnietego kredytu.

Umowa kredytu Alior Bank SA

W dniu 1 kwietnia 2015 r. Oberhausen Sp. z 0.0., podmiot za-
lezny od Capital Park SA, podpisata z Alior Bank SA umowe kre-
dytowa, zgodnie z ktdrg spdtka otrzymata 5 linii kredytowych
zwigzanych z zakupem nieruchomosci potozonej w Gdarisku
przy al. Rzeczpospolitej oraz z przeznaczeniem na finansowa-
nie budowy Galeria Zaspa. Obiekt zostat ukoriczony w drugim
kwartale 2016 r., kredyt budowlany zostat skonwertowany na

(w tys. PLN)

16% certyfikatow inwestycyjnych REIA FIZ AN. Pomimo tego,
Grupa nie jest gwarantem sptaty tego zobowigzania.

o wskaznik EURIBOR 6M plus marza Banku. Okres trwania
umowy wynosi 5 lat. Strony zawarty takze umowe zabezpie-
czajgca stope procentowa na okres 5 lat. Spotka zawarta
umowe na instrument zabezpieczajgcy (IRS), na poziomie
0,5% , ktory zabezpiecza 100% salda kredytu.

Na dzieni 31 grudnia 2017 r. saldo zadtuzenia wyniosto 20 270
tys. EUR.

W sSwietle MSSF 10, ze wzgledu na sprawowang posrednio
kontrole przez Capital Park S.A. Grupa prezentuje w catosci zo-
bowigzanie z tytutu tego kredytu pomimo posiadania jedynie
15% certyfikatow inwestycyjnych REIA Il FIZ AN. Pomimo
tego, Grupa nie jest gwarantem sptaty tego zobowigzania.

W dniu 5 wrzesnia 2016 r. zostat takze podpisany aneks nr 1
do kredytu odnawialnego, zgodnie z ktérym zwiekszona zo-
stata kwota kredytu do 3 000 tys. PLN, okres dostepnosci kre-
dytu wydtuzono do 31 marca 2018 r., a ostateczny termin
sptaty do dnia 30 czerwca 2018 r.

W dniu 30 wrzesnia 2016 r. zostata uruchomiona pierwsza
transza kredytu nieodnawialnego i odnawialnego.

Spotka zawarta umowe na instrument (Forward) zabezpiecza-
jacy kwote konwersji kredytu budowlanego na kredyt inwe-
stycyjny, ktéry pokrywa 100% salda kredytu.

Na dzier 31 grudnia 2017 r. saldo zadtuzenia kredytu budow-
lanego wyniosto 37 389 tys. PLN, natomiast saldo zadtuzenia
kredytu VAT wyniosto 2 332 tys PLN.

W dniu 31 marca 2015 r. kredyt zostat skonwertowany na kre-
dyt inwestycyjny w kwocie 6 961 tys. EUR. Oprocentowanie
kredytu wynosi EURIBOR M + marza.

Na dzieri 31 grudnia 2017 r. saldo zadtuzenia kredytu wyniosto
6294 tys. EUR.

kredyt inwestycyjny a biezgca obstuga raty kapitatowo-odset-
kowej rozpoczeta sie 30 wrzesnia 2016 r. Na dzier 31 grudnia
2017 r. spdtka posiada jedynie kredyt inwestycyjny, ktdrego
saldo wynosito 9 270 tys. EUR. Oprocentowanie kredytu wy-
nosi EURIBOR 3M+marza. Spétka zawarta takze umowe nain-
strument zabezpieczajacy (IRS), na poziomie 0,03% , ktory za-
bezpiecza 75% salda kredytu. Termin zapadalnosci kredytu
przypada na 7 lipca 2021 r.
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Umowa kredytu Alior Bank SA

W dniu 13 wrzesnia 2017 r. Alferno Investments Sp. z 0.0.,
podmiot zalezny od Capital Park SA, podpisata z Alior Bank SA
umowy kredytowe — kredyt inwestycyjny oraz kredyt VAT z
przeznaczeniem na sfinansowanie zakupu nieruchomosci po-
tozonej w Warszawie przy ul. Belgradzkiej. Kredyt inwesty-
cyjny zostat udzielony w kwocie 4 800 tys. EUR z przeznacze-
niem na zaptate ceny netto, sfinansowanie wydatkéw na
wykonczenie powierzchni dla najemcdw oraz obstuge kosz-
tow odsetkowych obu kredytow w okresie karencji (do dnia
29 wrzesnia 2018 r.) . Kredyt VAT w kwocie 5 520 tys. PLN zo-
stat udzielony w celu pokrycia kwoty VAT od ceny zakupywa-
nej nieruchomosci a takze w celu refinansowania zaptaconego

(w tys. PLN)

przez spétke podatku VAT zwigzanego z zaliczkg na poczet
ceny sprzedazy. Kredyt inwestycyjny oprocentowany jest w
oparciu o stope EURIBOR 1M+marza, kredyt VAT oprocento-
wany jest w oparciu o stope WIBOR 1M+marza.

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

Umowa kredytu Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA

W dniu 14 listopada 2017 r. ArtN Sp. z 0. 0., podmiot zalezny
od Capital Park S.A., podpisata z Bankiem Pekao SA umowe
kredytowa, na mocy ktorej kredytobiorca pozyskat kredyt bu-

dowlany w wysokosci 159.300 tys. EUR oraz kredyt VAT w wy-
sokosci 35 000 tys. PLN w celu realizacji inwestycji budowlanej
ArtN zlokalizowanej w Warszawie, przy ul. Zelaznej . Na dzie
bilansowy kredyt nie zostat wypfacony.

Bank of China 500 096 542 444 0 124 430 EUR M EUR'.’ do 2022
BOR+marza

Bank BGZ NBP Pari- 5| G 0 0 62 500 for 3 EURII'30R+ Do 2022

bas S.A. margin

Hypo Noe Gruppe

Bank AG (REIA FIZ 100 669 110 006 108 600 26 150 gur oM EUR'.BOR * do 2020
marza

AN)

Hypo Noe Gruppe

Bank AG (REIA Il FIZ 83 840 91 305 0 20838 g oM EUR'.BOR+ do 2021
marza

AN)

BOS Bank 39627 8612 0 49650 pn M W'ETOR * do 2033
marza

Alior Bank S.A. 38421 0 0 9656 gur M EUR".BOR * do 2021
margin

Getin Noble Bank 31188 32259 42101 10000 EUR SMEURIBOR+ do 2018

S.A. marza

Alior Bank S.A. 26 261 28909 28 824 6961 pn M rEg:ZORJ' do 2022

Alior Bank S.A. 21 869 0 0 4800 gr M EUR".BOR * do 2022
margin

PKO BP S.A. 0 250117 245293 57131 g M EUR'.BOR+ sptacone
marza

Pekao S.A. 0 0 101133 31146 eur SMEURIBOR+ splacone
marza

Pekao S.A. 0 0 307 761 445 992 PLN M WIB.OR * sptacone
marza

PKO BP S.A. 0 0 6241 20 000 PLN M WII?OR+ sptacone
marza

Bank BGZ B i- 1M EURIB

ank BGZ BNP Pari 0 0 21466 6000 Eur [MEURIBOR+ sptacone

bas S.A. marza

Pekao Bank Hipo- 0 0 1540 2120 pIN SMWIBOR+ sptacone

teczny S.A. marza

Razem 1093 568 1063 652 862 959

* kwoty w walucie z umowy
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W celu zabezpieczenia sptaty kredytow oraz odsetek od

tych kredytow zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapi-

tatowe] udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankow

finansujgcych.

W szczegdlnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:

. weksle,

e  oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

e petnomocnictwa do dysponowania rachunkami
bankowymi,

e cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych
umow najmu, umow ubezpieczenia, umdw budow-
lanych i gwarancji dobrego wykonania,

Nota 12.

Spoétka wycenia obligacje wg zamortyzowanego kosztu
(zgodnie z MSR 39), co oznacza, ze wartosc¢ zobowigzania
wynika z planowanych przeptywéw pienieznych zwigza-
nych z jego realizacjg z uwzglednieniem efektywnej stopy

Obligacje serii E notowane na rynku Catalyst

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

o facznej wartosci

Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiek-

Obligacje serii F notowane na rynku Catalyst

W dniu 3 czerwca 2015 r. Spotka Capital Park S. A. wye-
mitowata 331 163 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii F o wartosci nominalnej 100
PLN kazda, 33116 tys. PLN
z terminem wykupu przypadajacym 3 czerwca 2018 r.

o facznej wartosci

Obligacje serii G notowane na rynku Catalyst

W dniu 14 sierpnia 2015 r. Spoétka Capital Park S. A. wye-
mitowata 18 840 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych ob-
ligacji na okaziciela serii G o wartosci nominalnej 100 PLN
1884 tys. PLN
z terminem wykupu przypadajagcym 14 sierpnia 2018 r.

kazda, o tacznej wartosci

Obligacje serii H,I notowane na rynku Catalyst

Dnia 22 kwietnia 2016 r. Spotka Capital Park S. A. wyemi-
towata 92 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obliga-
cji na okaziciela serii H o wartosci nominalnej 100 PLN
kazda, o tgcznej wartosci 9 200 tys. PLN z terminem wy-
kupu przypadajacym 15 kwietnia 2019 r. Oprocentowanie
obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze 4,8 % i
jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem emisji byto

(w tys. PLN)

e  zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udzia-
tach w spotkach zaleznych,

e depozyty,

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

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych
na nieruchomosciach, ktérych wtascicielami sg podmioty
z Grupy Kapitatowej. taczna wartosc takich zabezpieczen
na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosta 233 293 tys. PLN
oraz 597 011 tys. EUR.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

procentowej. Na zadnej z wyemitowanych serii obligacji
nie zostato ustanowione zabezpieczenie.

szony o marze 4,3 % i jest wyptacane w cyklach 3-mie-
siecznych. Obligacje zostaty wyemitowane w celu finan-
sowania biezgcej dziatalnosci investycyjne;j.

Na dzien publikacji niniejszego skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego Grupa wykupita w catosci obliga-
cje serii Ew kwocie 11 115 tys. PLN.

Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiek-
szony o marze 4,3 % i jest wyptacane w cyklach 3-mie-
siecznych. Obligacje zostaty wyemitowane w celu finan-
sowania biezacej dziatalnosci inwestycyjnej.

Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiek-
szony o marze 4,3 % i jest wyptacane w cyklach 3-mie-
siecznych. Obligacje zostaty wyemitowane w celu finan-
sowania biezacej dziatalnosci inwestycyjnej.

pozyskanie finansowania projektu Neptun House w
Gdansku oraz Centrum handlowego ETC w Swarzedzu.

Dnia 3 czerwca 2016 r. Spdtka Capital Park S. A. wyemi-
towata 58 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obliga-
cji na okaziciela serii | o wartosci nominalnej 100 PLN.
kazda, o tacznej wartosci 5 800 tys. PLN z terminem wy-
kupu przypadajgcym 15 kwietnia 2019 r. Oprocentowanie
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obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze 4,8 % i
jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem emisji byto
pozyskanie finansowania na biezgca dziatalnos$¢ inwesty-
cyjng Grupy.

Obligacje serii ) notowane na rynku Catalyst

W dniu 3 marca 2017 r. Spotka Capital Park S. A. wyemi-
towata 20 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obliga-
cji na okaziciela serii J o wartosci nominalnej 100 EUR
kazda, o facznej wartosci 2 000 tys. EUR z terminem wy-
kupu przypadajgcym 17 marca 2020 r.

Obligacje serii K,L notowane na rynku Catalyst

Dnia 27 kwietnia 2017 r. Spétka Capital Park S. A. wyemi-
towata 156 700 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obli-
gacji na okaziciela serii K o warto$ci nominalnej 100 EUR
kazda, o tacznej wartosci 15 670 tys. EUR z terminem wy-
kupu przypadajgcym 27 kwietnia 2020 r. Oprocentowanie
obligacji wynosi 4,1 % i jest wyptacane w cyklach pétrocz-
nych. Celem emisji byta zmiana profilu walutowego zadtu-
zenia Spotki poprzez refinansowanie obligacji zapadaja-
cych w 2017 r. oraz finansowanie potrzeb inwestycyjnych
Grupy.

Dnia 3 lipca 2017 r. Spétka Capital Park S. A. wyemitowata
57 050 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na

Obligacje serii M notowane na rynku Catalyst

Dnia 21 grudnia 2017 r. Spotka Capital Park S. A. wyemi-
towata 151 250 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obli-
gacji na okaziciela serii M o wartosci nominalnej 100 EUR
kazda, o facznej wartosci 15 125 tys. EUR z terminem wy-
kupu przy-padajgcym 21 grudnia 2020 r. Oprocentowa-

Obligacje serii B 0 34 875 34 490
Obligacje serii C 0 20171 19523
Obligacje serii D 0 52138 52 816
Obligacje serii E 11 095 11013 10 894
Obligacje serii F 32872 32454 31793
Obligacje serii G 1868 1861 1827
Obligacje serii H,| 14934 14924

Obligacje serii J 8152 0

Obligacje serii K,L 87 534 0

Obligacje serii M 52370 0

Odsetki naliczone 1009 977 771
Razem 209 834 168413 152114
Sq?r']'ﬁjvcée diugoter- 156 231 55374 142828
Obligacje krétkoter- 53 603 113 039 9286

minowe

(w tys. PLN)

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

Oprocentowanie obligacji wynosi 3,75 % i jest wyptacane
w cyklach kwartalnych. Celem emisji byta zmiana profilu
walutowego zadtuzenia Spétki poprzez refinansowanie
obligacji zapadajacych w 2017 r. oraz finansowanie po-
trzeb inwestycyjnych Grupy.

okaziciela serii L o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o
tacznej wartosci 5 705 tys. EUR z terminem wykupu przy-
padajgcym 27 kwietnia 2020 r. Oprocentowanie obligacji
wynosi 4,1 % i jest wyptacane w cyklach pétrocznych. Ce-
lem emisji byta zmiana profilu walutowego zadtuzenia
Spotki poprzez refinansowanie obligacji zapadajagcych w
2017 r. oraz finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

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

nie obligacji wynosi 4,1 % i jest wyptacane w cyklach pot-
rocznych. Celem emisji byta zmiana profilu walutowego
zadtuzenia Spotki poprzez refinansowanie obligacji zapa-
dajacych w 2018-2019 r. oraz finansowanie potrzeb in-
westycyjnych Grupy.

35000 PLN 6M WIBOR +5,5% sptacone
20 000 PLN 6M WIBOR +5,3% sptacone
53 886 PLN 3M WIBOR +4,3% sptacone
11115 PLN 3M WIBOR +4,3% marzec 2018
33116 PLN 3M WIBOR +4,3% czerwiec 2018
1884 PLN 3M WIBOR +4,3% sierpien 2018
15 000 PLN 3M WIBOR +4,8% kwiecierr 2019
2 000 EUR State 3,75% marzec 2020
21375 EUR State 4,1% kwiecier 2020
15125 EUR State 4,1% kwiecien 2020
0 - 2018
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Nota 13. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Rezerwy na zobowigzania

Kaucje od najemcéw

Zobowigzania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego

Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow - zaliczki na mieszka-
nia/domy

Pozostate zobowigzania

Razem

Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Rezerwa na audyt

Rezerwy na niezafakturowane naktady na nieruchomosci
Rezerwy na koszty utrzymania nieruchomosci

Rezerwy na bonusy

Razem

Rezerwa na audyt 213

Rezerwy na niezafakturowane naktady na

. . 0
nieruchomosci
I,Re.zerwy na koszty utrzymania nieruchomo- 1805
Sci
Rezerwy na bonusy 1331
Razem 3349
Rezerwa na audyt 180
Rezerwy na niezafakturowane naktady na 0
nieruchomosci
Rezerwy na koszty utrzymania nieruchomo- 976
Sci
Rezerwy na bonusy 390
Razem 1546

3349

11283

2956

0

3933

300

659

22480

11357

11123

213

0

1805

1331

3349
213 0
0 0
1805 0

1247
3265

180 0
0 (1744)
976 0
390 0
1546 (1744)

1546
9161
2780

80
2460

574

16 601
47

16 554

180

976
390
1546

(180)

(976)

(306)
(1462)

(207)

(17 746)

(2 676)

(953)
(21 852)

(w tys. PLN)

23326
6 635
2081

114
1267

218

707
34348
7384
26 964

207

19 490
2676
953
23 326

180

976

390
1546

207

19490

2676

953
23 326

ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2017

61



S CAPITAL PARK—

Nota 14. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

(w tys. PLN)

Wobec jednostek pozostatych 16 647 11 445 14 033
Wobec jednostek powigzanych 0 0 0
Razem 16 647 11 445 14 033
Zobowigzania handlowe - struktura przeterminowania:

Wobec jednostek powigza- 0 0 0 0 0 0
nych

Wobec jednostek pozostatych 16 647 16 647 0 0 0 0
Zobowigzania handlowe 16 647 16 647

Wobec jednostek powigza- 0 0 0 0 0 0
nych

Wobec jednostek pozostatych 11 445 11 445 0 0 0 0
Zobowigzania handlowe 11445 11445

Wobec jednostek powigza- 0 0 0 0 0 0
nych

Wobec jednostek pozostatych 14033 12 617 1416

Zobowiazania handlowe 14 033 12 617 1416

Nota 15.

Przychody z wynajmu podstawowego obejmuja przy-
chody uzyskiwane z wynajmu oraz optaty eksploatacyjne
i bezposrednie refaktury kosztéw eksploatacyjnych.

PRZYCHODY Z WYNAJMU PODSTAWOWEGO

Portfel najemcow jest bardzo zdywersyfikowany, tym sa-
mym udziat w catosci przychodéw pojedynczego najemcy
jest niewielki i nie przekracza kilku procent.

Inwestycje ukorniczone 99% 124 829 106 573 71550

w tym w strukturach FIZ 23% 29411 29 692 18 657
Inwestycje w budowie 1% 929 126 197
Pozostate inwestycje 0% 0 1033 626
Razem 100% 125 758 107 732 72373

Wozrost przychodéw z tytutu wynajmowanych po-
wierzchni wynika gtéwnie ze wzrostu poziomow najmu
powierzchni biurowych w nowych projektach, ktére zo-
staty oddane do uzytku w 2016 oraz 2015 roku :

- budynku wielofunkcyjnego Royal Wilandw;

- budynku biurowego Beta-Gamma oraz Delta w kom-
pleksie Eurocentrum;

jak réowniez z ujecia przychoddéw z projektu handlowego
spotki Oberhausen Sp. z 0.0., ktérej prychody i koszty za
okres od maja do grudnia 2017 zostaty skonsolidowane
metoda petna.
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Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem
efektywnego czynszu w okresie zawartych umow najmu,
co oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu

(w tys. PLN)

(wakacje czynszowe) sg ujmowane memoriatowo w okre-
sie trwania umowy najmu.

Nota 16. KOSZTY OPERACYJNE W UKLADZIE POROWNAWCZYM

Amortyzacja 404 380 345
Zuzycie materiatéw i energii 22 398 22101 20137
Ustugi obce 15110 10 305 6551
Podatki i optaty 8077 6191 1229
Wynagrodzenia 3442 2812 1885
Koszty programu motywacyjnego 1718 3022 3656
Pozostate koszty 1726 1154 1770
Razem 52 875 45 965 35573
Nota 17. ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACII WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Grupa wycenia
posiadane nieruchomosci wedtug wartosci godziwej. Zy-
ski lub straty wynikajgce ze zmian tych wartosci ujmo-
wane sg w wyniku finansowym biezgcego okresu. Wyniki
Grupy zalezg w duzym stopniu od zmian cen na rynkach

nieruchomosci, na ktére wptyw majg miedzy innymi na-
stepujace czynniki: wysokos$¢ czynszow, poziom wynaje-
tej powierzchni nieruchomosci, zmiany stdp kapitalizacji,
zmiany stdp procentowych, koszty budowy, dostepnosé
finansowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytua-
cja na rynku kredytowym.

Inwestycje ukoriczone 98% (81 482) 77 248 75451
w tym w strukturach FIZ 24% (20 157) 3049 9939

Inwestycje w budowie 1% (1 250) 660 4713

Pozostate inwestycje 1% (490) (3057) (5 205)

100% (83 222) 74 852 74 959

Korekta aktualizacji nieruchomosci inwestycyj-

nych z tytutu memoriatowej prezentacji przy- (1501) (5962) (8 435)

choddéw z umdw najmu

A.ktuallzaqa wartosci nieruchomosci mieszka- 0 0 (7 770)

niowych

Razem (84 723) 68 889 58 754

Strata z aktualizacji wartosci nieruchomosci w wysokosci
83 222 tys. PLN wynika gtéwnie z zysku z wyceny nieru-
chomosci w kwocie 32 419 tys. PLN oraz ze spadku kursu
EUR w poréwnaniu do kursu na dzien 31 grudnia 2016 r.
Warto$¢ tak ustalonej straty za 2017 wyniosta 115 641
tys. PLN.

Korekta aktualizacji nieruchomosci z tytutu memoriato-
wej prezentacji przychoddw z umow najmu wynika z pre-
zentacji tych przychodéw z uwzglednieniem efektyw-
nego czynszu w okresie zawartych umow najmu.
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Nota 18.

(w tys. PLN)

PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE

Odsetki od lokat i depozytow 720 913 851
Odsetki od udzielonych pozyczek 1463 1741 1797
Razem 2183 2654 2648
Odsetki od kredytéw i leasingu finansowego (28 301) (40 663) (31222)
Odsetki od obligacji (11 724) (10 805) (6 785)
Pozostate odsetki (68) (248) (256)
Razem (40 093) (51 716) (38 263)
Nadwyzka dodatnich/ujemnych réznic kursowych 50 282 (31226) (4 639)
Koszty emisji (1 755) (1385) (1.880)
Wycena instrumentéw pochodnych 1465 (1 750) (3512)
Pozostate (3 265) (7 684) (2529)
Razem 46 727 (42 045) (12 560)

Nlzsze koszty odsetek zaréwno od kredytéw jak i obligacji
wynikajg z procesu rolowania zadtuzenia. Nowe warunki
finansowania sg znacznie korzystniejsze dla Grupy niz w
poprzednicj latach obrotowych.

Grupa wycenia zobowigzania finansowe wedtug zamor-
tyzowanego kosztu, zgodnie z MSR 39. Wynik tej wyceny
odnoszony jest na wynik finansowy jako korekta kosztow
odsetek od kredytéw i leasingu finansowego. Korekta
wartosci kosztow odsetek z tego tytutu za rok 2017 spo-
wodowala spadek kwoty odsetek o 3 635 tys. PLN (za
analogiczny okres 2016 r. —wzrost 0 1 986 tys. PLN).

Nota 19.

Biezacy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy

Obcigzenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym

sprawozdaniu z zyskéw i strat i innych catkowitych docho-

dow

Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

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

Nadwyzka dodatnich réznic kursowych wynika ze niezre-
alizowanych rdznic kursowych od zobowigzan finanso-
wych denominowanych w walucie euro, ktérych kurs za-
ciggniecia byt znacznie wyzszy niz kurs bilansowy na
koniec 2017 roku.

Wyceny instrumentéw pochodnych obejmujg wyceny
kontraktow terminowych typu Forward oraz instrumen-
téw zabezpieczajgcych IRS, ktdre zabezpieczajg przyszte
przeptywy zwigzane z planowanymi sptatami kredytéw
oraz ich przewalutowaniem.

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

(548) (535) (757)
(13 014) 2439 771
(13 562) 1904 14

3847 33307 56 206
(13 562) 1904 14
352,55% (5,72%) (0,02%)
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(w tys. PLN)

Zysk przed opodatkowaniem 3847 33307 56 206
Pozycje roznicujace wynik finansowy Grupy od podstawy

opodatkowania

Dochody jednostek niepodlegajgcych opodatkowaniu (23 175) 23691 (25 192)
i:{r:;y/ zyski z wyceny wartosci nieruchomosci inwestycyj- 84723 (68 889) (11342)
Podatkowa amortyzacja nieruchomosci (45 088) (41 538) (23 744)
Niezaptacone odsetki od zaciggnietych zobowigzan (6381) 7938 16 726
Nieotrzymane odsetki od udzielonych pozyczek (1 463) (12 489) 49 500
Przychody nieopodatkowane (465) (7 007) 0
Odpisy na aktywa 3558 3881 0
Rezerwy na koszty 3265 2818 2677
Niewykorzystane rezerwy na koszty 0 0 (1938)
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodu 2 867 3385 0
Odliczenie strat podatkowych z lat poprzednich 10553 (9 826) (28 984)
Zmiana stanu niewykorzystanych strat podatkowych 63 249 (5901) 0
Niezrealizowane réznice kursowe (60 796) 29983 816
Pozostate 36 685 30624 (34 799)
Podstawa opodatkowania 71379 (10023) (74)
Obciagzenie wyniku finansowego (13 562) 1904 14

Ponizsza tabela przedstawia straty podatkowe spdtek Grupy, ktdre na podstawie estymacji przysztych wynikéw podat-

kowych zostang w przysztosci wykorzystane.

Straty z lat 2013 - 2017 13343 2018
Straty z lat 2014 - 2017 25180 2019
Straty z lat 2015 - 2017 47 917 2020
Straty z lat 2016 - 2017 9564 2021
Straty z roku 2017 6917 2022
Razem 102 921 -
zli li i tych
Straty nToz iwe do od |czen|aT od przysztyc 19 555 16 027 0 (2 005) 5533
dochoddéw do opodatkowania
Niezaptacone odsetki od zobowigzan finan- 917 917 0 (2 129) 2129
sowych
Ujemne réznice kursowe z wyceny 844 844 (7 338) 7 338
Pozostate 574 574 0 (591) 591
Razem 21 890 18 362 0 (12 063) 15591
Niezaptacone odsetki od pozyczek udzielo- 17 509 14785 0 0 2724
nych
Prze.szacowanu? |.nwesty<:J| 1391 19 0 0 1372
w nieruchomosci
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 5838 5838 0 (781) 781
Pozostate 0 0 (548) 0 548
Razem 24738 20 641 (548) (781) 5425
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Straty mozliwe do odliczenia od przysztych

(w tys. PLN)

dochoddéw do opodatkowania 5533 13365 (14399) (1954) 8521
Niezaptacone odsetki od zobowigzan finan- 2129 2129 0 (621) 621
sowych

Ujemne réznice kursowe z wyceny 7 338 7 338 0 (2 893) 2 893
Pozostate 591 591 (2 076) 0 2076
Razem 15 591 23423 (16 475) (5 468) 14111
Niezaptacone odsetki od pozyczek udzielo- 2794 2373 0 0 351
nych

Przgszacowann/a |.nwestyc1| 1372 (3 176) 0 0 4548
w nieruchomosci

Wycena instrumentéw finansowych 781 781 0 (1 050) 1050
Pozostate 548 548 (435) 0 435
Razem 5425 526 (435) (1 050) 6384

Podatek odroczony od aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa nie rozpoznaje aktywow i rezerw z tytutu odroczo-
nego podatku dochodowego od réznic pomiedzy warto-
$cig ksiegowa a podatkowa nieruchomosci, w przypadku
ktérych Grupa nie planuje sprzedazy. Gdyby Grupa zde-
cydowala o sprzedazy nieruchomosci albo zorganizowa-
nej czesci przedsiebiorstwa, oznaczatoby to koniecznos¢
ujecia rezerwy na podatek odroczony do wysokosci
104 953 tys. PLN, co z kolei wptynetoby na obnizenie war-
tosci aktywow netto Grupy na dzien 31 grudnia 2017 o

Nota 20.

Srodki pieniezne w bilansie

Réznice kursowe z wyceny bilansowe;j

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ogétem wykazane w sprawozdaniu z przeptywéw pie-

nigznych

Zyski/straty z tytutu réznic kursowych:
Roéznice kursowe z wyceny zobowigzan finansowych

Roéznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych

Odsetki i udziaty w zyskach:

Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek
Odsetki naliczone od kredytéow

Odsetki naliczone od obligacji

Odsetki naliczone od depozytow

Pozostate odsetki

taka samg kwote (za rok 2016 kwota ta wynosita 90 635
tys. PLN). Grupa na biezgco monitoruje estymacje przy-
sztych wynikéw podatkowych spétek zaleznych, rozpo-
znajac aktywo na podatek odroczony od strat podatko-
wych w wysokosci w jakiej zostang one w przysztosci
wykorzystane. W konsekwencji, we wskazanych powyzej
przypadkach, Grupa nie widzi koniecznosci ujmowania
rezerwy z tytutu podatku odroczonego od réznicy pomie-
dzy wartoscig podatkowg a godziwg tych nieruchomosci.

OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

193 326 156 550

0 0

193 326 156 550
(50 412) 42591
(58 124) 45 875
7712 (3 284)
38 017 48584
(1356) (1741)
28301 40 663
11724 10 805
(720) (913)
68 (231)
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(w tys. PLN)

Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjne;j: 85 359 (54 118)
Przeszacowanie wartosci nieruchomosci 84723 (68 598)
Zysk przypadajgcy na udziaty niekontrolujace 7777 (5272)
Strata na sprzedazy zapaséw z uwzglednieniem odpisdw aktualizujacych z lat poprzed- 0 8 668
nich

Zyski z udziatéw w jednostkach wspétkontrolowanych (8 678) 0
Wyksiegowanie wyceny bilansowej instrumentu finansowego 1537 11084
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow: 3888 (2 875)
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan 5202 (2 588)
Pozostate pozycje (1314) (287)
Zmiana stanu naleznosci: (15) (427)
Bilansowa zmiana stanu naleznosci (2 906) 3454
Korekta o odpisy na naleznosci (3 558) (3 881)
Pozostate pozycje 6 449 0
Zmiana stanu rezerw: 5687 1208
Bilansowa zmiana stanu rezerw 5879 (17 748)
Wykorzystanie rezerw na nabycie inwestycji w nieruchomosci 0 19 490
Pozostate pozycje (192) (534)

Nota 21. UDZIELONE PORECZENIA

Capital Park  Alferno In- poreczenie sptaty kre-

SA vestments dytu inwestycyjnego |
Sp.zo.0. VAT do 200% kwoty

kredytow

Ponadto Capital Park S.A. zobowigzata sie wobec Banku
Ochrony Srodowiska tj. banku finansujacego budowe in-
westycji Neptun House w Gdansku do wsparcia projektu
w przypadku wystgpienia braku srodkéw w spétce celo-
wej realizujgcej inwestycje (Capital Park Gdansk Sp. z
0.0.) pozwalajacych na obstuge raty kapitatowo odsetko-
wej w terminie jej wymagalnosci. Umowa wsparcia obo-
wigzuje do czasu przedtozenia zatwierdzonego sprawoz-
dania finansowego za 2019 r. oraz spetnienia tgcznie
nastepujacych warunkdéw:

e  braku naruszenia kowenantéw (dtug netto/EBITDA

oraz wskaznik ptynnosci biezacej),
e osiggniecie zgodnie z postanowieniami Umowy Kre-

dytu Inwestycyjnego wskaznika WOD wiekszego niz
13

Poreczenie obowigzuje do momentu przeprowadzenia przez spotke
przez 6 kolejnych miesiecy czynszéw od najemcow w minimalnej kwocie
190 tys. PLN miesiecznie. Pierwszy miesigc do spetnienia warunku to
wrzesiert 2018 r.

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

CP Retail BV spotka zalezna od Capital Park SA zobowia-
zata sie wobec banku Erste Group Bank AG banku finan-
sujgcego przebudowe ETC Swarzedz (SO SPV50 Sp. z 0.0.)
do finansowego wsparcia projektu w przypadku przekro-
czenia kosztow budowy stwierdzonych przez bankowego
inspektora nadzoru do maksymalnej kwoty 10% budzetu
inwestycji. Umowa obowigzuje do dnia dostarczenia
przez bankowego inspektora nadzoru raportu stwierdza-
jacego zakonczenie budowy wraz z potwierdzeniem
braku przekroczenia budzetu budowy.
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Nota 22. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

W celu zabezpieczenia sptaty kredytow oraz odsetek od
tych kredytow zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapi-
tatowej udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankow
finansujgcych.

W szczegdlnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:

. weksle,

e  oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

e  petnomocnictwa do dysponowania rachunkami
bankowymi,

e cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych
umow najmu, umow ubezpieczenia, umdw budow-
lanych i gwarancji dobrego wykonania,

Nota 23. INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Grupa posiadata zobowigza-

nia inwestycyjne wynikajace z:

e  zawartego kontraktu dotyczacego realizacji rozpo-
czetego procesu budowlanego w wysokosci 3 316
tys. PLN wynikajgce z umowy zawartej z generalnym
wykonawcg oraz innymi wykonawcami projektu
Hampton by Hilton w Gdansku,

e  zawartego kontraktu dotyczacego realizacji pierw-
szego etapu budowy projektu Art. N (dawna fabryka

Nota 24.

Zgodnie z MSR 23 Grupa ujmuje jako zwiekszenie warto-
$ci nieruchomosci inwestycyjnych i odpowiednio zapa-
sow koszty finansowania zewnetrznego poniesione w
okresie prowadzonego procesu budowlanego. S3g to

(w tys. PLN)

e  zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udzia-
tach w spdtkach zaleznych,

e  depozyty,

e umowy podporzadkowania dajace pierwszerstwo
w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu
przed innymi wierzytelnosciami.

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych
na nieruchomosciach, ktérych wtascicielami sg podmioty
z Grupy Kapitatowej. tgczna wartosc takich zabezpieczen
na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosta 233 293 tys. PLN
oraz 597 011 tys. EUR.

Norblina) w wysokosci 26 632 tys. PLN wynikajace z
umowy zawartej z wykonawcg prac fundamento-
wych.

Zobowiazania te beda sfinansowane z dostepnych $rod-
kéw pienieznych Grupy oraz w ramach istniejgcych
umow kredytowych.

AKTYWOWANE KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

gtéwnie koszty od kredytéw i obligacji, ktére zostaty wy-
korzystane na finansowanie inwestycji (odsetki, prowizje
oraz roznice kursowe).

Nieruchomosci inwestycyjne 924 1914 5027
Razem 924 1914 5027
Nota 25. ZYSK PRZYPADAIJACY NA JEDNA AKCIE

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

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

zwyktych akcjonariuszy przez srednig wazong liczbe wye-
mitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu
okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych
oraz rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywilejowa-

nych zamiennych na akcje zwykte).
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Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej

Zysk/strata na dziatalnosSci zaniechane;j

Strata (zysk) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawo-

wego zysku przypadajacego na jedna akcje
Efekt rozwodnienia

Strata (zysk) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnio-

nego zysku przypadajacego na jedna akcje

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia war-

tosci podstawowego zysku na jedna akcje w szt.
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych

Warranty pozostate do realizacji

Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana dla potrzeb wyli-

czenia wartosci rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.

Strata (zysk) netto na jedng akcje (w PLN)
Podstawowy za okres obrotowy

Rozwodniony za okres obrotowy
Cata strata/zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.

Nota 26. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych ko-
rzystajg spotki z Grupy naleza kredyty bankowe, pozyczki,
obligacje, leasing finansowy, instrumenty pochodne oraz
zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom bankowym,
pozyczkom oraz leasingom Grupa pozyskuje srodki na fi-
nansowanie swojej biezgcej dziatalnosci. Spotki posiadajg
aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe, udzie-
lone pozyczki, instrumenty pochodne, gotéwka oraz de-
pozyty krotkoterminowe.

Wartosci poszczegdlnych klas instrumentdw finansowych:

Naleznosci i pozyczki 73 624
Naleznosci handlowe 11944
Pozostate naleznosci 14 561
E;jczi;elone pozyczki w skorygowanej cenie na- 47 119
Aktywa finansowe wycenione w wartosci go- 3566
dziwej przez wynik finansowy, w tym:

Pochodne instrumenty finansowe wycenione 3566
w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 193 326

(w tys. PLN)

(1938) 29939 43952
0 0 0
(1938) 29 939 43952
0 0 0
(1938) 29 939 43952
106 411 105 629 105 246
950 745 1440
1135 886 1740
107 361 106 374 106 685
(0,02) 0,28 0,42
(0,02) 0,28 0,41

Zgodnie z przyjetg polityka, Grupa nie prowadzi obrotu
instrumentami finansowymi.

Ponizsza tabela przedstawia porownanie wartosci bilan-
sowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw fi-
nansowych Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i ka-
tegorie aktywdw i zobowigzan.

74 909 64 963 Naleznosci i pozyczki
10 359 9523
13239 17529
51311 37910

4187 11 085 Aktywa finansowe wyce-

nione w wartosci godziwej

4187 11 085 przez wynik finansowy

156 550 113 607 Naleznosci i pozyczki
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Pozostate zobowigzania finansowe w skory-

R . R 1303 402
gowanej cenie nabycia, w tym:
Opl"ocentowane Wg zmiennej stopy procento- 1155 346
wej
Oprocentowane wg statej stopy procentowe;j 148 056
Pozostate zobowiazania finansowe, w tym: 4483

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego w
skorygowanej cenie nabycia

Pochodne instrumenty finansowe (IRS) wyce-

nione w wartosci godziwej przez wynik finan- 4483
sowy

Svoi:;):‘n;zama handlowe oraz pozostate zobo 39127
Zobowigzania handlowe 16 647
Pozostate zobowigzania 22 480

Hierarchia aktywow i zobowigzari wycenianych w sprawozda-
niu w wartosci godziwej

W grupie wystepuja nastepujace aktywa wyceniane w warto-
$ci godziwej:

e  nieruchomosci inwestycyjne (poziom 3 hierarchii —
szczegOty metod wyeny opisane w nocie 2)

e instrumenty pochodne (poziom 2 hierarchii) — ujmo-
wane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
na podstawie wycen pozyskanych od bankdw, z ktérymi
podpisano odpowiednie umowy. Transakcje bedace

(w tys. PLN)

1232 064 1015073
1232 064 1015 073 Zobowigzania finansowe

0 0

10953 50479

0 41198
Zobowigzania finansowe

10953 9281
28 045 48 381 Zobowigzania finansowe

11 445 14 033

16 600 34 348

przedmiotem wyceny sg instrumentami rynku nieregu-
lowanego. Dane przedstawione w wycenie banku odno-
sz sie do podanej daty realizacji instrumentu pochod-
nego. Dane liczbowe przedstawiono w tabeli powyzej.

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest réwne
wartosci godziwej. Zaréwno w przypadku aktywow jak
i zobowigzan finansowych warto$¢ 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.

Ponizsza tabela przedstawia przychody i inne zyski oraz koszty i inne straty Grupy wynikajace z instrumentéw finanso-

wych, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.

Naleznosci i pozyczki

- naleznosci handlowe

- pozostate naleznosci

- udzielone pozyczki

- pochodne instrumenty finansowe

Pozostate zobowiazania finansowe, w tym:
- oprocentowane wg zmiennej stopy procentowe;j
- oprocentowane wg statej stopy procentowe;j

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania
- zobowigzania handlowe
- pozostate zobowigzania

(1 996) (8 125) 5910
(3 558) (3 881) 0
720 913 851
1463 1741 1797
(621) (6 898) 3262
66 755 (47 162) (28 756)
64 984 (47 162) (28 756)
1771 0 0
(41) (256) 140)
(32) (179) (98)
(9) (77) (42)
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Nota 27. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalnos¢ Grupy narazona jest na wiele réznych ryzyk
finansowych, a w szczegdlnosci ryzyko zmiany stép pro-
centowych, ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko kredy-
towe oraz ryzyko braku ptynnosci. Zarzad jednostki domi-
nujacej weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym

CZYNNIKI RYZYKA FINANSOWEGO

(w tys. PLN)

z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrécie omo-
wione ponizej. Grupa monitoruje rowniez ryzyko cen ryn-
kowych dotyczgce wszystkich posiadanych przez nig in-
strumentow finansowych.

Aktywa i zobowigzania finansowe na dzien 31 grudnia 2017 r., na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz na dzien 31 grudnia

2015r.

Nieruchomosci inwestycyjne 2174 397 2095 143 0
Zobowigzania finansowe 1307 885 1207 488 1158 821
Srodki pieniezne i naleznosci 267 868 119731 6 895
Nieruchomosci inwestycyjne 2084314 2084314 0
Zobowiazania finansowe 1243017 141 844 1232064
Srodki pieniezne i naleznosci 235 646 4187 51311
Nieruchomosci inwestycyjne 1934579 1934579 0
Zobowigazania finansowe 1065 552 595 103 1056 272
Srodki pieniezne i naleznosci 189 654 5682 37910

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Grupy na zmiany stop procentowych wynika
przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci
i stosowanych Zrédet finansowania (ptatnosci rat kapita-
towo-odsetkowych). Kredyty ipozyczki oraz papiery
dtuzne o zmiennym oprocentowaniu narazaja Grupe na
ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku zmiany
stép procentowych. Grupa na biezgco analizuje poziom
ryzyka zmiany stép procentowych i ocenia ich poten-
cjalny wptyw na wynik finansowych Grupy. W celu mini-
malizowania ekspozycji na ryzyko zmiany stép procento-
wych, zawierane sg transakcje z udziatem instrumentow

pochodnych, do ktdérych nalezg przede wszystkim kon-
trakty na zmiane stép procentowych (swapy procen-
towe) oraz opcje (CAP).

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finanso-
wego brutto za okres 12 miesiecy 2017 oraz 12 miesiecy
2016 i 12 miesiecy 2015 roku na racjonalnie mozliwe
zmiany stop procentowych przy zatozeniu niezmiennosci
innych czynnikdw (w zwigzku z oprocentowanymi akty-
wami i zobowigzaniami):
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Wptyw na wynik finan- przy wzroscie przy spadku

sowy brutto oraz kapi- stop procento- stop procento-
wych wych

tat wtasny o1p.p. olp.p.

ig\zzwiazania finan- (4951) 2621

Pozyczki i naleznosci 69 (69)

Razem (4 882) 2552

Jezeli, na dzien 31 grudnia 2017 r. oprocentowanie kre-
dytéw i papieréw dtuznych, wynositaby w skali roku 1
punkt procentowy powyzej obecnego poziomu przy nie-
zmienionych pozostatych parametrach, wynik finansowy
za rok obrotowy oraz kapitaty Grupy za okres 12 miesiecy
2017 r. bytby 0 4 882 tys. PLN nizszy, jesli zas analogiczne
oprocentowanie bytoby o 1 punkt procentowy ponizej
obecnego poziomu, to wynik finansowy za rok obrotowy
oraz kapitaty Grupy za okres 12 miesiecy 2017 bytby o 2
552 tys. PLN powyzej obecnego poziomu (za okres 12

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT

Narazenie Grupy na zmiany kurséw walutowych wynika
przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci
(przychody wyrazone w walucie EUR) oraz z dokonywania
transakcji sprzedazy lub zakupu oraz transakcji przepty-
wow finansowych z tytutu sptat kredytow w walutach in-
nych niz jej waluta funkcjonalna.

Grupa stara sie ograniczac to ryzyko stosujgc naturalny
hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w ktérej osig-
gane sg przychody z waluta, w ktérej dokonywane sg wy-

Wptyw na wynik finan- przy wzmocnie-

przy ostabieniu

sowy brutto oraz kapi- PLN w stosunku o iu\;w

tat wtasny doEURo1p.p.* Ei,t;suz S
olp.p.

Nieruchomosci inwesty-

cyjnei zobowigzania fi- 10 074 (10 074)

nansowe

przy ostabieniu

(w tys. PLN)

przy wzroscie przy spadku przy wzroscie przy spadku
stop procento- stop procento- stop procento- stop procento-
wych wych wych wych
olp.p. olp.p. olp.p. olp.p.
(3027) 1272 (4 040) 3701
513 (513) 379 (379)
(2514) 759 (3661) 3322

miesiecy 2016 r. odpowiednio 2 514 tys. PLN ponizej
obecnego poziomu oraz 759 tys. PLN powyzej obecnego
poziomu), gtéwnie w wyniku wyzszych/nizszych kosztéw
odsetkowych od kredytow, pozyczek i obligacji o zmien-
nym oprocentowaniu.

Powyzsze kalkulacje uwzgledniajg efekt zabezpieczajgcy
zawartych umow na instrumenty finansowe, ktére opi-
sane sg w Nocie 11 niniejszego sprawozdania.

datki lub poprzez pozyskanie odpowiednich instrumen-
téw pochodnych w celu zabezpieczenia transakcji walu-
towych.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finanso-
wego brutto (w zwigzku ze zmiang wartosci godziwej ak-
tywow, a w szczegdlnosci nieruchomosci inwestycyjnych
i zobowigzan pienieznych) oraz kapitatu wiasnego Grupy
na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu niezmien-
nosci innych czynnikow:

przy wzmocnie- przy wzmocnie-

przy ostabieniu

PLN w stosunku niu si¢ PLN w PLN w stosunku niu sie PLN w
doEURO 1p. p. * stosunku do doEUR 0 1p. p stosunku do
e EURo 1p.p. * e EUR O 1 p. p.

23654 (23 654) 19347 (19 347)

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

Gdyby PLN ostabt/wzmocnit sie 0 1 punkt procentowy w
stosunku do EUR, przy niezmienionych pozostatych para-
metrach, wynik finansowy Grupy za okres 12 miesiecy
2017 r. bytby wyzszy/nizszy o 10 074 tys. PLN (za analo-
giczny okres roku 2016 odpowiednio o 23 654 tys. PLN),

RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze sSrodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytéw w bankach,
udzielonych pozyczek, jak rowniez zaangazowania kredy-
towego w stosunku do najemcow, co dotyczy gtéwnie
niezrealizowanych naleznosci. Ryzyko to jest minimalizo-

gtownie w rezultacie dodatnich/ujemnych réznic kurso-
wych z przeliczenia wyrazonych w walucie EUR nierucho-
mosci inwestycyjnych i zobowigzan finansowych.

wane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi fir-
mami o dobrej zdolnosci kredytowej oraz stosowanie za-
bezpiecze umdw najmu najczesciej w postaci kaucji lub
gwarancji bankowych standardowo odpowiadajgcych
réwnowartosci trzymiesiecznego czynszu oraz poprzez

dywersyfikacje w deponowaniu aktywow pienieznych
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(Grupa wspotpracuje z kilkunastoma bankami) — patrz
Nota nr 9.

W odniesieniu do aktywow finansowych Grupy, takich jak
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe do-

Naleznosci handlowe

brutto 23333
Pozostate naleznosci 14 561
Udzielone pozyczki 47 119
Razem 85013
E;‘ﬂctatzgosu handlowe 14 629
Pozostate naleznosci 13 239
Udzielone pozyczki 55311
Razem 83179
L\)lradftz;osu handlowe 9956
Pozostate naleznosci 17 529
Udzielone pozyczki 37910
Razem 65 395

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy cig-
gtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a termi-
nowa spfatg zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych
zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe, po-
zyczki, obligacje, umowy leasingu finansowego.

Zarzad Grupy zarzadza ryzykiem ptynnosci monitorujac
realizacje budzetow inwestycyjnych prowadzonych pro-
jektow, termindw wymagalnosci/zapadalnosci zobowig-
zan finansowych, oraz prognozujgc przeptywy pieniezne
z dziatalnosci operacyjne;j.

Oprocentowane kredyty, pozyczki,

. 1093 568
leasing
Wyemitowane obligacje 209 834
?obowazama z tytutu dostavY . 39127
i ustug oraz pozostate zobowigzania
Instrumenty pochodne 4483
Razem 1347 012

20761

12 104

16 647

49 562

(w tys. PLN)

stepne do sprzedazy oraz niektére instrumenty po-
chodne, maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest
réwne wartosci bilansowej tych instrumentow.

Struktura przeterminowania naleznosci na dzien 31 grud-
nia 2017, na dzien 31 grudnia 2016 i 31 grudnia 2015
przedstawia sie nastepujgco:

12124 4145 2237 2563 2264
14 561 0 0 0 0
47 119 0 0 0 0
73 804 4145 2237 2563 2264

6214 4153 1712 1005 1545
13239 0 0 0 0
55311 0 0 0 0
74764 4153 1712 1005 1545

1713 5496 1622 755 370
17529 0 0 0 0
37910 0 0 0 0
57 152 5496 1622 755 370

Zarzad Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich
umow kredytowych i leasingowych pod katem zachowa-
nia kowenantow.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe
Grupy na dzien 31 grudnia 2017 r., na dzier 31 grudnia
2016 roku i 31 grudnia 2015 roku wg zapadalnosci na
podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

62 231 202 694 769 574 38308

41499 156 231 0 0

11123 2111 9246 0

50 202 919 3151 161
115 055 361 955 781971 38 469
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Oprocentowane kredyty, pozyczki,

. 919 491 17 725 53176
leasing
Wyemitowane obligacje 170 101 977 112 062
.Zobowmlzanla z tytutu dostavY . 11445 11445 0
i ustug oraz pozostate zobowigzania
Instrumenty pochodne 10 281 168 503
Razem 1111318 30315 165 741
Opr9centowane kredyty, pozyczki, 913 438 11747 35242
leasing
Wyemitowane obligacje 152114 771 0
.Zobow@zama z tytutu dostavy . 48 381 48381 0
i ustug oraz pozostate zobowigzania
Instrumenty pochodne 9281 1259 3778
Razem 1123214 62158 39020

Nota 28. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtownym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzy-
manie bezpiecznej struktury kapitatowe;.

Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasing, obligacje 1303402
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (193 326)
Zadtuzenie netto 1110076
Aktywa razem 2471102
Zadtuzenie netto do aktywdw razem 45%

Nota 29. ZATRUDNIENIE

Zarzad
Administracja
Pozostali

Razem 14

Nota 30. WYNAGRODZENIE CZEONKOW ZARZADU | ORGANOW NADZORU

Zarzad 3755
Rada Nadzorcza 360
Razem 4115

129970 266 263

57 062 0
0 0
1347 2759

188 379 269 022

109 013 156 184

151343 0
0 0
943 943

261 299 157 127

1243 017
(156 550)
1086 467

2 337450
46%

0 W N W

6761
417
7178

(w tys. PLN)

452 357

0

5504
457 861

601 253

2 357
603 610

1065 552
(113 607)
951 945

2152521
44%

11

4247
416
4663
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(w tys. PLN)

Wynagrodzenie Cztonkéw Zarzadu nalezne lub wyptacone za 2017 roku przedstawia sie w sposéb nastepujacy:

e Jan Motz - 1985 tys. PLN
o Marcin Juszczyk - 1 210 tys. PLN
e Kinga Nowakowska - 559 tys. PLN

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

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

Spotka Captal Park S.A. nie udzielata pozyczek Cztonkom Zarzadu oraz Cztonkom Rady Nadzorczej.

PROGRAM MOTYWACYINY DLA CZtONKOW ZARZADU

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie bodz-
cow, ktére zachecg, zatrzymajg i zmotywujg Osoby
Uprawnione — cztonkdw zarzadu Spotki (,Pierwotne
Osoby Uprawnione”) oraz innych pracownikow Spotki,
niebedacych cztonkami Zarzadu, ustalonych wedtug
uznania Zarzadu w drodze uchwaty (,Wtdrne Osoby
Uprawnione”) — do dziatania na rzecz wzrostu wartosci
dla akcjonariuszy poprzez umozliwienie im objecia Akgji
Spotki.

Szczegotowe zatozenia programu motywacyjnego okre-
$lone zostaty w Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Capital Park S.A. z dnia 28 lipca 2011 r.,
zmienionej w dniu 30 wrzesnia 2013 r. oraz w dniu 21
marca 2017 r., oraz w Regulaminie Programu Motywacyj-
nego, ktory jest zatagcznikiem do wymienionej Uchwaty.

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego:

e W ramach Programu Motywacyjnego Spdtka moze
wyemitowac nie wiecej niz 7 218 738 imiennych war-
rantow subskrypcyjnych uprawniajacych tgcznie do
objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela serii D
Spotki po cenie emisyjnej wynoszacej 1,00 PLN.

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

e [lo$¢ warrantow przeznaczonych do objecia w kazdej
z kolejnych dat przydziatu zalezy od nastepujacych
kryteriéw ekonomicznych: wzrost wartosci aktywéw
netto oraz wzrost ceny akcji, co zapewnia zréwnanie
intereséw kadry zarzadzajacej oraz akcjonariuszy Ca-
pital Park S.A.

e Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania fi-
nansowego Osobom Uprawnionym zostaty przydzie-
lone warranty w ramach serii A-l.

Warranty subskrypcyjne serii A-G zostaty objete wy-
tacznie przez Pierwotne Osoby Uprawnione, war-
ranty serii H-I zostaty objete przez Pierwotne oraz
Wtdérne Osoby Uprawnione, natomiast warranty sub-
skrypcyjne kolejnych serii J-M mogg by¢ obejmowane
przez Pierwotne oraz Wtérne Osoby Uprawnione.
Daty przydziatu warrantow serii A-I zaprezentowane
zostaty w tabeli ponizej, natomiast daty przydziatu ko-
lejnych serii J-M przypadajg nie pdzniej niz dwa mie-
sigce po opublikowaniu rocznego lub pétrocznego
sprawozdania finansowego, ktore bedg podlegaty ba-
daniu lub przeglagdowi przez biegtego rewidenta.
Daty wykonania praw z warrantéw serii A-E zaprezen-
towane zostaty w tabeli ponizej. Mozliwos$¢ wykona-
nia praw z warrantéw serii F-G wygasnie dnia 31 grud-
nia 2019 r. natomiast warrantéw serii H-M wygasnie
30 czerwca 2021 r.

Pan Michat Koslacz pomimo nie petnienia funkcji
Cztonka Zarzadu, zachowat prawo do objecia w przy-
sztosci akcji serii D w wykonaniu praw z warrantow
serii E-G.

Pan Jerzy Kowalski pomimo nie petnienia funkcji
Cztonka Zarzadu, posiada prawo do objecia akc;ji serii
D w wykonaniu praw z warrantow serii E, z ktérego to
prawa skorzystat w dniu 28 grudnia 2017 r.

Zgodnie z uchwata NWZA z dnia 21 marca 2017 r. zo-
staty wyemitowane w dniach 17 maja 2017 r. oraz 15
maja 2017 r. Warranty serii F oraz Warranty serii G na
rzecz Pani Kingi Nowakowskiej, z datg wydania przy-
padajgca dla Warrantéw serii F w dniu 31 maja 2016
r. dla Warrantéw serii G w dniu 29 wrzesnia 2016 r.
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GRUPA

CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

WARRANTY PRZYDZIELONE | ZREALIZOWANE

A 03.01.2014 14.01.2015 - - 302012 302012 - -
B 31.05.2014 01.06.2016 - - 426 841 426 841 - -
C 29.09.2014 30.09.2016 - - 85189 85189 - -
D 24.04.2015 24.04.2017 8 840 8839 46 840 46 840 - -
E 25.12.2015  28.12.2017* 45 089 45090 10590 10590 - -
F 31.05.2016 - 45 089 - 10590 10590 45 089 -
G 29.09.2016 - 127 874 - 30034 30034 127 874 -
H 17.05.2017 - 141918 - 94 612 - 94 612 141918
| 21.11.2017 - 37056 - 24704 - 24704 37055

*4 stycznia 2018 — Marcin Juszczyk, 12 stycznia 2018 — Jan Motz, 5 lutego 2018 — Michat Ko$lacz

Szczegotowe informacje na temat akcji Spotki posiada- Catkowita wartos¢ programu, wyceniona z uwzgled-
nych przez Cztonkéw Zarzadu w znajdujg sie w nocie nieniem powyzszej ilosci warrantéw oraz biezgcego
10 niniejszego sprawozdania. kursu akcji Spoétki zostata oszacowana na 14 091 tys.

PLN. Catkowity koszt programu obcigza koszty propor-
Do wyceny warrantéw subskrypcyjnych w ramach Pro- cjonalnie do uptywu jego trwania. Saldo kapitatu rezer-
gramu Motywacyjnego wykorzystano model Blacka- wowego z wyceny programu motywacyjnego na dzien
Scholesa, ktéry umozliwia oszacowanie biezacej war- 31 grudnia 2017 wyniosto 10 040 tys. PLN. W ciezar
tosci tych warrantow. kosztéw odniesiono réznice pomiedzy wartoscig kapi-

tatu rezerwowego z tytutu programu motywacyjnego
na dzien 31 grudnia 2017 r. a 31 grudnia 2016 r. co
przedstawia ponizsza tabela:

Zgodnie z aktualizacjg wyceny programu motywacyj-
nego dokonang na dzier 31 grudnia 2017 r. zatozono,
ze tgcznie w ramach programu wymianie na akcje be-
dzie podlegac¢ 3 053 751 warrantow.

Koszty/korekta kosztow z tytutu wyceny programu 805 1917 2581
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantéw 913 1105 1075
Razem 1718 3022 3656

Nota 31. TRANSAKCJE Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W dniu 20 czerwca 2017 r. Rada Nadzorcza Capital Park za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2017 r. oraz ba-

S.A. podjefa uchwate o wyborze PKF Consult Spz 0.0. Sp.k dania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

do badania sprawozdania finansowego Capital Park S.A. Grupy Capital Park za rok obrotowy korczacy sie 31 grud-
nia 2017 r.

Za badanie rocznego oraz przeglad srédrocznego sprawozdania fi-

. . e 403 417 311
nansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Za inne ustugi poswiadczajgce 0 0 68
Razem 403 417 379
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Nota 32. INFORMACIJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Patron Wilanéw S.ar.l
Oberhausen Sp. z 0.0.*
SO SPV 50 Sp. z o0.0.
Jan Motz

Razem

Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0.
Oberhausen Sp. z 0.0.*

Jan Motz

Marcin Juszczyk

Myecolife Sp. z 0.0.

Varsovia Food Company Sp. z 0.0.

Invipay S.A.
Masketan Nicholas Motz
Razem

Patron Wilanéw S.ar.|
Oberhausen Sp. z 0.0.*
SO SPV 50 Sp. z o0.0.
Jan Motz

Razem

SO SPV 50 Sp. z o0.0.
Oberhausen Sp. z 0.0.*
Jan Motz

Marcin Juszczyk

Kinga Nowakowska
Myecolife Sp. z 0.0.

Varsovia Food Company Sp. z 0.0.

Invipay S.A.
Masketan Nicholas Motz
Razem

33790

6 830
6499
47 119

186

92
54

337

756
107
370
230
1463

869
107

0

125
649
462

3
2215

32375
6210
6 457
6 269

55311

186
359

1403
713

231
2356

717
562

0

52
667

0

9
2007

O O o o o

148
74

223

O O o o o

1884
1154
528
103
94
15
151
3929

(w tys. PLN)

o/o/loolo

53
54

107

o/lo oolo

0

0
2147
636
613
93
901

0

236
4626

* W dniu 26 kwietnia 2017 r. Grupa nabyta 47% udziatow w spdfce Oberhausen Sp. z 0.0. tym samym uzyskujqc petng kontrole nad

Jjednostkq w zwigzku z posiadaniem 100% udziatow w kapitale zaktadowym tej Spotki.
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Nota 33. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci
podlegajace regulacjom moga by¢ przedmiotem kontroli
organéw administracyjnych, ktore uprawnione sg do na-
ktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do
utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wy-
stepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnosci
i niespdjnosci. Czesto wystepujace réznice w opiniach, co
do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych za-
réwno wewnatrz organdw panstwowych, jak i pomiedzy
organami panstwowymi i przedsiebiorstwami, powodujg
powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktow.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli
przez okres pieciu lat, poczgwszy od konca roku, w ktd-
rym nastapita zaptata podatku. W wyniku przeprowadza-
nych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spo-
tek Grupy moga zosta¢ powiekszone o dodatkowe
zobowigzania podatkowe.

Grupa nie rozpoznaje aktywow i rezerw z tytutu odroczo-
nego podatku dochodowego od réznic pomiedzy warto-
$cig ksiegowa a podatkowa nieruchomosci, w przypadku

Nota 34. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki

W dniu 28 lutego 2018 r. Krajowy Rejestr Sadowy zareje-
strowat zmiane wysokosci kapitatu zaktadowego Spétki z
kwoty 106 483 550 PLN do kwoty 106 594 909 PLN w
zwigzku z wydaniem 111 359 akcji na okaziciela serii D w

(w tys. PLN)

ktérych Grupa nie planuje sprzedazy. Gdyby Grupa zde-
cydowala o sprzedazy nieruchomosci albo zorganizowa-
nej czesci przedsiebiorstwa, oznaczatoby to koniecznos¢
ujecia rezerwy na podatek odroczony do wysokosci
104 953 tys. PLN, co z kolei wptynetoby na obnizenie war-
tosci aktywow netto Grupy na dzien 31 grudnia 2017 o
taka sama kwote (za rok 2016 kwota ta wynosita 90 635
tys. PLN). Grupa na biezgco monitoruje estymacje przy-
sztych wynikéw podatkowych spétek zaleznych, rozpo-
znajac aktywo na podatek odroczony od strat podatko-
wych w wysokoSci w jakiej zostang one w przysztosci
wykorzystane. W konsekwencji, we wskazanych powyzej
przypadkach, Grupa nie widzi koniecznosci ujmowania
rezerwy z tytutu podatku odroczonego od réznicy pomie-
dzy wartoscig podatkowg a godziwg tych nieruchomosci.

Dodatkowe informacje  zostaly  zaprezentowane
w pkt 7.8 niniejszego sprawdzania oraz w Sprawozdaniu
Zarzadu Grupy Kapitatowe] Capital Park za okres zakon-
czony 31 grudnia 2017 r. (,,Czynniki ryzyka i zagrozen: Ry-
zyko zwigzane z wyceng nieruchomosci oraz prezentacjg

podatku odroczonego”).

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

Potgczenie spotek zaleznych oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego CP Management Sp. z o.o0.

W dniu 31 stycznia 2018 r. uchwata Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wpolnikow spotki CP Management Sp. z
0.0. zdnia 22 grudnia 2017 r. nastgpito potaczenie spdtek
zaleznych: DT-SPV 12 Sp. z o.0., Capital Park Opole Sp. z
0.0., Silverado Investments Sp. z 0.0., Vera Investments -
Bis Sp. z 0.0., Elena Investments Sp. z 0.0., Cp Invest S.A.
ze spbtka CP Management Sp. z 0.0.

Wykup obligacji serii E

Potaczenie spotek nastapito poprzez przeniesienie catego
majatku spotek przejmowanych oraz podwyzszenie kapi-
tatu zaktadowego spotki przejmujace;j tj. Capital Manage-
ment Sp. z 0.0 z kwoty 16 234 tys. PLN do kwoty 69 471
PLN poprzez ustanowienie 106 474 nowych udziatéw o
wartosci nominalnej 500,00 PLN (kwota nie w tysigcach)
kazdy. Wszystkie udziaty zostaty objete przez jednostke
dominujaca.

W dniu 19 marca 2018 r . Spotka terminowo wykupita obligacje serii E w kwocie 11 115 tys. PLN.
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U CAPITAL PARK—— (w tys. PLN)

Warszawa, dnia 23 marca 2018 r.

Matgorzata Koc

Gtéwna Ksiegowa

Jan Motz Kinga Nowakowska

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu
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