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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Dla Walnego Zgromadzenia Capital Park S.A.

Opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Capital Park S.A., ktérej Jednostkg Dominujgca jest Capital Park S.A. z siedzibg w
w Warszawie przy ul. Franciszka Klimczaka 1, zwang dalej Grupg Kapitatowa, na ktére skiada
sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacii finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016
roku, skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw i strat i innych catkowitych dochodéw,
skonsolidowane sprawozdanie zezmian w kapitale wilasnym oraz skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za rok obrotowy konczacy si¢ tego dnia, informacje
dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej

Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie i rzetelng prezentacje tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska, jego
zgodno$¢  z obowigzujgcymi  Grupg  Kapitatowg przepisami prawa oraz statutem,
a takze za sporzadzenie dokumentacji konsolidacyjnej zgodnie z zasadami okreslonymi
w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 r. w sprawie szczegotowych
zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji
skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych (Dz. U. z 2009 r. nr 169
poz.1327 z pozniejszymi zmianami), zwanym dalej rozporzgdzeniem w sprawie zasad
konsolidacji. Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny rowniez za kontrole
wewnetrzng, ktérg uznaje za niezbedna, aby sporzgdzane skonsolidowane sprawozdania
finansowe byly wolne od nieprawidtowo$ci powstatych wskutek celowych dziatar lub btedow.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047
z pozniejszymi  zmianami), zwanej dalej ustawg o rachunkowosci, Zarzad Jednostki
Dominujacej oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia,
aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniatlo wymagania Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez Unig Europejska,
ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia w sprawie zasad konsolidacji.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii wraz z raportem
o tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie
do postanowien Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania (uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentoéw z dnia 10
lutego 2015 r. z poézniejszymi zmianami), zwanych dalej Krajowymi Standardami Rewizji
Finansowej, orazrozdziatu 7 ustawy o rachunkowoéci. Regulacje te naktadajg na nas
obowigzek postgpowania zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposéb, aby uzyska¢ wystarczajacg pewnos¢, ze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.
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Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowodow badania
dotyczacych kwot i ujawnien zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobor
procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnego
znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan lub
btedéw. Dokonujgc oceny tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng w zakresie
dotyczacym sporzadzania oraz rzetelnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej w celu zaprojektowania stosownych w danych okolicznosciach
procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii o skutecznosci kontroli wewnetrznej. Badanie
obejmuje réwniez ocene odpowiednioéci stosowanej polityki rachunkowosci, racjonalnosci
ustalonych przez Zarzad Jednostki Dominujgcej wartosci szacunkowych oraz oceng 0golne;j
prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgca
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci jestesmy takze zobowigzani stwierdzic w opinii,
czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi
Grupe Kapitatowg przepisami prawa i statutem Jednostki Dominujgcej oraz czy zostato ono
sporzadzone na podstawie prawidiowo sporzadzonej dokumentaci konsolidacyjne;j.
Stwierdzenia w tym zakresie sformutowali$my w oparciu o prace wykonane w trakcie badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
Capital Park:

o przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkowg i finansowg Grupy Kapitatowej na
dzien 31 grudnia 2016 roku, wynik finansowy oraz przeptywy pienigzne za rok
obrotowy koriczacy sie tego dnia zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unig Europejskg i
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci Grupy Kapitatowej,

o zostalo sporzgdzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unig
Europejska,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy i tresci z rozporzgdzeniem
Ministra Finansoéw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdacego
panistwem czionkowskim (Dz.U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami ), zwanym
dalej rozporzadzeniem o informacjach biezgcych i okresowych, oraz z wplywajacymi na
jego tres¢ postanowieniami statutu Jednostki Dominujace;,

o zostalo sporzgdzone na podstawie prawidtowo sporzadzonej, we wszystkich istotnych
aspektach, dokumentacji konsolidacyjnej zgodnie z wymogami  okreslonymi
rozporzadzeniem w sprawie zasad konsolidacji.
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Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji
Inne informacje zamieszczone w skonsolidowanym raporcie rocznym

Inne informacje obejmujg informacje finansowe i niefinansowe inne niz skonsolidowane
sprawozdanie finansowe oraz opinia wraz z raportem z badania. Zarzgd Jednostki Dominujgcej
jest odpowiedzialny za te inne informacje. Nasza opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym nie obejmuje tych innych informacji oraz, o ile nie zostalo to jednoznacznie
wskazane w Sprawozdaniu na temat innych wymogéw prawa i regulacji, nie wyrazamy zadnej
formy zapewnienia o tych innych informacjach. Ponadto zakres naszych prac oraz charakter
naszego zapewnienia sg wytgcznie takie jak opisujemy.

W zwigzku z przeprowadzanym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego
naszym zadaniem, zgodnie w wymogami z Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej,
jest zapoznanie sie z tymi innymi informacjami oraz rozwazenie, czy nie zawierajg one istotne;
niespojnosci ze zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym. Jesli stwierdzimy
takie istotne niespojnosci jestesmy zobowigzani poinformowac o tym w naszej opinii.

Nie mamy nic do przekazania w tym zakresie.
Sprawozdanie z dziatalnosSci

Skonsolidowany raport roczny zawiera sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok
obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2016 r. Zarzad Jednostki Dominujgce;j jest odpowiedzialny za
jego sporzadzenie oraz ziozenie wtym sprawozdaniu oswiadczenia o stosowaniu tadu
korporacyjnego. Zarzad Jednostki Dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki
Dominujacej sg odpowiedzialni za zapewnienie, aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowe] bylo zgodne z wymogami rozporzadzenia o informacjach biezgcych i okresowych
oraz ustawy o rachunkowo$ci.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci i rozporzgdzenia o informacjach biezgcych
i okresowych, jesteémy zobowigzani sformutowa¢ opinig, czy informacje zawarte
w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej oraz oswiadczeniu o stosowaniu tadu
korporacyjnego uwzgledniajg przepisy rozporzadzenia, a odnosnie do sprawozdania
z dziatalnosci Grupy Kapitalowej takze ustawy o rachunkowosci, i sg zgodne z informacjami
zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dodatkowo jestesmy zobowigzani
sformutowaé o$wiadczenie, czy w $wietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej
podczas badania stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotne
znieksztalcenia, a w przypadku ich stwierdzenia wskaza¢ na czym one polegajg.

Zapoznaliémy sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i os$wiadczeniem
o stosowaniu fadu korporacyjnego. PrzeanalizowaliSmy, czy zawierajg one informacje
wymagane powyzszymi przepisami prawa oraz sprawdzilismy, czy informacje w nich zawarte sg
zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Czytajac
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej rozwazyliSmy, woparciu o naszg wiedze
o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu, czy nie zawiera ono istotnych znieksztaicen.

Opinia o sprawozdaniu z dziatalnoci i odwiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem skonsolidowanego
sprawozdania finansowego:

e zalgczone sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej uwzglednia, we wszystkich
istotnych aspektach, przepisy rozporzadzenia o informacjach biezgcych i okresowych
i informacje, o ktérych mowa w art. 55 ust. 2 a ustawy o rachunkowosci oraz informacje
prezentowane w tym sprawozdaniu sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,
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o oSwiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego, zawiera, we wszystkich istotnych
aspektach, informacje wymagane rozporzadzeniem o informacjach biezacych i okresowych
oraz informacje zawarte w tym o$wiadczeniu sg zgodne z informacjami zawartymi
w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Inne stwierdzenia o sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej

W &wietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
nie stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotnych znieksztatcen.

Zbigniew Telega
Biegty rewident nr 10935

biegty rewident grupy przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdarn finansowych nr 477

ul. Orzycka 6 lok. 1B

02-695 Warszawa
PKF CONSULT

Warszawa 17 marca 2017 r. Spitka 2 ograniczong odpowiadzialnodeia Spk
02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B
tel. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 75 63
REGON 010142080, MIP 521-052-77-10
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Grupa Kapitatowa Capital Park
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za rok obrotowy koriczacy sie
31 grudnia 2016 r.

1. Czes¢ ogolna raportu
1.1. Dane identyfikujace Grupe Kapitatowa
1.1.1. Nazwa Grupy Kapitatowej
Capital Park S.A.
1.1.2. Siedziba jednostki dominujacej

02-797 Warszawa, ul. Franciszka Klimczaka 1

1.1.3. Rejestracja jednostki dominujacej w Krajowym Rejestrze Sadowym

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy w Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego

Data: 17.12.2010 .

Numer rejestru: KRS0000373001

REGON: 142742125

NIP: 1080009913

1.1.4. Kierownik jednostki dominujacej

Funkcje kierownika Jednostki Dominujgcej sprawuje Zarzad.

W skiad Zarzadu Jednostki Dominujacej w roku badanym oraz do dnia wydania opinii

wchodzili:
imie i nazwisko funkcja okres pelnienia funkgcji
Jan Motz Prezes Zarzadu od 30.09.2013 r.
Marcin Juszczyk Czionek Zarzgdu 0d.30.09.2013 r.
Kinga Nowakowska Cztonek Zarzadu od 19.10.2016 r.
Michat Koélacz Cztonek Zarzgdu do 19.10.2016 r.
Jerzy Kowalski Czionek Zarzadu do 29.01.2016 .

1.2. Informacje o jednostkach wchodzacych w skiad Grupy Kapitalowej

1.2.1. Jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2016 r. nastepujace jednostki wchodzace w sktad Grupy
Kapitatowej zostaly objgte konsolidacja:

Jednostka dominujgca:

e Capital Park S.A.
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Grupa Kapitatowa Capital Park
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok obrotowy koriczacy sie

31 grudnia 2016 .

Jednostki zalezne objete konsolidacjg metodg petng:

Lp. Nazwa Spotki Udzial w kapitale i
prawach glosu
1 Alferno Investments Sp. z 0. o. 100%
2 ArtN Sp. z 0. o. 100%
3 Aspire Investments Sp. z 0. o. 100%
4 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. 100%
5 Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 100%
6 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. 100%
7 Capital Park Opole Sp. z 0. o. 100%
8 CP DevelopmentS. ar. I. 100%
9 Real Assets Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spoétka 100%
Akcyjna
10 CP Management Sp. z 0. 0. 100%
11 CP Property Sp. z 0. o. 16%
12 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV1” SK 16%
13 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV2” SK 16%
14 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV3” SK 16%
15 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV4” SK 16%
16 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV5" SK 16%
17 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV6” SK 16%
18 CP Property S.ar.l. 16%
19 CP Property S.C SP 16%
20 CP Property S.C SP 2 16%
21 CP Property S.C SP 3 16%
22 CP Property S.C SP 4 16%
23 CP Retail B. V. 100%
24 CP Retail (“SPV1”) Sp. z 0. 0. 100%
25 CP Retail (“*SPV2”) Sp. z 0. 0. 100%
26 Dakota Investments Sp. z 0. o. 100%
27 Diamante Investments Sp. z 0. o. 100%
28 DT-SPV 12 Sp. z 0. o. 100%
29 Elena Investments Sp. z 0. 0. 100%
30 Emir 30 Sp. z 0. 0. 100%
31 Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej Fabryki Norblina 100%
32 Hazel Investments Sp. z 0. o. 100%
33 Marcel Investments Sp. z o. o. 100%
34 Marlene Investments Sp. z 0. o. 100%
35 Nerida Investments Sp. z 0. 0. 100%
36 Orland Investments Sp. z 0. o. 100%
37 Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamknigty 16%
Aktywéw Niepublicznych
38 Sagitta Investments Sp. z 0. o. 100%
39 Sander Investments Sp. z 0. 0. 100%
40 Silverado Investments Sp. z 0.0. 100%
41 Sporty Department Store Sp. z 0.0. 100%
42 Vera Investments — Bis Sp. z 0. o. 100%
43 Roryd Investments Sp. z 0. o. 100%
44 SO SPV 106 Sp. z o.0. 100%
45 Real Estate Income Assets Il FIZAN 16%
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Grupa Kapitatowa Capital Park
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok obrotowy koriczacy sie

31 grudnia 2016 r.

Wedtug stanu na 31.12.2016 r. jednostka dominujgca jest znaczgcym inwestorem (bezposrednio lub
posrednio) dla nastepujgcych spotek:

Lp. Nazwa Spoftki Udziat w kapitale i prawach glosu
1. SO SPV 50 60%
2. Oberhausen Sp. z 0.0. 53%
3. Patron Wilanséw S.a.r.l. 50%
4 Rezydencja Patacowa Sp. z o0.0. 50%
5 RM1 Sp. z o.0. 50%
1.3. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

1.3.1. Formalne wymogi dotyczace badania

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy zgodnie z umowg
z dnia 01.07.2016 r., zawartg na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 28.06.2016 r.
odnosnie wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

Biegly rewident grupy oraz PKF Consult Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
spetniajg wymog niezaleznosci od badanej Grupy Kapitatowej w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4
ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzgdzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (tekst jedn.
Dz. U. 2016, poz. 1000).

1.3.2. Informacja o uzyskaniu zgdanych informaciji, wyjasnien i oswiadczen

Zakres naszych prac nie zostat ograniczony. W trakcie badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego uzyskaliSmy zadane przez nas informacje oraz wyjasnienia
niezbedne do uzyskania wasciwych i odpowiednich dowodéw badania

Zarzad Jednostki Dominujgcej ztozyt w dniu wydania niniejszego raportu o$wiadczenie
o rzetelnosci i jasnosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do
badania oraz niezaistnieniu zdarzen po dniu bilansowym wplywajgcych w sposéb znaczacy
na dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok badany.

W trakcie badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Jednostki
Dominujgcej ztozyt wszystkie zgdane przez nas o$wiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz
udostepnit nam wszelkie dokumenty i informacje niezbedne do wydania opinii i przygotowania
raportu.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostat w zaden sposéb ograniczony.

1.4. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni
rok obrotowy
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2015 r. i za okres

konczacy sie tego dnia zostato zbadane przez PKF Consult Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k. i uzyskato opinie biegtego rewidenta bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone w dniu 20.06.2016 r. przez
Walne Zgromadzenie Jednostki Dominujace;j.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato ztozone w Sadzie Rejestrowym w dniu
28.10.2016 .
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Czes¢ szczegotowa raportu

2.1. Sytuacja majatkowa i finansowa Grupy Kapitatowej oraz jej wynik
finansowy

2.2.1. Sytuacja majatkowa i finansowa Grupy Kapitalowej

2015-12-31 % sumy  2016-12-31 % sumy Zmiana
AKTYWA zt'000  bilansowej zt'000 bilansowej %
AKTYWA TRWALE
Nieruchomosci inwestycyjne 1934 579 89,9% 2084 314 89,2% 7,7%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 14 111 0,7% 15 591 0,7% 10,5%
Inwestycje w jednostki wspoétkontrolowane 30 709 1,4% 44 697 1,9% 45,6%
Pozostate aktywa finansowe - 0,0% 4187 0,2% 100,0%
Pozostate aktywa trwate 2 403 0,1% 2 243 0,1% -6,7%
1981 802 92,1% 2151032 92,0% 8,5%
AKTYWA OBROTOWE
Zapasy 12 937 0,6% - 0,0% -100,0%
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa
obrotowe 17 529 0,8% 13 240 0,6% -24,5%
Naleznoséci handlowe 9523 0,4% 10 359 0,4% 8,8%
Pozostate aktywa finansowe 17 123 0,8% 6 269 0,3% -63,4%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 113 607 5,3% 156 550 6,7%  37,8%
170 719 7,9% 186 418 8,0% 9,2%
AKTYWA RAZEM 2152 521 100,0% 2 337 450 100,0% 8,6%
2015-12-31 % sumy  2016-12-31 % sumy Zmiana
PASYWA zt'000 bilansowej zt'000  bilansowej %
KAPITAL WEASNY
Kapitaly wlasne akcjonariuszy
jednostki dominujgcej 959 621 44,6% 989 217 42,3% 3,1%
Kapitat zaktadowy 105 348 4,9% 106 202 4,5% 0,8%
Kapitat zapasowy 858 320 39,9% 858 320 36,7% 0,0%
Pozostate kapitaly rezerwowe 15 149 0,7% 17 066 0,7% 12,7%
Kapitat rezerwowy z tytutu
niezarejestrowanego kapitatu
zakladowego i zapasowego - 0,0% 170 0,0% 100,0%
Ro6znice kursowe z przeliczenia -2 134 -0,1% -5418 -0,2% 153,9%
Niepodzielny wynik finansowe -61 014 -2,8% -17 062 -0,7% -72,0%
Wynik finansowy biezacego okresu 43 952 2,0% 29 939 1,3% -31,9%
Udzialy niekontrolujgce 72 583 3,4% 71745 3,1% -1,2%
1032 204 48,0% 1060 962 45,4% 2,8%
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Kredyty bankowe i inne zobowigzania
finansowe 862 764 40,1% 1 003 032 42,9% 16,3%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych
obligacji 142 828 6,6% 55 374 24% -61,2%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 7 384 0,3% 47 0,0% -99,4%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 6 384 0,3% 5425 0,2% -15,0%
1019 360 47,4% 1063 878 45,5% 4,4%
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
Kredyty bankowe i inne zobowigzania

finansowe 50 674 2,4% 71572 31%  41.2%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych
obligacji 9286 0,4% 113 039 4,8% 1117,3%
Zobowigzania handlowe 14 033 0,7% 11 445 0,5% -18,4%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 26 964 1,3% 16 554 0,7% -38,6%
100 957 4,7% 212 610 9,1% 110,6%
PASYWA RAZEM 2152 521 100,0% 2 337 450 100,0% 8,6%
2.2.2. Wynik finansowy Grupy Kapitatowej
2015 2016 Zmiana
zt'000 z} '000 %
Przychody ze sprzedazy produktow 72 373 107 732 48,9%
Przychody ze sprzedazy ustug -16 736 -26 321 57,3%
Zysk operacyjny netto 55 637 81 411 46,3%
Przychody z tytutu ustug zarzadzania 907 1897 109,2%
Strata ze sprzedazy nieruchomoéci -2 043 -2 949 44.3%
Koszty funkcjonowania spotek celowych -5 310 -5 561 4,7%
Koszty ogdinego zarzadu -8 312 -10 594 27,5%
Koszty remontéw i napraw nieruchomosci -682 -467 -31,5%
Koszty wyceny programu motywacyjnego -3 656 -3 022 -17,3%
Zyskilstraty z wyceny nieruchomo$ci 58 754 68 889 17,2%
Pozostate koszty - -3 881 100,0%
Udziat w zysku/stracie jednostek wycenianych metodg
praw wiasnosci 9 086 -1 309 -114,4%
Zysklstrata z dziatalno$ci operacyjnej 104 381 124 414 19,2%
Przychody z tytutu odsetek 2648 2 654 0,2%
Koszty odsetek -38 263 -561 716 35,2%
Straty z wyceny zobowigzan finansowych -12 560 -42 045 234,8%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 56 206 33 307 -40,7%
Podatek dochodowy 14 1904 13500,0%
Zysk (strata) netto 56 220 35211 -37,4%
Roéznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za
granicg -2 531 -3 284 29,8%
Suma dochodéw catkowitych 53 689 31927 -40,5%
Zysk/strata netto przypadajaca na akcjonariuszy spotki
dominujgcej 43 952 29 939 -31,9%
Zysk/strata netto przypadajgca na udziatowcéw nie
sprawujgcych kontroli 12 268 5272 -57,0%
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2.2.3. Wybrane wskazniki finansowe

Wyszczegdlnienie

2014

2015

2016

Rentownos¢ sprzedazy produktow,
towaréw i materiatéw

(zysk operacyjny netto / przychody z
wynajmu)*100
2. Rentownos¢ kapitatéw wtasnych (ROE)

(wynik finansowy przypadajacy jednostce
dominujgcej / przecietny stan kapitatow
wiasnych z wylgczeniem udziatdw
niekontrolujgcych) *100

3. Wskaznik ogdélnego zadtuzenia

(zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem) *100

4. Wskaznik ptynnosci |

(aktywa obrotowe /zobowigzania
krétkoterminowe)

81,9%

-6,1%

47,3%

1,3

76,9%

4,7%

52,0%

1,7

75,6%

3,1%

54,6%

0,9
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2.2. Prawidlowos$¢ stosowanego systemu rachunkowosci

Jednostka Dominujgca posiada, w istotnym zakresie, aktualng dokumentacje opisujgcg
zasady rachunkowosci Grupy Kapitatowej, przyjete przez Zarzad Jednostki Dominujgcej, w
zakresie wymaganym przepisami art. 10 ustawy o rachunkowosci oraz dokumentacje
konsolidacyjng okreslong w rozdziale 6 rozporzadzenia w sprawie zasad konsolidagii.

W trakcie przeprowadzonych prac nie stwierdziliSmy znaczacych nieprawidtowosci
dotyczgcych systemu rachunkowosci, ktére nie zostalyby usuniete, a ktére mogtyby mieé¢
istotny wptyw na badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe i nasze stwierdzenie
w opinii dotyczgce prawidtowosci dokumentacji konsolidacyjnej zgodnie z rozporzgdzeniem
w sprawie zasad konsolidacji i ustawg o rachunkowosci.

—
Zbigniew Telega
Biegty rewident nr 10935

biegty rewident grupy przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 477

ul. Orzycka 6 lok. 1B

b PKF CONSULT
Spotka 2 ngraniczong odpowindzielnadeia Spk
Warszawa 17 marca 2017 r. 02-695 Warszawa, ul. Orzycks 6 lok. 18

tel. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63
REGON 010143080, NIP 521-052-77-10
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